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1. Wstęp 

1.1. Podstawa prawna 

Plan ogólny gminy sporządza się na podstawie przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), a także jej przepisów 

wykonawczych tj.:  

¶ rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu 

ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z 

niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 zmieniony Dz. U. z 2024 r. poz. 1775, Dz. U. 

z 2025 r. poz. 1767),  

¶ rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu 

wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729),  

¶ rozporządzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 października 2020 r. w sprawie 

zbiorów danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego 

(Dz. U. z 2020 r. poz. 1916 zmieniony Dz. U. z 2023 r. poz. 2409).  

Do planu ogólnego sporządza się uzasadnienie, które składa się z części tekstowej oraz graficznej, a 

jego zawartość określono w ustawie. 

Zgodnie z ustawą część tekstowa uzasadnienia planu ogólnego zawiera wyjaśnienie: 

¶ przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych w planie ogólnym, w tym 

przedstawienie obliczeń potwierdzających spełnienie warunku, o którym mowa w art. 13d ust. 1 

albo 3 – dotyczących chłonności terenów niezabudowanych, zapotrzebowania na nową 

zabudowę przekładających się na możliwość wyznaczenia stref związanych z zabudową 

mieszkaniową, 

¶ przyczyn wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy lub obszaru zabudowy śródmiejskiej w 

granicach określonych w planie ogólnym - w przypadku ich wyznaczenia, 

¶ przyczyn ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie określonym w planie 

ogólnym składających się z gminnego katalogu stref planistycznych oraz gminnych standardów 

dostępności infrastruktury społecznej, o ile je wyznaczono, 

¶ sposobu uwzględnienia uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy, o których mowa w art. 

13b ustawy. 

Według ustawy część graficzna uzasadnienia planu ogólnego sporządzana jest w skali nie mniejszej 

niż 1:25000 i zawiera prezentację graficzną: 

¶ danych przestrzennych tworzonych dla planu ogólnego dotyczących lokalizacji przestrzennej 

obszaru objętego planem, stref planistycznych, obszaru uzupełnienia zabudowy, obszaru 

zabudowy śródmiejskiej oraz obszarów objętych gminnymi standardami dostępności 

infrastruktury społecznej, 

¶ granic działek ewidencyjnych, 

¶ uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy. 

1.2. Charakterystyka i zawartość planu ogólnego miasta i gminy Piaseczno 

Plan ogólny jest nowym dokumentem planistycznym o randze aktu prawa miejscowego, 

sporządzanym dla obszaru gminy. Po wejściu w życie zastąpi Studium uwarunkowań i kierunków 

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 (uchwała Rady Miejskiej w piasecznie nr 

1589/LII/2014 z dnia 29 października 2014 r.). Plan Ogólny określa ramy polityki przestrzennej gminy i będzie 

podstawą do sporządzania planów miejscowych oraz do wydawania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie 

z nowymi uregulowaniami prawnymi. 

Plan ogólny został sporządzony w oparciu o uchwałę Nr 1436/LXXVI/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie 

z dnia 18 października 2023 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia planu ogólnego miasta i gminy 

Piaseczno. Obejmuje obszar gminy Piaseczno. 

W planie ogólnym miasta i gminy Piaseczno zawarto następujące ustalenia: 

¶ podział obszaru gminy na strefy planistyczne 

¶ gminne standardy urbanistyczne obejmujące gminny katalogu stref planistycznych, w którym 

ustalono profile funkcjonalne stref oraz wskaźniki zagospodarowania przestrzennego zgodnie z 

ustawą, 

¶ wyznaczenie obszaru uzupełnienia zabudowy, 

¶ wyznaczenie obszaru zabudowy śródmiejskiej. 

W planie ogólnym nie określono gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej. 

2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy i sposób ich 

uwzględnienia w planie ogólnym 

2.1. Polityka przestrzenna gminy określona w strategii rozwoju gminy 

Przepis dotyczący uwzględnienia polityki przestrzennej gminy określonej w strategii rozwoju gminy 

lub strategii rozwoju ponadlokalnej wchodzi w życie 1 lipca 2026 r. Jednocześnie, zgodnie z przepisami 

przejściowymi ustalenia planu ogólnego uwzględniają politykę przestrzenną gminy określoną w strategii 

rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego o ile gmina posiada strategię rozwoju, której 

opracowanie zostało wszczęte od dnia wejścia w życie ustawy zmieniającej. 

W gminie Piaseczno przyjęto Strategię rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040 uchwałą Nr 

401/XXIV/2025 z dnia 24 września 2025 r., do opracowania której przystąpiła 18 października 2023 r., to jest 

po wejściu w życie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r. 

Tym samym ustalenia tej strategii podlegały uwzględnieniu przy sporządzaniu przedmiotowego planu 

ogólnego gminy. 

Ustalenia strategii nie zostały przeniesione do planu ogólnego wprost, lecz przełożone poprzez 

wyznaczenie stref planistycznych, profili funkcjonalnych i wskaźników urbanistycznych, z uwzględnieniem 

lokalnych uwarunkowań przestrzennych i środowiskowych. 

Strategia ta zawiera elementy kształtujące politykę przestrzenną gminy. Politykę rozwoju 

przestrzennego gminy, wyrażoną w modelu funkcjonalno-przestrzennym, oparto o trzy osie rozwojowe:  

Oś jednostek osadniczych - struktura osadnicza obejmuje następujące ośrodki: ośrodek centralny 

(miasto Piaseczno, dysponujące pełnym zakresem usług administracyjnych, społecznych, kulturalnych, 

edukacyjnych oraz rozwiniętą siecią transportową, w tym komunikacją szynową); ośrodki stanowiące centra 

lokalne (miejscowości lub ich części z rozwiniętą infrastrukturą społeczną, w tym usługi edukacji i zdrowia, i 

techniczną, zapewniające codzienny dostęp do usług w układzie 15-minutowym z węzłami przesiadkowymi); 

strefy wielofunkcyjne centrów lokalnych (wyznaczone jako przestrzenie predysponowane do rozwoju usług 

towarzyszących zabudowie mieszkaniowej stanowiące kluczowe punkty integracji społeczno-usługowej); 

ośrodki wspomagające (wsie położone w sąsiedztwie centrów lokalnych lub ośrodka centralnego, o 
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przewadze funkcji mieszkaniowych wyposażone w usługi kultury oraz świetlice lub przestrzenie sołeckie, 

dobrze skomunikowane z pozostałymi ośrodkami transportem publicznym); ośrodki satelitarne 

(zlokalizowane peryferyjnie, o ekstensywnym zagospodarowaniu i usługach codziennych, rozwijające funkcje 

turystyczne i rekreacyjne, dobrze skomunikowane z pozostałymi ośrodkami transportem publicznym); 

ośrodki usługowo-produkcyjne (wspierające gospodarczy potencjał gminy w powiązaniu z kluczowymi 

trasami komunikacyjnymi). 

 

{ǘǊǳƪǘǳǊŀ ǎƛŜŎƛ ƻǎŀŘƴƛŎȊŜƧΣ ȋǊƽŘƱƻΥ Strategia rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040 

Oś systemu powiązań przyrodniczych - składa się z następujących kluczowych elementów: Dolina 

rzeki Jeziorki (rzeka Jeziorka jest główną osią systemu, która łączy ekosystemy Równiny Warszawskiej i 

Wysoczyzny Rawskiej z Doliną Wisły – korytarzem ekologicznym o znaczeniu krajowym); Chojnowski Park 

Krajobrazowy (wraz z otaczającymi terenami otwartymi, tworzący z doliną Jeziorki zróżnicowany i odporny 

ekosystem objęty ochroną prawną); tereny leśne (tereny leśne w zachodniej części gminy oraz kompleksy 

Lasów Sękocińskich i Lasu Kabackiego); powiązania przyrodnicze lokalne (obszary o znaczeniu ekologicznym 

w skali gminy, łączące większe jednostki systemu przyrodniczego, takie jak lasy, łąki, nieużytki czy tereny 

wzdłuż cieków wodnych); Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (stanowi połączenie między doliną 

rzeki Jeziorki a Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym).  
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{ȅǎǘŜƳ ǇƻǿƛŊȊŀƵ ǇǊȊȅǊƻŘƴƛŎȊȅŎƘΣ ȋǊƽŘƱƻΥ Strategia rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040 

Oś gospodarczo-usługowa – najważniejszym elementem tej osi rozwojowej są ośrodki usługowo-

produkcyjne, stanowiące jeden z rodzajów jednostek osadniczych, zlokalizowane wzdłuż trasy S7 oraz w 

północnej części Piaseczna na terenie dzielnicy przemysłowej. Rozwój obszarów gospodarczych zaplanowano 

przy kluczowych trasach komunikacyjnych, stanowiących ponadlokalne powiązania kołowe. Rozwój usług 

zaplanowano także w miejscach węzłowych – w śródmieściu Piaseczna wraz ze strefą wielofunkcyjną oraz w 

centrach lokalnych, uwzględniając występujące na ich terenie węzły integracyjne komunikacji publicznej – 

główne, lokalne oraz wspomagające. 

W strategii rozwoju wyznaczono Obszary Strategicznej Interwencji (OSI) czyli tereny o szczególnym 

znaczeniu, wymagające ukierunkowanych działań publicznych ze względu na zdiagnozowane problemy (np. 

stagnacja, wykluczenie) lub duży potencjał rozwojowy.  

W dokumencie są nimi: centra lokalne (kreowanie i wzmocnienie lokalnych ośrodków usług i 

integracji społecznej), dzielnica przemysłowa (jej modernizacja stworzenie spójnej i nowoczesnej przestrzeni 

zintegrowana z otoczeniem), przestrzenie publiczne (odnowa kluczowych placów, ulice, terenów publicznych 

na terenie miasta i Gminy), dolina rzeki Jeziorki (polityka zarządzania doliną rzeki zintegrowana ochrona, 

rekreacja i retencja), powiązania przyrodnicze (utrzymanie terenów otwartych, ochrona wartościowej 

zieleni, rekreacja i retencja), infrastruktura turystyczno-rekreacyjna (tworzenie i modernizacja terenów 

aktywnego wypoczynku), węzły przesiadkowe (integracja transportu publicznego i mobilności), osiedla 

wymagające modernizacji (z możliwością uwzględnienia osiedla Słowicza po uzgodnieniu zakresu działań). 
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hōǎȊŀǊȅ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎȊƴŜƧ ƛƴǘŜǊǿŜƴŎƧƛΣ ȋǊƽŘƱƻΥ Strategia rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040 

 

Obszary strategicznej interwencji ς ǇƻǘŜƴŎƧŀƱ ǘǳǊȅǎǘȅŎȊƴƻ-rekreacyjnyΣ ȋǊƽŘƱƻΥ Strategia rozwoju miasta i 

gminy Piaseczno do roku 2040 
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Powyższe ustalenia Strategii rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno odnoszące się do osi rozwojowych i 

obszarów strategicznej interwencji (OSI) zostały uwzględnione w Planie Ogólnym gminy w następujący 

sposób.  

Struktura osadnicza  

Ośrodek centralny 

Miasto Piaseczno praktycznie na całym terenie w granicach administracyjnych położonym na północ 

od linii kolei radomskiej objęto strefą SW z szerokim repertuarem profili dodatkowych (w tym zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinna) wspierając w ten sposób jego wewnętrzny rozwój oraz wzmocnienie roli 

ośrodka centralnego przez umożliwienie rozwoju usług oraz szeroko rozumianej infrastruktury społecznej. 

Dodatkowo wyznaczono również strefy SU (żeby wzmocnić potencjał usługowy, w tym usług publicznych), 

SN (aby zapewnić dostęp do terenów zieleni i zabezpieczyć powiązania ekologiczne), SI (by zapewniać tereny 

infrastrukturalne, technicznego zaplecza miasta), a także SP (by wzmocnić potencjał gospodarczy 

umożliwiający rozwój produkcji). Podobne ustalenia przyjęto dla OSI dotyczącego osiedli mieszkaniowych 

wymagających przekształceń, które objęto strefą SW, a częściowo też wyznaczono tam tereny SU oraz SN. 

Istotnych przestrzeni publicznych nie wyznaczono jako odrębnych stref np. jako SU. lecz włączono je do stref 

o wiodącym przeznaczeniu na danym terenie. 

Centra lokalne i ośrodki wielofunkcyjne w centrach lokalnych i centrach lokalnych o obniżonej 

intensywności zagospodarowania.  

Ośrodek lokalny w północnej części gminy w większości znajduje się w strefie SJ z profilami 

dodatkowymi w postaci terenów zieleni, lasów oraz wód. Jego centralna część została objęta strefą SW, żeby 

wzmocnić jego miejski charakter. Wyznaczono również strefy SU, by wzmocnić jego rolę jako ośrodka 

koncentracji usług, a także treny SN z pełnym repertuarem profili dodatkowych, aby zapewnić możliwie 

największą wielofunkcyjność zieleni, niezbędną przy intensywnym zagospodarowaniu terenów zabudowy 

wielorodzinnej (które wynikają z obecnego sposobu zagospodarowania wsi Józefosław oraz planowanej w 

mpzp wsi Julianów). 

Centra lokalne w południowej części gminy (poniżej linii torów kolei radomskiej) zostały objęte strefą 

SJ z profilami dodatkowymi (teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód), wyznaczono w nich także strefy 

SU, by wzmocnić ich możliwości centrotwórcze, w tym możliwości realizacji usług publicznych i społecznych. 

W niektórych wyznaczono także strefy SP, by podnieść ich potencjał gospodarczy. W każdym wyznaczono 

ponadto strefę SN z pełnym profilem dodatkowym (różnego rodzaju usługi oraz teren zieleni naturalnej, teren 

lasu).  

Powyższe działania wpisują się w OSI dotyczące odnowy istotnych przestrzeni publicznych, których 

nie wskazywano jako oddzielne strefy np. jako SU, włączając je do wiodącego przeznaczenia na danym 

terenie. 

Ośrodki wspomagające i ośrodki satelitarne  

Tereny te zostały objęte strefą SJ z odpowiednio dobranymi parametrami zabudowy i 

zagospodarowania terenu tak, by zachować ich ekstensywny charakter przy jednoczesnym zapewnieniu 

możliwości rozwoju usług oraz terenów zieleni.  

Powiązania przyrodnicze  

Dolina rzeki Jeziorki wraz z dopływami (jako główna oś przyrodnicza) zostały objęte strefą SO z 

profilami dodatkowymi w postaci terenów zieleni urządzonej. Tereny lasów oraz tereny otwarte w granicach 

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu znajdują się w 

strefie SO z profilem dodatkowym terenów zieleni urządzonej. W obszarach objętych ochroną miejscowo 
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wyznaczono również strefę SR z profilem dodatkowym (teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni 

urządzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód), a także strefę SZ z pełnym repertuarem profilu 

dodatkowego, by zachowały charakter terenów otwartych nie blokując jednocześnie możliwości rozwoju 

rolnictwa: zabudowy gospodarczej i mieszkalnej z nim związanej. Część obszarów przyrodniczych została 

także włączona do strefy SN z pełnym profilem dodatkowym, podobnie jak w poprzednim przypadku, by 

zapewnić otwarty charakter terenów przy jednoczesnej możliwości jego wykorzystania rekreacyjnego.  

Na terenach wskazanych w Strategii jako główne i lokalne powiązania przyrodnicze (zawłaszcza w 

północno – zachodniej części gminy) wszędzie, gdzie było to możliwe wyznaczono strefy SO i SN. Dodatkowo 

część terenów objęto strefą SZ. Na obszarach zurbanizowanych wspomagających system przyrodniczy gminy 

będących jednocześnie jednostkami osadniczymi wyznaczono w większości przypadków strefę SJ o 

obniżonych parametrach zagospodarowania, by zachować możliwie najbardziej ekstensywny ich charakter.  

Powiązania transportowe i ośrodki usługowo – produkcyjne  

Główne osie transportowe zostały objęte w planie ogólnym gminy strefą SK, a tereny im towarzyszące 

wyznaczone jako ośrodki usługowo-produkcyjne strefą SP z pełnym repertuarem profilu dodatkowego. 

Ponadto część terenów wzdłuż sieci głównych powiązań transportowych (wynikających z modelu 

funkcjonalno-przestrzennego) objęto strefą SU z profilem dodatkowym w postaci: terenów składów i 

magazynów, terenów zieleni naturalnej, lasu i wód. Na obszarach wyznaczonych jako jednostki osadnicze, a 

położone przy głównych trasach komunikacyjnych objętych strefami SW i SJ dobierano takie parametry 

zabudowy i zagospodarowania, które umożliwią rozwój usług, co będzie uszczegółowiane w planach 

miejscowych. Rozwiązania te umożliwiają realizację funkcji osi rozwoju gospodarczego gminy tak, jak to 

zaplanowano w Strategii rozwoju gminy. 

Dzielnica przemysłowa w Piasecznie w planie ogólnym została w większości objęta strefą SP z pełnym 

repertuarem profili dodatkowych, w części północnej wyznaczono strefę SU oraz SH z profilami dodatkowymi 

(tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wód), w części zachodniej natomiast wyznaczono strefę SW 

oraz SU z profilami dodatkowymi. Dzięki temu możliwe będzie stopniowe przekształcanie terenów 

poprzemysłowych zgodnie z kierunkami określonymi w strategii i ustaleniami OSI dla dzielnicy przemysłowej. 

2.2. Polityka przestrzenna określona w strategii rozwoju metropolii warszawskiej 

Gmina Piaseczno należy do Stowarzyszenia „Metropolia Warszawa”, które 5 listopada 2025 r. 

przyjęło Strategię rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku uchwałą Nr 8/2025 Walnego Zgromadzenia 

Członków Stowarzyszenia. 

Zgodnie ze Strategią gmina Piaseczno to ośrodek ponadlokalny wiodący, który podlega silnej 

urbanizacji. Piaseczno ma stać się ośrodkiem gospodarczym z potencjałem do rozwoju usług, przemysłu i 

logistyki. Może się stać także ośrodkiem badawczo-rozwojowym. W zakresie usług społecznych gmina 

Piaseczno posiada potencjał do rozwoju w zakresie ważnego ośrodka medycznego, kultury i rozrywki oraz 

turystyki i rekreacji. Z powodu wysokiego udziału obszarów chronionych gmina posiada potencjał do 

utworzenia Zielonego Pierścienia Warszawy. 

Jako ośrodek ponadlokalny wiodący należy wzmocnić powiązania transportowe, stawiając głównie 

na transport zbiorowy. Ulica Puławska została zidentyfikowana jako korytarz wysokowydajnego transportu 

zbiorowego. W zakresie transportu wskazano inwestycje przeniesione z dokumentów wyższego rzędu – nowy 

przebieg drogi wojewódzkiej nr 721, rozwój sieci tras rowerowych. Do tego założono przekształcenie 

kolejowej linii siekierkowskiej i linii wąskotorowej do ruchu pasażerskiego oraz rozbudowę linii kolejowej 

Warszawa-Radom. Obszar gminy to również obszar studiowania przebiegu nowej obwodnicy Warszawy. 

Piaseczno ma stać się węzłem transportowym o znaczeniu ponad metropolitalnym w kontekście zakładanej 

poprawy dostępności transportu szynowego. W zakresie infrastruktury technicznej nie założono rozwoju 

systemów ponadlokalnych. 
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W Strategii wskazano także obszary strategicznej interwencji – dla gminy Piaseczno jest to Zielony 

Pierścień Warszawy oraz węzeł transportowo-usługowy. 

OSI węzeł transportowo-usługowy oznacza, że miasto będące ośrodkiem ponadlokalnym będzie 

stanowiło istotny element sieci transportowej i jest miejscem dostarczania różnorodnych usług. Ich rozwój 

powinien wykształcić wielofunkcyjne centra ponadlokalne o znaczeniu metropolitalnym. Węzły wymagają 

dobrego skomunikowania z otoczeniem oraz odpowiedniej infrastruktury parkingowej. Dlatego w ramach 

OSI rozwijane będą węzły przesiadkowe wraz z siecią P+R, a metropolia będzie brała efektywny udział w 

planowaniu inwestycji drogowych i kolejowych na poziomie ponadlokalnym, które mają wpływ na rozwój 

metropolii oraz przedsięwzięcia skierowane na swobodę i bezpieczeństwo podróży. 

OSI Zielony Pierścień Warszawy tworzą gminy, które mają potencjał do utworzenia zielonego 

pierścienia. W ramach OSI będzie wspierane funkcjonowanie błękitno-zielonej infrastruktury oraz wzrost 

różnorodności biologicznej oraz przedsięwzięcia wspierające wysoką jakość środowiska, zrównoważony 

system żywnościowy oraz adaptację i mitygację (łagodzenie) zmiany klimatu.  

W planie ogólnym powyższe ustalenia uwzględniono poprzez wskazanie stref komunikacyjnych SK na 

obszarze linii kolejowych oraz dróg krajowych i wojewódzkich, a także na planowanym odcinku drogi 

wojewódzkiej nr 721, którego przebieg został wskazany w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego. 

Ponadto w strefie węzłów transportowych wskazano strefy planistyczne umożliwiające realizację 

usług, przemysłu i logistyki (strefy gospodarcze SP i usługowe SU). Zabezpieczono funkcjonowanie i rozwój 

terenów pod usługi społeczne, jak również wskazano wiele terenów do potencjalnego rozwoju sportu, 

turystyki i rekreacji (strefy usługowe SU i zieleni, i rekreacji SN). 

2.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa 

Zarząd Województwa Mazowieckiego zawnioskował o uwzględnienie zadań i kierunków działań 

wynikających z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego przyjętego uchwałą 

Nr 22/18 Sejmiku Województwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 28 

grudnia 2018 r. poz. 13180). Sposób uwzględnienia wniosku przedstawiono w tabeli. 

Wnioski Zarządu Województwa 

Mazowieckiego do planu ogólnego  

Sposób uwzględnienia w POG 

ustalenie granic obszaru ograniczonego 

użytkowania dla Portu Lotniczego im. F. 

Chopina w Warszawie 

¶ zobrazowanie granic w uzasadnieniu 

¶ ograniczanie wskazywania stref planistycznych o 

profilu wymagającym ochrony przed hałasem 

¶ zachowanie lub ograniczanie intensywności zabudowy 

wymagającej ochrony przed hałasem 

ustalenie budowy/rozbudowy drogi 

wojewódzkiej nr 721 

¶ ustalenie strefy komunikacyjnej SK dla inwestycji, 

których lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii 

rozgraniczających teren w MPZP bądź ZRID 

uwzględnienie nakazów i zakazów 

obowiązujących na terenie Warszawskiego 

Obszaru Chronionego Krajobrazu, 

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz 

jego otuliny 

¶ ustalenie stref planistycznych, w których możliwość 

realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 

oddziaływać na środowisko będzie istotnie 

ograniczona 

¶ ustalenie wysokiego procentu PBC dla stref z 

możliwością zabudowy 
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¶ ustalenie strefy otwartej SO bądź strefy zieleni i 

rekreacji SN na obszarach wyłączonych z zabudowy 

uwzględnienie ochrony przed presją 

urbanizacyjną najcenniejszych i najbardziej 

produktywnych elementów rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej, w tym gleb klas I-III 

¶ ustalenie strefy otwartej SO bądź strefy produkcji 

rolniczej SR bądź strefy wielofunkcyjnej z zabudową 

zagrodową SZ na obszarach użytkowanych rolniczo 

uwzględnienie modernizacji linii kolejowej nr 

8 Warszawa Okęcie – Radom 

¶ ustalenie strefy komunikacyjnej SK 

uwzględnienie rekomendacji i wniosków oraz 

granic krajobrazów priorytetowych 

zawartych w audycie krajobrazowym 

¶ ustalenie strefy planistycznej zachowującej wartości 

krajobrazowe, głównie strefy otwartej SO 

¶ uwzględnienie zabudowy wynikającej z MPZP 

¶ ograniczenie intensywnego zagospodarowania 

przeciwdziałanie negatywnym efektom 

urbanizacji na obszary chronione 

¶ ustalenie stref planistycznych bez możliwości rozwoju 

intensywnej zabudowy bądź stref bez zabudowy w 

strefach przylegających do obszarów chronionych 

¶ ustalenie profilu funkcjonalnego umożliwiającego 

rozwój terenów rekreacyjnych w ramach stref z 

dopuszczoną zabudową 

ograniczanie zmiany gruntów leśnych na cele 

nieleśne 

¶ ustalenie profilu funkcjonalnego teren lasu w ramach 

strefy planistycznej na obszarach, gdzie występują lasy 

realizację zadań wskazanych w wojewódzkim 

programie opieki nad zabytkami 

¶ ustalenie odpowiedniego profilu funkcjonalnego i 

wskaźników zagospodarowania w strefie planistycznej  

ograniczenie zabudowy terenów otwartych 

posiadających potencjał do kształtowania 

struktury zielonego pierścienia Warszawy1,  

¶ wskazanie na terenach tworzących zielony pierścień 

strefy otwartej SO bądź strefy umożliwiającej jedynie 

ekstensywne zagospodarowanie w ramach istniejącej 

zabudowy 

wskazanie pasma przyrodniczo-kulturowego 

rzeki Jeziorki, stanowiącego obszar o 

istotnym znaczeniu w zakresie ochrony 

krajobrazu kulturowego 

¶ wskazanie na terenach tworzących pasmo 

przyrodniczo-kulturowe strefy otwartej SO oraz stref 

umożliwiających zabudowę nawiązujących do 

obecnego charakteru zabudowy 

2.4. Ustalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

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

których przeważającym rodzajem przeznaczenia terenu jest zabudowa mieszkaniowa – stanowi ona ok. 48% 

powierzchni wszystkich terenów, to jest ok. 4290 ha. Dodatkowo planami miejscowymi objęte są głównie 

tereny podlegające rozwojowi. Poza planami miejscowymi pozostają przede wszystkim tereny przyrodnicze 

– lasy, stawy w Żabieńcu i Głoskowie, a także niezabudowane obszary, które dotychczas nie posiadały dobrej 

obsługi komunikacyjnej, położone wzdłuż zrealizowanej w 2023 roku trasy S7. 

                                                      
1 Zielony pierścień Warszawy tworzony jest w oparciu o obszary niepodlegające zabudowie, to jest lasy i 
doliny rzeczne, obejmuje także obszary zabudowane o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej. 
Jego przebieg na terenie gminy Piaseczno pokrywa się z obszarami objętymi ochroną przyrody tj. 
Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym oraz Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu. 
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tǊȊŜȊƴŀŎȊŜƴƛŜ ǘŜǊŜƴƽǿ ǿ ƳƛŜƧǎŎƻǿȅŎƘ ǇƭŀƴŀŎƘ ȊŀƎƻǎǇƻŘŀǊƻǿŀƴƛŀ ǇǊȊŜǎǘǊȊŜƴƴŜƎƻΣ ȋǊƽŘƱƻΥ opracowanie 

ǿƱŀǎƴŜ 

Według przeprowadzonych w 2024 roku analiz stanu zagospodarowania terenów pokrytych planami 

miejscowymi ponad 40% terenów o przeznaczeniu mieszkaniowym oraz ponad 40% terenów o przeznaczeniu 

usługowym i produkcyjnym pozostawało niezagospodarowane. Oznacza to, że gmina posiada ogromne 

rezerwy terenów przeznaczonych pod różnego rodzaju zabudowę. 

2.5. Rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury społecznej, 

transportowej i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich ograniczeniami w 

zagospodarowaniu 

2.5.1. Infrastruktura społeczna 

Miasto Piaseczno jest ośrodkiem administracyjnym, siedzibą gminy oraz powiatu. Na terenie miasta 

występuje szereg placówek publicznych takich jak szkoły podstawowe i ponadpodstawowe, przedszkola, 

biblioteki i centra kultury, różnorodne obiekty sportowe, ośrodki zdrowia oraz szpital, a także wiele terenów 

służących rekreacji – skwery, parki, place zabaw. 

Na terenie gminy wyposażenie poszczególnych miejscowości w infrastrukturę społeczną jest 

zróżnicowane. Najlepiej wyposażone są: Józefosław, Złotokłos, Zalesie Górne, Julianów, Głosków, Głosków 

Letnisko, Gołków i Bobrowiec, w których znajdują się przynajmniej trzy rodzaje obiektów. Pozostałe 

miejscowości posiadają podstawowe wyposażenie najczęściej w postaci terenu rekreacyjnego, służącego 
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integracji lokalnej społeczności. Nadal bez infrastruktury pozostaje wiele miejscowości, dlatego w planie 

ogólnym należy zabezpieczyć tereny pod ich lokalizację. 

 

²ȅǇƻǎŀȍŜƴƛŜ ǿ ƻōƛŜƪǘȅ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊȅ ǎǇƻƱŜŎȊƴŜƧ ƎƳƛƴȅ tƛŀǎŜŎȊƴƻΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 

Dla obiektów służących społeczności przyjęto w planie ogólnym strefy usługowe SU bądź strefy zieleni 

i rekreacji SN, dopuszczając w nich różnorodne profile dodatkowe. Tego rodzaju strefy wyznaczono także na 

terenach przeznaczonych na cele publiczne w planach miejscowych. Dodatkowo strefy SU bądź SN zostały 

wyznaczone w miejscowościach, które obecnie nie posiadają obiektów infrastruktury społecznej, jak również 

nie przewidziano takich miejsc w planach miejscowych. Możliwość lokalizacji terenów o charakterze 

publicznym wynika także z wyznaczenia innych stref, w których profilem funkcjonalnym są tereny usług oraz 

tereny zieleni urządzonej. Przyjęte dla stref wskaźniki umożliwiają zachowanie i dalszy rozwój istniejących 

obiektów. 

2.5.2. Infrastruktura transportowa 

Na terenie gminy znajdują się dwie drogi krajowe – S7 i 79, trzy drogi wojewódzkie – 721, 722 i 873 

oraz trzy linie kolejowe – nr 8 - pasażerska, nr 937 – towarowa i wąskotorowa – turystyczna. 

Gmina Piaseczno jest położona w otoczeniu Warszawy, co wpływa na rozwój infrastruktury związanej 

z transportem. W 2023 roku uruchomiono w zachodniej części gminy drogę ekspresową S7 wraz z dwoma 

węzłami zapewniającą szybkie połączenie z Warszawą. Planowany jest także rozwój połączeń w ramach 

usprawnienia komunikacji na terenie aglomeracji warszawskiej, w tym przekształcenie kolejowej linii 

siekierkowskiej w linię pasażerską, przebudowa drogi krajowej nr 79 na odcinku do Góry Kalwarii oraz drogi 

wojewódzkiej nr 721.  
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W związku z planami budowy nowego lotniska pod Warszawą planowane jest także jego 

skomunikowanie – drogowe i kolejowe. Dlatego planowana jest budowa kolejnej obwodnicy Warszawy oraz 

modernizacja wąskotorowej linii kolejowej umożliwiająca obsługę pasażerską. 

Na obecnym etapie prac nie wiadomo, czy obwodnica będzie zlokalizowana na terenie gminy. 

Również prace dotyczące linii kolejowych i modernizacji drogi krajowej nr 79 i drogi wojewódzkiej nr 721 

znajdują się w fazie projektowej. 

 

{ŎƘŜƳŀǘ ǎƛŜŎƛ ŘǊƻƎƻǿŜƧ ƛ ƪƻƭŜƧƻǿŜƧΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 

W planie ogólnym jako strefę komunikacyjną SK można wskazać wyłącznie istniejące lub planowane 

obiekty, których przebieg został potwierdzony ustaleniem linii rozgraniczających teren. Dodatkowo drogi w 

ramach strefy komunikacyjnej to drogi o klasie głównej i wyższej, a jako profil dodatkowy droga o klasie 

zbiorczej. Dlatego jako strefy komunikacyjne SK wskazano istniejące linie kolejowe i główne połączenia 

drogowe o randze krajowej i wojewódzkiej. Jako strefę SK wskazano także projektowany przebieg drogi 

wojewódzki nr 721, którego linie rozgraniczające określono w planach miejscowych. Pozostałe drogi zostały 

zaliczone do stref o innej funkcji przyległych do dróg.  

2.5.3. Infrastruktura techniczna 

Położenie gminy Piaseczno w aglomeracji Warszawy sprawia, że przez teren gminy poprowadzone są 

sieci techniczne o randze przesyłowej. W północnej części gminy poprowadzono gazociąg wysokiego 

ciśnienia. Przez teren miasta i gminy poprowadzono sieci elektroenergetyczne o napięciu 110 kV i 220 kV, w 

samym Piasecznie znajduje się stacja GPZ 220/110 kV. Wraz z realizacją drogi ekspresowej S7 wybudowano 

także linię 110 kV, w związku z czym zarządca sieci planuje wyłączenie z eksploatacji istniejących w zachodniej 

części gminy linii 110 kV. Planowana jest także budowa stacji elektroenergetycznej w Bobrowcu w rejonie ul. 

Żwirowej. 
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W odniesieniu do gazociągu wysokiego ciśnienia obowiązują strefy kontrolowane, których szerokość 

ustalona w planach miejscowych jest zmienna i wynosi do 32,5 m od osi, dla linii 220 kV operator 

zawnioskował o ograniczenia zabudowy w pasie 25 m od osi linii. Operator sieci 110 kV nie złożył wniosku w 

tym zakresie, a ustalone w planach strefy ograniczeń w zabudowie mają szerokość do 19 m od osi linii. 

 

Schemat rozmieszczenia ƎƱƽǿƴȅŎƘ ŜƭŜƳŜƴǘƽǿ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊȅ ǘŜŎƘƴƛŎȊƴŜƧΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 

W zakresie sieci wodociągowych i kanalizacyjnych planowana jest dalsza rozbudowa sieci, budowa 

kolejnych ujęć wody na terenie miasta i gminy, modernizacja istniejących SUW-ów i oczyszczalni ścieków w 

Wólce Kozodawskiej i Piasecznie. 

Na terenie miasta funkcjonuje również punkt selektywnej zbiórki odpadów (PSZOK) oraz ciepłownia 

zasilająca sieć ciepłowniczą funkcjonującą na terenie miasta. 

Plany rozwojowe gminy Piaseczno w zakresie infrastruktury technicznej zabezpieczono w rejonie 

ulicy Mazurskiej w Piasecznie na terenach wokół oczyszczalni. Mogą tam zostać zlokalizowane terenochłonne 

obiekty infrastrukturalne. 

W planie ogólnym gminy zabezpieczono funkcjonowanie istniejących obiektów oraz uwzględniono 

planowane obiekty wymagające dużej powierzchni w formie strefy infrastrukturalnej SI. Dodatkowo mniejsze 

obiekty infrastruktury, których powierzchnia nie przekracza 5000 m², takie jak SUW-y, mogą być realizowane 

w obrębie każdej strefy funkcjonalnej. 

2.6. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy 

priorytetowe 

W audycie krajobrazowym na obszarze gminy zidentyfikowano następujące krajobrazy: 
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¶ Bagienno-łąkowe – głównie bezleśne z dominacją szuwarów i turzycowisk (2b) 

¶ Krajobraz leśny – z przewagą siedlisk borowych (3a), z przewagą siedlisk lasowych (3b) i z 

przewagą siedlisk łęgowych, bagiennych i olsowych (3c) 

¶ Wiejskie – sztuczne zbiorniki wodne (6a), z przewagą wstęgowo ułożonych zespołów niewielkich 

pól ornych, łąk i pastwisk (6b), z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków rolnych 

tworzących małe pola (6c), z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków rolnych tworzących 

pola średniej wielkości (6d) oraz marginalnie – z przewagą wielkoobszarowych sadów i plantacji 

(6f) 

¶ Podmiejskie i osadnicze – leśno-osadnicze o charakterze willowym (8a), miejscowości o zwartej, 

wielorzędowej zabudowie o charakterze wiejskim (8c) oraz marginalnie – zróżnicowana 

typologicznie i przestrzennie zabudowa nierolnicza na terenach wcześniej rolniczych (8d) 

¶ Miejskie – miejscowości o charakterze współczesnym (9b) 

¶ Wielkomiejskie – wielkie centra handlowe, logistyczne i składowo-magazynowe (10d), tereny 

sportowo-rekreacyjne (10e) 

 

¢ȅǇȅ ƛ ǇƻŘǘȅǇȅ ƪǊŀƧƻōǊŀȊǳ ǿǊŀȊ Ȋ ƪǊŀƧƻōǊŀȊŀƳƛ ǇǊƛƻǊȅǘŜǘƻǿȅƳƛΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ ƴŀ ǇƻŘǎǘŀǿƛŜ 

https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/ 

Krajobraz miejski dominuje w północnej części gminy, obejmując oprócz Piaseczna także Józefosław, 

Julianów, Chyliczki, Chylice, Siedliska, Żabieniec, Jastrzębie, Kamionkę, Bobrowiec, Gołków i Głosków 

Letnisko. Na terenie miasta wyróżniono dodatkowo krajobraz wielkomiejski obejmujący wielkie centra 
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handlowe, logistyczne i składowo-magazynowe. Na pozostałym obszarze dominuje krajobraz leśny i wiejski, 

uzupełniony krajobrazem bagienno-łąkowym głównie bezleśnym (doliny rzeczne), podmiejskim (Złotokłos, 

Henryków-Urocze, Baszkówka, Głosków), miejskim (Zalesie Górne, Jesówka, Wólka Kozodawska, Jazgarzew) 

i wielkomiejskim (ROD Szczaki). 

W audycie krajobrazowym wskazano także krajobrazy priorytetowe, które obejmują południową 

część gminy. Są to krajobrazy leśne – Lasy Chojnowskie i Las Pęcherski, a także krajobraz bagienno-łąkowy 

obejmujący fragment doliny Jeziorki oraz doliny Głoskówki. Do krajobrazów priorytetowych zaliczono także 

krajobraz wiejski obejmujący Stawy w Żabieńcu. 

Wśród rekomendacji i wniosków dotyczących krajobrazów pojawiają się głównie takie o jego 

zachowaniu, przeciwdziałaniu jego fragmentacji, zachowaniu powiązań między siedliskami w celu ochrony 

bioróżnorodności, ograniczaniu przeznaczania gruntów rolnych i leśnych na inne cele, ograniczaniu 

rozpraszania zabudowy, wykorzystaniu potencjału krajobrazu do rozwoju turystyki i rekreacji, kształtowaniu 

zabudowy w nawiązaniu do istniejących obiektów i otoczenia. Wnioski te zostały uwzględnione w planie 

ogólnym przede wszystkim poprzez wyznaczenie stref otwartych SO i stref zieleni i rekreacji SN, utrzymanie 

terenów rolnych i leśnych, ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz dostosowanie zasięgu i parametrów 

stref mieszkaniowych do charakteru poszczególnych krajobrazów.  

Poniżej przedstawiono pozostałe wybrane rekomendacje dla poszczególnych typów krajobrazu. 

Dla krajobrazu bagienno-łąkowego (2b) ustalono m.in. poniższe rekomendacje: 

¶ Zachowanie istniejących lądowych ekosystemów hydrogenicznych oraz przeciwdziałanie ich 

degradacji, w tym osuszania  

¶ Kształtowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spójności przestrzennej oraz ochrona 

walorów krajobrazowych 

¶ Przeciwdziałanie niekorzystnym zmianom stosunków wodnych 

¶ Utrzymanie szlaków migracji zwierząt 

¶ Prowadzenie działalności inwestycyjnej z zachowaniem drożności korytarzy ekologicznych 

W planie ogólnym w granicy krajobrazu bagienno-łąkowego ustalono przede wszystkim strefę 

otwartą SO. Jedynie fragmentarycznie wskazano strefy pod zabudowę zachowujące nabyte w drodze 

miejscowych planów przeznaczenie terenu umożliwiające jej rozwój. W ramach tego krajobrazu wzdłuż trasy 

S7, stanowiącej oś rozwojową gminy, wskazano strefy gospodarcze SP w rejonie węzłów „Złotokłos” i 

„Antoninów” w sposób ograniczający ingerencję w ciągłość powiązań przyrodniczych oraz umożliwiający 

zachowanie korytarzy migracyjnych zwierząt i spójności systemu przyrodniczego.  

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

¶ Wykorzystanie walorów krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z 

poszanowaniem jakości krajobrazu 

¶ Zapobieganie fragmentacji kompleksów leśnych i ochrona różnorodności biologicznej 

¶ Na dostępnych gruntach o niskiej przydatności dla rolnictwa umożliwienie sukcesji leśnej lub 

prowadzenie zalesień z wykorzystaniem rodzimych gatunków drzew, zgodnie z ich wymaganiami 

siedliskowymi 

¶ Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo 

W planie ogólnym tereny lasów objęto w większości strefą otwartą SO. W granicy krajobrazu leśnego 

oprócz lasów znajdują się także tereny o innym charakterze np. zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana w 
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leśnych enklawach w Pilawie, Nowinkach i Zalesiu Górnym. Dla tych obszarów w planie ogólnym ustalono 

strefy wielofunkcyjnej zabudowy o ściśle określonych granicach. Wszelkie strefy inne niż strefa otwarta, jak 

również przyjęte w nich wskaźniki zagospodarowania terenu, wynikają z ustaleń planów miejscowych bądź 

istniejącej zabudowy, co ogranicza dalszą fragmentację kompleksów leśnych i presję zabudowy na obszary 

cenne przyrodniczo i krajobrazowo. 

Dla krajobrazu wiejskiego (6a, 6b, 6c, 6d) zarekomendowano m.in.: 

¶ Ochrona terenów otwartych przed rozpraszaniem zabudowy 

¶ Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych układów 

przestrzennych miejscowości 

¶ Zachowanie i ochrona seminaturalnych siedlisk śródpolnych oraz trwałych użytków zielonych 

¶ Rozwój odnawialnych źródeł energii z uwzględnieniem wpływu inwestycji na krajobraz 

¶ Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo 

¶ Zachowanie cennych przyrodniczo ekosystemów wodnych, mogących stanowić element 

lokalnych korytarzy ekologicznych 

Krajobraz wiejski w podtypie sztucznych zbiorników wodnych (6a) obejmujący stawy w Żabieńcu 

został uznany za priorytetowy, co uwzględniono w planie ogólnym poprzez ustalenie strefy produkcji rolniczej 

SR oraz strefy zieleni i rekreacji SN zgodnie z istniejącym użytkowaniem obszaru. 

Żaden z krajobrazów wiejskich z podtypu 6b, 6c i 6d nie został wskazany jako krajobraz priorytetowy. 

W planie ogólnym krajobraz wiejski zachowano w części miejscowości, szczególnie po wschodniej stronie 

Jeziorki. Zaproponowano tu strefy rozwoju zabudowy wzdłuż układu ulicznego, pozostawiając uprawiane i 

nieużytkowane pola w strefie otwartej SO. Na części terenów rolnych w profilu dodatkowym strefy otwartej 

wskazano możliwość rozwoju odnawialnych źródeł energii. W wielu miejscowościach zakwalifikowanych do 

tego typu krajobrazu obowiązują plany miejscowe przekształcające je w tereny podmiejskie. W planie 

ogólnym zatem przyjęto strefy wynikające z obowiązujących planów miejscowych przy jednoczesnym 

zachowaniu terenów 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.: 

¶ Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem terenów leśnych (8a) bądź 

z zachowaniem ogrodów przydomowych i zieleni towarzyszącej (8c) 

¶ Kształtowanie zabudowy w sposób harmonizujący ze środowiskiem przyrodniczym, 

umożliwiający ochronę unikatowych wartości krajobrazu 

¶ Rozwój obszarów zurbanizowanych uwzględniający potrzeby i możliwości jednostki osadniczej 

¶ Wzmocnienie funkcji rekreacyjnej i przyrodniczej lasów w sąsiedztwie zabudowy 

¶ Utrzymanie zadrzewień, enklaw leśnych, cieków i zbiorników wodnych 

¶ Utrzymanie mało przekształconych antropogenicznie siedlisk przyrodniczych w celu zachowania 

różnorodności biologicznej 

¶ Ochrona lokalnych powiązań przyrodniczych na obszarze zabudowanym z systemem 

ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym 
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Powyższe rekomendacje uwzględniono tworząc na przeważającym obszarze strefy wielofunkcyjne z 

zabudową mieszkaniową jednorodzinną SJ, w której parametry dopasowano do ustaleń obowiązujących 

planów miejscowych. W ramach strefy wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym znajdują się tereny usług, 

zieleni urządzonej, a jako profil dodatkowy dodano tereny zieleni naturalnej, lasu i wód, które umożliwiają 

zachowanie najcenniejszych przyrodniczo elementów krajobrazu. Uzupełniająco wskazano strefy zieleni i 

rekreacji SN oraz strefy usługowe SU, które mają zabezpieczyć potrzeby mieszkańców tych terenów. 

Dla krajobrazu miejskiego (9b) wskazane w audycie krajobrazowym rekomendacje to m.in.: 

¶ Zachowanie drożności terenów dolinnych sprzyjających wymianie powietrza 

¶ Rozwój obszarów zurbanizowanych uwzględniający potrzeby i możliwości jednostki osadniczej 

¶ Kształtowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzględnieniem indywidualnych cech 

tożsamościowych miejsca 

¶ Minimalizacja negatywnych oddziaływań hałasu na środowisko 

¶ Ograniczanie zainwestowania terenów zagrożonych powodzią 

¶ Zachowanie i ochrona wartości historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszarów i obiektów 

zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizację obiektów i 

obszarów zabytkowych oraz kulturowych, a także adaptację obiektów zabytkowych do nowych 

funkcji 

¶ Utrzymanie, kształtowanie i tworzenie terenów ogólnodostępnej zieleni oraz ochrona wód z 

obudową biologiczną 

¶ Zachowanie obszarów pełniących funkcje przyrodnicze w mieście 

¶ Utrzymanie zróżnicowania ekologicznego oraz lokalnych powiązań przyrodniczych 

¶ Zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni terenów zurbanizowanych 

Powyższe rekomendacje uwzględniono tworząc na przeważającym obszarze strefy wielofunkcyjne z 

zabudową mieszkaniową jednorodzinną SJ i wielorodzinną SW, w której parametry dopasowano do ustaleń 

obowiązujących planów miejscowych. W ramach stref wielofunkcyjnych w profilu funkcjonalnym znajdują się 

tereny usług, zieleni urządzonej, a jako profil dodatkowy dodano tereny zieleni naturalnej, lasu i wód, które 

umożliwiają zachowanie najcenniejszych przyrodniczo elementów krajobrazu. Uzupełniająco wskazano 

strefy zieleni i rekreacji SN oraz strefy usługowe SU, które mają zabezpieczyć potrzeby mieszkańców tych 

terenów oraz strefy otwarte SO i strefy zieleni i rekreacji SN dla ochrony doliny rzeki Jeziorki, w tym terenów 

zagrożonych wystąpieniem powodzi. Przyjęte rozwiązania umożliwiają rozwój funkcji miejskich przy 

jednoczesnym zachowaniu terenów zieleni i obszarów pełniących funkcje przyrodnicze. 

Dla krajobrazu wielkomiejskiego rekomendacje ustalono tylko dla terenów sportowo-rekreacyjnych 

(10e). Jest to m.in.: 

¶ Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z wykorzystaniem istniejących układów 

zieleni i wód 

¶ Utrzymanie zróżnicowania ekologicznego krajobrazu 

¶ Zachowanie integralności obszarów pełniących funkcje przyrodnicze 

¶ Ochrona lokalnych powiązań przyrodniczych na obszarze zabudowanym z systemem 

ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym 
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W planie ogólnym w granicy krajobrazu wielkomiejskiego, dla którego ustalono rekomendacje, 

wskazano strefę zieleni i rekreacji SN. Krajobraz ten w całości obejmuje tereny ogrodów działkowych w 

Szczakach. Dla krajobrazu wielkomiejskiego - wielkie centra handlowe, logistyczne i składowo-magazynowe - 

w Piasecznie obejmującego północną część miasta wskazano strefę gospodarczą SP, strefę handlu 

wielkopowierzchniowego SH, strefę usługową SU, ale również strefy innego rodzaju uwzględniające 

zabudowę występującą w tym obszarze. 

2.7. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 ust. 

1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska; 

Opracowanie ekofizjograficzne przygotowane w grudniu 2024 r. na potrzeby planu ogólnego opisuje 

uwarunkowania przyrodnicze i środowiskowe, w tym krajobrazowe oraz regulacje, rekomendacje i zalecenia 

dotyczące rozwoju i przekształcania struktury przestrzennej gminy.  

W opracowaniu wskazano w szczególności obszary włączone w system przyrodniczy gminy, tereny 

wymagające ograniczeń w zagospodarowaniu z uwagi na ochronę zasobów przyrodniczo-kulturowych oraz 

obszary problemowe wymagające ponownej analizy przy określaniu kierunków zagospodarowania. Do 

najważniejszych wniosków opracowania należały: konieczność zachowania podstawowego i uzupełniającego 

systemu przyrodniczego, ochrony dolin rzecznych, cieków i rowów wraz z ich otuliną biologiczną, 

ograniczania zabudowy na terenach o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych, podmokłych i 

narażonych na zalewanie, a także kierowania rozwoju zabudowy na tereny wyposażone w układ 

komunikacyjny i infrastrukturę techniczną. 

 

tǊȊȅŘŀǘƴƻǏŏ ǇƻǎȊŎȊŜƎƽƭƴȅŎƘ ǘŜǊŜƴƽǿ Řƭŀ ǊƻȊǿƻƧǳ ŦǳƴƪŎƧƛ ǳȍȅǘƪƻǿȅŎƘΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ŜƪƻŦƛȊƧƻƎǊŀŦƛŎȊƴŜ 

dla gminy Piaseczno z 2024 r. 

Ustalenia Ekofizjografii w formie nakazów i rekomendacji zostały uwzględnione w planie ogólnym 

przede wszystkim poprzez wyznaczenie stref SO i SN obejmujących tereny pełniące funkcje przyrodnicze oraz 

tereny otwarte istotne dla zachowania ciągłości systemu przyrodniczego gminy. Na obszarach 

wspomagających system przyrodniczy oraz na terenach o istotnych ograniczeniach środowiskowych przyjęto 

https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtguydenrtgi2s44dboaxdcmbsg4ytimbt&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtguydenrtgi2s44dboaxdcmbsg4ytimbt&refSource=hyp
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także strefy o bardziej ekstensywnym charakterze zagospodarowania, w tym strefy SJ o obniżonych 

parametrach oraz strefy SR i SZ, pozwalające zachować tereny otwarte przy ograniczeniu presji zabudowy.  

W planie ogólnym unikano również wyznaczania rozwoju zabudowy na terenach nieprzydatnych do 

zabudowy, niewyposażonych w infrastrukturę lub naruszających ciągłość powiązań przyrodniczych. 

Jednocześnie rozwój nowych funkcji kierowano przede wszystkim na tereny już zagospodarowane, objęte 

planami miejscowymi albo dobrze powiązane z istniejącym układem komunikacyjnym i infrastrukturą 

techniczną. 

Rekomendacje dotyczące rozwoju zieleni publicznej i rekreacji znalazły odzwierciedlenie w 

wyznaczeniu stref SN, natomiast rekomendacje dotyczące możliwości lokalizacji odnawialnych źródeł energii 

uwzględniono poprzez ustalenie odpowiednich profili dodatkowych w wybranych strefach. 

2.8. Znajdujące się na obszarze gminy:  

2.8.1. formy ochrony przyrody oraz ich otuliny 

Na obszarze gminy występuje: 

¶ 5 rezerwatów przyrody – Biele Chojnowskie, Las Pęcherski, Uroczysko Stephana, Pilawski Grąd, 

Chojnów 

¶ otulina rezerwatu Las Kabacki 

¶ Chojnowski Park Krajobrazowy wraz z otuliną 

¶ Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu 

¶ 2 obszary Natura 2000 stanowiące specjalne obszary ochrony siedlisk – Stawy w Żabieńcu i Łąki 

Soleckie 

¶ Zespół przyrodniczo-krajobrazowy Górki Szymona 

¶ 4 użytki ekologiczne – Redutowa, Rzeka Mała, Adamów-Zalesie oraz użytek nr 575 w Woli 

Gołkowskiej 

¶ 167 pomników przyrody – obejmujące ochroną głównie drzewa, najnowsze pomniki zostały 

ustanowione w 2025 r. 
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W związku z występowaniem obszarowych form ochrony przyrody w planie ogólnym przyjęto strefy 

planistyczne umożliwiające ich zachowanie. W większości zostały objęte strefą otwartą SO. Wybrane miejsca 

zostały objęte strefą zieleni i rekreacji SN o niskiej intensywności zagospodarowania zgodnie z obecnym 

użytkowaniem. Część terenów położonych w granicach WOChK i ChPK oraz teren otuliny rezerwatu Las 

Kabacki zostały objęte strefami umożliwiającymi różnorodną zabudowę o niskiej intensywności w 

dostosowaniu do obecnego zagospodarowania tych terenów. Ustalenia planu ogólnego uwzględniają plany 

ochrony ustanowione dla poszczególnych form ochrony przyrody. 

2.8.2. obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz 

pasy o szerokości 50 m od stopy wału 

Dla rzeki Jeziorki wykonano mapy zagrożenia powodziowego, wyznaczając nowe zasięgi obszarów 

szczególnego zagrożenia powodzią, które obowiązują od 22 października 2020 r. Tereny zagrożone powodzią 

występują wzdłuż rzeki Jeziorki na całej jej długości, jednak to w części północnej, gdzie dolina rzeki została 

mocno zabudowana, stanowią istotne ograniczenie dla rozwoju zabudowy. 

Wzdłuż rzeki Jeziorki na mapach zagrożenia powodziowego nie wykazano żadnego wału 

przeciwpowodziowego na obszarze gminy Piaseczno. 
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hōǎȊŀǊȅ ǎȊŎȊŜƎƽƭƴŜƎƻ ȊŀƎǊƻȍŜƴƛŀ ǇƻǿƻŘȊƛŊΣ ȋǊƽŘƱƻΥ https://wody.isok.gov.pl 

W planie ogólnym uwzględniono powyższe obszary wykluczając sytuowanie nowej zabudowy na 

terenach zagrożonych wystąpieniem powodzi. W granicy obszarów szczególnego zagrożenia powodzią 

wskazano strefy otwarte SO, strefy zieleni i rekreacji SN. Wyjątkiem od tej zasady jest jedynie istniejące bądź 

planowane zagospodarowanie zgodne z obowiązującym planem miejscowym, gdzie tereny zagrożone 

wystąpieniem powodzi zajmują niewielką część powierzchni działki, umożliwiając posadowienie zabudowy 

poza ich zasięgiem. 

2.8.3. obszary gruntów zmeliorowanych 

Część obszaru gminy objęta była systemem melioracji gruntów. Melioracjami objęto tereny rolne 

znajdujące się po zachodniej stronie Jeziorki (np. Antoninów, Bobrowiec, Gołków, Baszkówka, Henryków-

Urocze), południowe tereny gminy (Bogatki, Grochowa, Pęchery i Łbiska) oraz część wschodnią (Chylice, 

Siedliska, Żabieniec, Jastrzębie). W latach 90-tych rozpoczęto przekształcanie terenów rolnych w podmiejskie 

osiedla mieszkaniowe. Obecnie część urządzeń melioracyjnych przejęła rolę systemu zarządzania wodami 

opadowymi, nie pełniąc już funkcji dla rolnictwa.  
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Grunty zmelioǊƻǿŀƴŜ ƴŀ ǘƭŜ ǘŜǊŜƴƽǿ ƻōƧťǘȅŎƘ ǇƭŀƴŀƳƛ ƳƛŜƧǎŎƻǿȅƳƛ ƻ ǇǊȊŜȊƴŀŎȊŜƴƛǳ ƛƴƴȅƳ ƴƛȍ ǊƻƭƴŜ ƛ ƭŜǏƴŜΣ 

ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 

Pożądanym kierunkiem jest umożliwienie rozwoju rolnictwa na gruntach zmeliorowanych. Wobec 

czego w planie ogólnym na nieprzekształconych gruntach zmeliorowanych wyznaczono strefy, w ramach 

których znajduje się profil funkcjonalny związany z rolnictwem np. strefa produkcji rolniczej SR czy strefa 

otwarta SO. 

2.8.4. tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na których 

występują te ruchy 

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono występowania terenów zagrożonych ruchami 

masowymi ziemi oraz terenów, na których występują te ruchy. 

2.8.5. strefy ochronne ujęć wody 

W gminie Piaseczno obowiązują 53 strefy ochrony bezpośredniej ujęć wód podziemnych. Ochrona 

bezpośrednia polega na wyznaczeniu strefy ochronnej ujęć wód podziemnych wokół studni w promieniu kilku 

metrów.  

Obszary te ze względu na małą powierzchnię nie stanowią odrębnej strefy planistycznej, chyba że 

przy ujęciu wody znajduje się stacja uzdatniania wody (SUW), której powierzchnia (powyżej 5000 m²) wymaga 

określenia strefy infrastrukturalnej SI.  

Natomiast ochrona pośrednia ujęcia wody określa obszar wyznaczony 25-letnim czasem wymiany 

wody w warstwie wodonośnej. Obecnie trwają prace nad ustaleniem terenu ochrony pośredniej dla ujęć 
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wody obsługujących SUW Siedliska, SUW Zalesie Dolne, SUW Zalesie Górne, SUW Jazgarzew, SUW 

Bobrowiec, SUW Mieszkowo oraz SUW Grochowa. Prace te nie zostały zakończone. 

2.8.6. obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych 

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono występowania obszarów ochronnych zbiorników wód 

śródlądowych. 

Prawie cały obszar gminy Piaseczno znajduje się w nieudokumentowanym GZWP nr 215 „Subniecka 

Warszawska” oraz w GZWP nr 2151 stanowiącej jej centralną część. Jedynie mały fragment przy wschodniej 

granicy gminy, na wysokości wsi Jastrzębie, położony jest w zasięgu udokumentowanego zbiornika - GZWP 

nr 222 „Dolina Środkowej Wisły”. Dla żadnego z tych zbiorników nie ustanowiono obszarów ochronnych. 

 

hōǎȊŀǊ DƱƽǿƴȅŎƘ ½ōƛƻǊƴƛƪƽǿ ²ƽŘ tƻŘȊƛŜƳƴȅŎƘΣ ȋǊƽŘƱƻ ƘǘǘǇǎΥκκŜǇǎƘΦǇƎƛΦƎƻǾΦǇƭκŜǇǎƘκ 

2.8.7. tereny górnicze i obszary górnicze wraz z filarami ochronnymi 

Na terenie gminy Piaseczno nie wyznaczono terenów górniczych ani obszarów górniczych. 

2.8.8. udokumentowane złoża kopalin, kompleksy podziemnego składowania 

dwutlenku węgla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji 

W gminie Piaseczno znajdują się złoża kopalin „Wólka Pracka”, gdzie występują piaski i żwiry. Zgodnie 

z informacjami z portalu MIDAS złoże zajmuje powierzchnię 10,6 ha i położone jest po zachodniej stronie 

drogi krajowej S7. Na obszarze ww. złoża nie wyznaczono obszaru i terenu górniczego. Nie jest prowadzone 

wydobycie. 
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W planie ogólnym nie wyznacza się strefy górnictwa SG, ponieważ na złożu nie jest prowadzone 

wydobycie. W planie ogólnym zachowuje się możliwość późniejszego wykorzystania ustanawiając dla niego 

strefę otwartą SO. 

2.8.9. obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej 

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono występowania obszarów uzdrowisk oraz obszarów 

ochrony uzdrowiskowej. 

2.8.10. zabytki objęte formami ochrony, o których mowa w ustawie z dnia 23 lipca 

2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz. 

840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujęte w wojewódzkiej lub 

gminnej ewidencji zabytków oraz dobra kultury współczesnej 

Gmina Piaseczno posiada wiele obiektów zabytkowych pochodzących przeważnie z XIX i XX wieku. 

Występują one głównie na obszarze miasta, szczególnie w jego centralnej i zachodniej części. Poza 

Piasecznem obiekty zabytkowe znajdują się także m.in. w Jazgarzewie, Pęcherach, Głoskowie i Żabieńcu.  

Do rejestru zabytków wpisano 45 obiektów punktowych oraz 2 obszary. Wśród zabytków znajdują 

się m.in. ratusz, kościół w Piasecznie i Jazgarzewie, dwory, parki, ale również tereny i budynki Grójeckiej Kolei 

Dojazdowej oraz historyczny układ urbanistyczny miasta Piaseczna.  

Poza rejestrem zabytków ochroną objęto 174 obiekty, w tym szereg willi i domów, wpisując je do 

gminnej ewidencji zabytków. Zlokalizowane są one głównie w zachodniej części Piaseczna – Zalesiu Dolnym, 

w części, która powstała na początku XX wieku jako założenie letniskowe w formie miast ogrodów. Większość 

tych zabytków jest objęta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w których ustalono dla 

nich ochronę. 

https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemzzgq3a&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemzzgq3a&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsmbqgeyta&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsmzrgu2di&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytsnbqgqydo&refSource=hyp
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Obiekty zabytkowe na terenie miasta PiasecznoΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 
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W planie ogólnym uwzględniono obiekty zabytkowe poprzez ustanowienie odpowiedniej strefy 

planistycznej, umożliwiającej ich ochronę i dalsze użytkowanie. W strefach ustalono odpowiednie wskaźniki 

zagospodarowania uwzględniające ochronę obiektów zabytkowych. 

2.8.11. obszary pomników zagłady i ich strefy ochronne 

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono występowania obszarów pomników zagłady i ich stref 

ochronnych. 

2.8.12. tereny zamknięte i ich strefy ochronne 

Na obszarze gminy Piaseczno występują tereny zamknięte ustalone przez ministra właściwego ds. 

transportu. Tereny zamknięte obejmują obszar linii kolejowej relacji Warszawa-Radom.  

 

¢ŜǊŜƴȅ ȊŀƳƪƴƛťǘŜ ƴŀ ƻōǎȊŀǊȊŜ ƎƳƛƴȅ tƛŀǎŜŎȊƴƻΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ na podstawie decyzji nr 14 

aƛƴƛǎǘǊŀ LƴŦǊŀǎǘǊǳƪǘǳǊȅ Ȋ Řƴƛŀ му ǿǊȊŜǏƴƛŀ нлнл ǊΦ όǎǘŀƴ ƴŀ 11.03.2026 r.) 

Obszar ten w planie ogólnym objęto strefą komunikacyjną SK, a jego części niezwiązane z 

prowadzeniem ruchu kolejowego objęto innymi strefami planistycznymi uwzględniając wniosek złożony 

przez Polskie Koleje Państwowe S.A. 

2.8.13. obszary ograniczonego użytkowania 

Na obszarze gminy Piaseczno występuje obszar ograniczonego użytkowania (OOU) ustanowiony dla 

Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie (obecnie lotnisko Chopina). Obszar ten związany jest z 

przekroczeniami dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku. 

Obszar obejmuje północną część gminy - fragment Piaseczna, Józefosławia, Siedlisk, Chylic i Żabieńca. 

W granicy gminy nie występują strefy, w których zakazano lokalizowania obiektów o określonej funkcji, 

jednak w granicy OOU określono wymagania techniczne dla nowoprojektowanych budynków nakazujące 

zapewnienie odpowiedniej izolacyjności zewnętrznych: ścian, okien, drzwi, dachów i stropodachów, a dla 

istniejących budynków nakaz zastosowania zabezpieczeń zapewniających właściwy klimat akustyczny w 

pomieszczeniach. 
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76/11 {ŜƧƳƛƪǳ ²ƻƧŜǿƽŘȊǘǿŀ aŀȊƻǿƛŜŎƪƛŜƎƻ 

Tereny położone w zasięgu OOU to tereny zabudowane bądź przeznaczone na ten cel w planach 

miejscowych. W planie ogólnym strefy planistyczne ustalone w ramach OOU respektują istniejące 

zagospodarowanie oraz strefy rozwoju zabudowy wyznaczone w planach miejscowych. Na utrzymanie 

dotychczasowych decyzji planistycznych ma też wpływ budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK, 

obecnie Port Polska), który ma przejąć część ruchu lotniczego z lotniska w Warszawie. 

2.8.14. obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji 

Na obszarze gminy nie wskazuje się terenów wymagających rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, 

co wynika z opracowania ekofizjograficznego. Na podstawie tego opracowania, jak również ustaleń strategii 

rozwoju gminy wskazano tereny, które wymagają przekształcenia. 

W planie ogólnym na powyższej podstawie wskazano obszary wymagające przekształceń, do których 

zaliczono obszary poprzemysłowe. Ich transformacja wynika z kluczowych aspektów polityki przestrzennej 

gminy. Tereny podlegające przekształceniu funkcji z przemysłowej w mieszkaniowo-usługowo-rekreacyjną 

położone są w zwartej strukturze zabudowy o innym charakterze. Przekształcenie funkcji dotyczy obszarów 

poprzemysłowych w Józefosławiu (teren dawnego Technicolor) i Piasecznie (teren dawnej zajezdni). W planie 

ogólnym dostosowano strefę planistyczną do typu zagospodarowania występującego w sąsiedztwie.  

Podobne przekształcenia zachodzą też w drugą stronę, w związku z wybudowaniem trasy S7, która 

stanowi oś rozwoju gospodarczego gminy. W związku z tym tereny położone wzdłuż trasy, w pobliżu węzłów 

zostały przekształcone na cele rozwoju gospodarczego. Takie przekształcenia uwzględniają dostępność 

komunikacyjną terenu, szczególnie dla ruchu tranzytowego oraz powodowane przez trasę S7 uciążliwości dla 

zabudowy wymagającej ochrony przed hałasem. 

2.8.15. obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji 

Na terenie gminy nie wskazano obszarów zdegradowanych i obszarów rewitalizacji. Rada miejska nie 

podjęła uchwał w sprawie wyznaczenia takich obszarów. 
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2.8.16. obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracją 

Na terenie gminy nie wskazano obszarów cichych w aglomeracji oraz obszarów cichych poza 

aglomeracją. Rada powiatu nie podjęła uchwał w sprawie wyznaczenia takich obszarów. 

2.8.17. grunty rolne stanowiące użytki rolne klas I-III oraz grunty leśne 

Na terenie gminy występują użytki leśne tworzące zwarte kompleksy leśne znajdujące się w 

południowej części gminy. Występują także użytki rolne klas I-III, rozproszone po całym obszarze gminy, które 

najczęściej nie tworzą zwartych kompleksów.  

Użytki te w dużej części objęto ochroną, ustalając dla nich odpowiednio rolne lub leśne przeznaczenie 

terenu w planach miejscowych. 

 

¦ȍȅǘƪƛ ǊƻƭƴŜ klasy I-LLL ƛ ǳȍȅǘƪƛ ƭŜǏƴŜΣ ǿ ǘȅƳ ǘŜ ǇƻƱƻȍƻƴŜ ǿ ƎǊŀƴƛŎȅ ǘŜǊŜƴƽǿ ƻ ǇǊȊŜȊƴŀŎȊŜƴƛǳ ǊƻƭƴȅƳ ƛ ƭŜǏƴȅƳ ǿ 

MPZP, ƴŀ ǘƭŜ ƻōǎȊŀǊƽǿ ƻōƧťǘȅŎƘ ǇƭŀƴŀƳƛ ƳƛŜƧǎŎƻǿȅƳƛΣ ȋǊƽŘƱƻΥ ƻǇǊŀŎƻǿŀƴƛŜ ǿƱŀǎƴŜ 

W planie ogólnym zachowuje się zwarte kompleksy leśne w strefie otwartej SO. Dla mniejszych 

obszarów, odizolowanych od terenów otwartych, otoczonych zabudową, dopuszczono możliwość 

przekształcenia takich terenów na różnego rodzaju zabudowę bądź ich zachowanie poprzez wskazanie terenu 

lasów jako dodatkowego profilu funkcjonalnego w każdej ze stref.  

W odniesieniu do użytków rolnych w planie ogólnym ustalono strefę otwartą SO bądź strefę związaną 

z rolnictwem na większości takich terenów. Ustalenie innej strefy ograniczono do obszarów położonych 

wzdłuż trasy S7 oraz do obszarów uzupełnienia istniejącej zabudowy. 
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2.8.18. zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii 

przemysłowej 

Na terenie gminy nie występują zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii 

przemysłowej. 

2.8.19. obszary pasa nadbrzeżnego, w tym w szczególności pasa technicznego 

Na terenie gminy nie występuje obszar pasa nadbrzeżnego, czyli obszaru lądowego przyległego do 

linii brzegu morskiego. 

2.9. Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie określa się na podstawie danych 

statystycznych o prognozowanej liczbie mieszkańców gminy i powierzchni użytkowej mieszkań. Wynik jest 

wyrażony w liczbie mieszkańców. 

Obliczenia te porównuje się z chłonnością terenów niezabudowanych, a przeznaczonych na cele 

mieszkaniowe. Obliczenia te służą do określenia ilości terenów, które należy zapewnić na rozwój zabudowy 

mieszkaniowej. Jednocześnie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym określa limit dla 

wyznaczania stref planistycznych związanych z zabudową mieszkaniową wskazując, że należy zapewnić ilość 

terenów odpowiadającą od 70% do 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową. 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową oblicza się zgodnie ze wzorem podanym w 

rozporządzeniu w sprawie planu ogólnego:  

 
gdzie:  

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, 

M20 - oznacza prognozowaną liczbę mieszkańców gminy w oparciu o dane udostępniane przez statystykę 

publiczną, powiększoną o 5%, 

PUM 0 - oznacza łączną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie zgodną z najnowszymi danymi, 

P20 - oznacza prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca. 

Prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca oblicza się zgodnie 

z jednym ze wzorów:  

 lub  
 

gdzie:  

P0 - oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z najnowszymi 

danymi, 

P-10 - oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi 

udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 10 lat przed rokiem, z którego pochodzą 

najnowsze dane, 

P-20 - oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi 

udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed rokiem, z którego pochodzą 

najnowsze dane. 
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W obliczeniach zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową przyjmuje się okres prognozy 

obejmujący 20 lat od roku, którego dotyczą najnowsze dostępne dane dotyczące liczby mieszkańców gminy 

udostępnianych przez statystykę publiczną. Najnowsze dane statystyczne odnośnie liczby ludności i 

powierzchni użytkowej mieszkań dostępne w czasie uzgadniania projektu planu dotyczą 2024 roku. Zatem 

obliczenie zapotrzebowania na nową zabudowę będzie odnosiło się do prognozowanej liczby mieszkańców 

w 2044 roku. 

W poniższej tabeli zebrano wartości poszczególnych wskaźników potrzebnych do obliczenia 

zapotrzebowania na nową zabudowę.  

wskaźnik M20 PUM0 P0 P-10 P-20 

wartość 112 538 osób w 2044 roku 

+ 5% = 118 164,9 osób 

4 120 928 m² 42,1 m² 39,0 m² 30,5 m² 

¾ǊƽŘƱƻΥ Bank Danych Lokalnych, GUS, bdl.stat.gov.pl 

Na podstawie danych statystycznych prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na 

jednego mieszkańca wynosi: 

wzór obliczenia wynik 

 
= 3 ∙ 42,1 – 2 ∙ 39,0 = 48,3 m² 

 
= 2 ∙ 42,1 – 30,5 = 53,7 m² 

Do dalszych prac przyjęto zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową odnoszącą się do 

wskaźnika w wysokości 48,3 m². Uwzględnia to obecne trendy mieszkaniowe, polegające na budowie 

mniejszych domów i mieszkań, co oznacza, że powierzchnia użytkowa mieszkania przypadająca na jednego 

mieszkańca nie będzie znacząco rosła w kolejnych 20 latach. 

Stąd zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową wynosi: 

wzór obliczenia wynik przedział 70-130% 

 

dla  

= 118 164,9 – 4 120 928 = 

                              48,3 
32 845,5 

osób 

22 992 – 42 699 

osób 

Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym należy zapewnić ilość terenów 

mieszkaniowych odpowiadającą od 70% do 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę 

mieszkaniową. Oznacza to, że w planie ogólnym należy wyznaczyć strefy związane z zabudową mieszkaniową, 

to jest strefy SJ (z zabudową jednorodzinną), SW (z zabudową wielorodzinną) i SZ (z zabudową zagrodową) w 

takiej ilości, która pozwoli na osiedlenie się od 22 992 do 42 699 osób. 

W planie ogólnym wyznaczono powyższe strefy umożliwiające realizację zabudowy mieszkaniowej 

odpowiadającej zapotrzebowaniu na nową zabudowę mieszkaniową. Podstawą do ich wyznaczenia były 

tereny o funkcji mieszkaniowej wyznaczone w planach miejscowych, obszary istniejącej zabudowy o funkcji 

mieszkaniowej oraz obszary uzupełnienia zabudowy. 
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3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych w 

planie ogólnym 

3.1. Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogólnym 

Podstawą do ustalenia stref planistycznych w planie ogólnym jest przede wszystkim polityka 

przestrzenna wyrażona w Strategii rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040. Zawarty w strategii model 

funkcjonalno-przestrzenny określa kierunek rozwoju przestrzennego gminy, powstał w oparciu o główne 

założenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, ale różni się od niego 

rozwijając, uaktualniając i modyfikując pewne jego elementy. W modelu funkcjonalno-przestrzennym 

podkreślono konieczność zachowania i wzmacniania powiązań przyrodniczych pomiędzy poszczególnymi 

elementami objętymi ochroną przyrody, wskazano ośrodki usługowo-produkcyjne zapewniające rozwój 

gospodarczy gminy, a także wskazano na konieczność rozwoju gminy w oparciu o centra lokalne i ośrodek 

centralny, w których mieszkańcy mają mieć zabezpieczony dostęp do zróżnicowanych usług społecznych oraz 

terenów rekreacyjnych. Ponadto w strategii podkreślono konieczność wzmocnienia potencjału turystyczno-

rekreacyjnego gminy wskazując na tworzenie i modernizację terenów aktywnego wypoczynku. 

Wyznaczając strefy planistyczne w planie ogólnym gminy brano pod uwagę przeznaczenie terenów 

ustalone w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (ok. 70% powierzchni 

gminy jest pokryte planami miejscowymi) oraz istniejący stan zagospodarowania. Uwzględniono także 

uwarunkowania rozwoju przestrzennego, będące pewnymi ograniczeniami dla rozwoju zabudowy. 

Jednym z ograniczeń, oprócz uwarunkowań przyrodniczych, kulturowych czy związanych z 

infrastrukturą techniczną jest konieczność powiązania wielkości stref związanych z zabudową mieszkaniową 

z zapotrzebowaniem na nową zabudowę mieszkaniową ustaloną na podstawie prognoz demograficznych i 

prognozowanej powierzchni użytkowej mieszkania przypadającej na jednego mieszkańca. 

Na powyższej podstawie w planie ogólnym gminy wyznaczono następujące rodzaje stref 

planistycznych: 

¶ strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną – SW 

¶ strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną – SJ 

¶ strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową – SZ 

¶ strefa usługowa – SU 

¶ strefa handlu wielkopowierzchniowego – SH 

¶ strefa gospodarcza – SP 

¶ strefa produkcji rolniczej – SR 

¶ strefa infrastrukturalna – SI 

¶ strefa zieleni i rekreacji – SN 

¶ strefa cmentarzy – SC 

¶ strefa otwarta – SO 

¶ strefa komunikacyjna – SK 

Na terenie gminy nie wskazano jedynie strefy górnictwa SG z powodu braku takiej działalności, mimo 

występowania terenu górniczego w Wólce Prackiej. 
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3.2. Strefy planistyczne związane z zabudową mieszkaniową – SW, SJ, SZ 

Wielkość stref związanych z zabudową mieszkaniową jest ściśle związana z zapotrzebowaniem na 

nową zabudowę mieszkaniową wyliczoną w rozdziale 2.8. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym nałożono na gminy obowiązek wyznaczenia takiej ilości stref mieszkaniowych, która nie może 

być mniejsza niż 70% oraz większa niż 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w 

gminie. Oznacza to, że na gminy ustawowo nałożono limit wyznaczania stref planistycznych związanych z 

zabudową mieszkaniową. Stąd konieczne jest obliczenie chłonności terenów niezabudowanych, rozumianej 

jako potencjalna liczba osób, która może zamieszkać na terenach niezabudowanych objętych strefami 

mieszkaniowymi SJ, SW i SZ w planie ogólnym, aby poznać możliwości rozwoju tego typu terenów. 

Zgodnie z ustawą podstawą do wyznaczenia strefy mieszkaniowej w planie ogólnym są:  

¶ obszary, dla których w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej,  

¶ obszary uzupełnienia zabudowy, 

¶ obszary z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej, z wyłączeniem luk w tej zabudowie. 

Przy czym, przy wyznaczaniu tych stref należy wziąć pod uwagę uwarunkowania rozwoju 

przestrzennego gminy. 

W ustawie wskazano także, że w przypadku, gdy na obszarach wymienionych powyżej, suma 

chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie, jest większa niż 130 % wartości 

zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w gminie, dopuszcza się wyznaczenie stref 

planistycznych związanych z zabudową mieszkaniową (SW, SJ i SZ) wyłącznie na tych obszarach oraz nie 

wyznacza się tych stref planistycznych na pozostałych obszarach gminy. 

Zestawienie powierzchni stref planistycznych 

symbol strefy typ strefy udział % w 

powierzchni gminy 

powierzchnia w ha 

ogółem w strefie 

SW, SJ, SZ mieszkaniowe 37,8% 4848 SW 441 

SJ 4364 

SZ 43 

SU, SH, SP, SR gospodarcze 7,0% 893 SU 324 

 SH 28 

 SP 412 

 SR 129 

SI, SK, SC infrastrukturalne 2,8% 356 SI 46 

 SK 254 

 SC 56 

SN, SO przyrodnicze  52,5% 6728 SN 802 

SO 5925 
  

100,0% 12825 



Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnień Strona 37 z 52 
 

3.2.1. Chłonność terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie 

Zgodnie z rozporządzeniem w sprawie planu ogólnego chłonność terenów niezabudowanych, w tym 

luk w istniejącej zabudowie w strefach planistycznych umożliwiających rozwój zabudowy mieszkaniowej 

różnego typu oblicza się, uwzględniając: 

¶ powierzchnię terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie; 

¶ chłonność terenów zabudowanych w sposób najbardziej zbliżony do planowanego w strefie w 

zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywności zabudowy, z możliwością uwzględnienia 

prognozowanych proporcji między funkcją mieszkaniową a innymi funkcjami. 

Do obliczenia chłonności terenów niezabudowanych, wskazanych w planie ogólnym jako strefy 

wielofunkcyjne z zabudową wielorodzinną (SW), jednorodzinną (SJ) i zagrodową (SZ) przyjęto następujące 

założenia: 

¶ do terenów niezabudowanych zaliczono działki, na których nie znajdują się żadne budynki oraz 

niezabudowane części działek częściowo zagospodarowanych, charakteryzujących się 

powierzchnią powyżej 3000 m²,  

¶ przyjęto, że 35% powierzchni terenów niezabudowanych stanowi inną funkcję niż mieszkaniowa, 

np. funkcję komunikacyjną, usługową lub rekreacyjną, 

¶ przyjęto, że nadziemna intensywność zabudowy ustalona dla danej strefy zostanie wykorzystana 

średnio na poziomie 70%, 

¶ w budynkach wielorodzinnych udział funkcji mieszkaniowej w powierzchni budynku wynosi 75%, 

¶ powierzchnia użytkowa mieszkań wynosi 70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 

wielorodzinnej oraz 40% dla zabudowy zagrodowej wynikającej z obecności budynków 

gospodarczych w obrębie siedliska, 

¶ powierzchnia użytkowa mieszkania przypadająca na 1 mieszkańca wynosi 48,3 m² zgodnie z 

wyliczonym wskaźnikiem w rozdziale 2.8 dotyczącym zapotrzebowania na nową zabudowę. 

Na podstawie powyższych założeń obliczono chłonność terenów niezabudowanych. 
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CHŁONNOŚĆ TERENÓW NIEZABUDOWANYCH 

Rodzaj 
strefy i 
nadziemna 
intensywn
ość 
zabudowy 

Powierzch
nia strefy 
(B) 

Powierzchn
ia strefy (B) 
pomniejszo
na o 35% 
na tereny o 
innych 
funkcjach 
 

Powierzchnia 
terenów 
mieszkaniow
ych (C) 
przemnożona 
przez 
intensywność 
zabudowy (A) 
oraz przez 
70% (średnie 
wykorzystani
e nadziemnej 
intensywnośc
i) 

Powierzchnia 
całkowita 
zabudowy (E) 
przemnożona 
przez 75% 
udziału 
funkcji 
mieszkaniow
ej w 
budynkach 
wielorodzinn
ych 

Powierzch
nia 
użytkowa 
mieszkań 
(PUM) 
 
PUM = F x 
70% dla 
SW 
PUM = E x 
70% dla SJ  
PUM = E x 
40% dla SZ 

Chłonność 
terenów 
niezabudowan
ych 
(powierzchnia 
użytkowa 
mieszkań (G) 
podzielona 
przez 48,3 m² 
(wskaźnik P20 
wyliczony w 
rozdziale 2.8 
oznaczający 
PUM na 1 
mieszkańca) 

- m² m² m² m² m² 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  
m² 

   
m² osób 

 

Powyższe wyliczenia zobrazowano na rysunku, w którym pokazano tereny niezabudowane brane do obliczeń 

na tle stref umożliwiających realizację zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i 

zagrodowej. Dodatkowo zobrazowano schematycznie jaki procent stref mieszkaniowych stanowią tereny 

niezabudowane w każdej miejscowości, co szczegółowo przedstawiono w poniższej tabeli. 

nazwa miejscowości udział % 
terenów 
niezabudo
wanych 

udział % 
terenów 
zabudowa
nych 

nazwa miejscowości udział % 
terenów 
niezabudo
wanych 

udział % 
terenów 
zabudowa
nych 

ANTONINÓW 84 16 ŁBISKA 80 20 

BASZKÓWKA 71 29 MIESZKOWO 78 22 

BĄKÓWKA 76 24 NOWINKI 46 54 

BOBROWIEC 52 48 ORZESZYN 48 52 

BOGATKI 64 36 PĘCHERY 36 64 

CHOJNÓW 64 36 PIASECZNO 27 73 

CHYLICE 50 50 PILAWA 41 59 

CHYLICZKI 39 61 PÓLKO PGR 82 18 

GŁOSKÓW 63 37 ROBERCIN 67 33 

GŁOSKÓW LETNISKO 31 69 RUNÓW 79 21 

GOŁKÓW 61 39 SIEDLISKA 53 47 

GROCHOWA 71 29 SZCZAKI 83 17 

HENRYKÓW UROCZE 63 37 WOLA GOŁKOWSKA 65 35 

JASTRZĘBIE 58 42 WÓLKA KOZODAWSKA 50 50 

JAZGARZEW 57 43 WÓLKA PĘCHERSKA PGR 77 23 

JESÓWKA 64 36 WÓLKA PRACKA 59 41 

JÓZEFOSŁAW 32 68 ZALESIE GÓRNE 22 78 

JULIANÓW 49 51 ZŁOTOKŁOS 40 60 

KAMIONKA 38 62 ŻABIENIEC 51 49 

KULESZÓWKA 67 33    
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3.2.2. Porównanie chłonności terenów niezabudowanych z zapotrzebowaniem na 

nową zabudowę 

Zgodnie z ustawą należy zapewnić tereny mieszkaniowe odpowiadające od 70% do 130% wartości 

zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową. Zgodnie z wyliczeniami z rozdziału 2.8 są to tereny 

mieszkaniowe, na których może osiedlić się od 22 992 do 42 699 osób.   

Chłonność terenów niezabudowanych obliczona w rozdziale 3.2.1 wynosi 86 782 osoby. Natomiast 

zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową wyliczone w rozdziale 2.8 wynosi 32 845,5 osób. Oznacza 

to, że w planie ogólnym wyznaczono strefy mieszkaniowe SJ, SW i SZ, które odpowiadają 264% wartości 

zapotrzebowania na nową zabudowę. 

Tym samym chłonność wskazanych w planie ogólnym stref mieszkaniowych znacząco przekracza 

limit 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową. Oznacza to, że zgodnie z ustawą 

na terenie gminy Piaseczno można wskazać strefy mieszkaniowe wyłącznie na: 

¶ obszarach, dla których w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej,  

¶ obszarach uzupełnienia zabudowy, 

¶ obszarach z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej, z wyłączeniem luk w tej zabudowie. 

Jednocześnie, z powodu przekroczenia limitu 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę 

mieszkaniową, nie ma możliwości wskazania stref z zabudową mieszkaniową na pozostałych obszarach. 

Przekroczenie limitu 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę wynika z objęcia ok. 70% 

obszaru gminy planami miejscowymi, w których wiodącym przeznaczeniem terenu jest zabudowa 

mieszkaniowa. Tereny te w dużej mierze pozostają niezagospodarowane co skutkuje bardzo wysoką 

chłonnością terenów niezabudowanych w granicach już wyznaczonych stref mieszkaniowych. 

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

W wyniku przekroczenia ustawowo nałożonego limitu 130% wartości zapotrzebowania na nową 

zabudowę w gminie Piaseczno strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową zostały wyznaczone w 

oparciu o tereny mieszkaniowe wyznaczone w planach miejscowych, które rozbudowano o istniejącą 

zabudowę mieszkaniową występującą na terenach nie objętych planami miejscowymi wraz z ewentualnymi 

lukami w tej zabudowie. Ponadto strefy te uzupełniono o obszary wskazane do przekształceń funkcji. 

Dodatkowo obszary, nie wynikające z planów miejscowych zostały objęte obszarem uzupełnienia 

zabudowy. Do stref mieszkaniowych zostały włączone także mniejsze tereny usług, zieleni, wód, 

infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, uzupełniające podstawowy rodzaj zagospodarowania, które 

występują w profilu podstawowym i dodatkowym w każdej ze stref. Przyjęte granice stref stanowią 

wypadkową ustaleń planów miejscowych, istniejącego zagospodarowania, uwarunkowań środowiskowych 

oraz potrzeby zachowania ciągłości struktury przestrzennej. 

Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną SW została wyznaczona w 

nawiązaniu do istniejącego zagospodarowania na obszarze miasta oraz w miejscowościach Józefosław i 

Julianów. Uzupełniająco strefy z zabudową wielorodzinną wskazano także w innych miejscowościach, np. w 

Żabieńcu, Głoskowie, Bąkówce, gdzie taka zabudowa występuje bądź na gminnych działkach, gdzie może 

pojawić się budownictwo komunalne. W planie ogólnym założono także dalszy rozwój zabudowy 

wielorodzinnej wskazując strefę SW na terenach przeznaczonych na cele mieszkaniowe w planach 

miejscowych, położonych wokół centrum miasta, gdzie występują kwartały z zabudową mieszaną – 

jednorodzinną i wielorodzinną. Założono także przekształcenie na cele mieszkaniowe wybranych terenów 
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przeznaczonych w planach miejscowych pod funkcje produkcyjne, charakteryzujących się dobrą dostępnością 

komunikacyjną i z dostępem do pełnej infrastruktury technicznej i społecznej, stanowiących uzupełnienie 

pasm rozwojowych intensywnej zabudowy mieszkaniowej w Piasecznie i Józefosławiu. W strefach SW może 

rozwijać się także zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, która została wskazana jako profil dodatkowy we 

wszystkich lokalizacjach, z wyjątkiem ścisłego śródmieścia Piaseczna. Tak określone ustalenia zapewniają 

koncentrację zabudowy wielorodzinnej na terenach już zurbanizowanych lub przeznaczonych do rozwoju, 

dobrze obsłużonych komunikacyjnie i infrastrukturalnie. 

Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną SJ została wyznaczona na obszarze 

wszystkich miejscowości uwzględniając ustalenia obowiązujących planów miejscowych oraz istniejącą 

zabudowę mieszkaniową na obszarach nieobjętych planami miejscowymi. Granice stref zostały 

zmodyfikowane w stosunku do obowiązujących planów miejscowych, aby uwzględnić uwarunkowania 

rozwoju przestrzennego gminy, a zwłaszcza ograniczenia w lokalizacji takiej zabudowy na obszarach 

szczególnego zagrożenia powodzią oraz terenach pełniących istotne funkcje przyrodnicze. Strefy SJ zostały 

także wskazane na terenach, gdzie wykształciła się zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej, z 

odpowiednio zmniejszonymi wskaźnikami urbanistycznymi. Powyższe rozwiązania zapewniają spójne ujęcie 

terenów zabudowy jednorodzinnej oraz dostosowanie parametrów zagospodarowania do zróżnicowanego 

charakteru poszczególnych obszarów. 

Strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową SZ została wskazana na obszarach mieszkaniowych 

wyznaczonych w planach miejscowych, a także na obszarze istniejącej zabudowy zagrodowej położonej poza 

zasięgiem planów miejscowych. Strefę SZ wskazano także na obszarach objętych planami miejscowymi, gdzie 

dotychczas nie doszło do przekształcenia typu zabudowy, w miejscowościach zachowujących wiejski 

charakter. Jej wyznaczenie służy zachowaniu istniejącego sposobu użytkowania terenów, w tym funkcji 

rolniczych oraz dostosowanie ustaleń planu ogólnego do charakteru tych obszarów. 

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

Podstawą do wyznaczenia stref gospodarczych są ustalenia strategii rozwoju gminy wskazującej 

ośrodki usługowo-produkcyjne wzdłuż trasy S7 oraz na terenie dzielnicy przemysłowej w Piasecznie. 

Dodatkowo ustalenia te oparto o przeznaczenie terenu na cele gospodarcze zawarte w obowiązujących 

planach miejscowych, a także o istniejący sposób użytkowania terenu. W strefach gospodarczych SU, SH i SP 

możliwa jest realizacja każdego rodzaju usług, publicznych i komercyjnych. Strefa SR jest przeznaczona dla 

różnego rodzaju produkcji rolniczej w tym akwakultura. Do stref gospodarczych włączono także 

zagospodarowanie uzupełniające – tereny zieleni, komunikacji, infrastruktury. Tak wyznaczone strefy 

pozwalają odrębnie kształtować tereny usługowe, handlu wielkopowierzchniowego, działalności 

produkcyjno-magazynowej oraz produkcji rolniczej. 

Strefa usługowa SU została wskazana punktowo w większości miejscowości nawiązując do 

istniejącego zagospodarowania i obowiązujących planów miejscowych. W strefie usług możliwa jest realizacja 

każdego rodzaju usług, publicznych i komercyjnych. Dodatkowy profil funkcjonalny umożliwiający rozwój 

składów i magazynów został wskazany zgodnie z planami miejscowymi, wyłącznie w obszarach położonych 

przy drogach krajowych (S7 i 79) oraz wojewódzkich (721) i przy linii kolejowej nr 8 w Piasecznie. 

Strefa handlu wielkopowierzchniowego SH została wskazana w Piasecznie wzdłuż ul Puławskiej na 

obszarach w ten sposób zagospodarowanych, obejmujących trzy największe centra handlowe – Auchan, 

Designer Outlet i Decathlon. 

Strefa gospodarcza SP to tereny o najbardziej zróżnicowanym profilu funkcjonalnym, gdzie mogą być 

realizowane usługi, magazyny oraz produkcja, w tym produkcja energii. Podstawą do ich wskazania była oś 

rozwoju gospodarczego (trasa S7 i droga krajowa nr 79). Obejmują zarówno funkcjonujące tereny, jak te w 

Piasecznie wzdłuż drogi nr 79 czy wskazane punktowo w obrębie mniejszych miejscowości, jak i tereny 
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rozwojowe wynikające częściowo z ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

Największa koncentracja takich terenów znajduje się w Piasecznie oraz przy węzłach trasy S7 „Złotokłos” i 

„Antoninów”. 

Strefa produkcji rolniczej SR została wskazana na obszarze intensywnej produkcji rolniczej w 

Runowie i Grochowej na obszarze szkółek ogrodniczych i na stawach w Żabieńcu, gdzie hodowlę ryb prowadzi 

Instytut Rybactwa Śródlądowego.  

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

Strefy związane z infrastrukturą techniczną, komunikacyjną oraz cmentarze zostały wskazane w 

oparciu o istniejące zagospodarowanie oraz przeznaczenie terenów na te cele w planach miejscowych. 

Założono też rozwój wybranych obszarów, zabezpieczając przyszłe potrzeby gminy Piaseczno. Tak określone 

strefy obejmują tereny niezbędne dla funkcjonowania gminy oraz rezerwy terenowe służące realizacji i 

rozbudowie funkcji infrastrukturalnych. 

Strefa infrastrukturalna SI została wskazana na obszarach pełniących te funkcje, a wymagających 

dużych powierzchni. Do tego typu terenu zaliczono tereny związane z infrastrukturą wodną, kanalizacyjną, 

energetyczną, a także z zakresu gospodarki odpadami. Jako strefy infrastruktury wskazano także dworce 

kolejowe kolei normalnotorowej i wąskotorowej, a także wybrane drogi powiatowe i gminne. Dodatkowo w 

wybranych lokalizacjach wskazano profil dodatkowy w postaci usług bądź produkcji zabezpieczających 

obecne możliwości wykorzystania terenów, ale też umożliwiające ich przekształcenie w przypadku utraty 

funkcji infrastrukturalnej.  

Strefa komunikacyjna SK to strefa, którą objęto drogi krajowe (drogę ekspresową S7 oraz drogę 

główną ruchu przyspieszonego nr 79) oraz drogi wojewódzkie (drogi główne, główne ruchu przyspieszonego 

i zbiorcze nr 721, 722 i 873). W strefie SK znalazły się także linie kolejowe nr 8 – Warszawa-Radom, nr 937 – 

towarowa oraz linia wąskotorowa o docelowej relacji Piaseczno-Tarczyn-Grójec. Jako strefę SK wskazano 

także nowy przebieg drogi wojewódzkiej nr 721, którego linie wynikają z ustaleń planu miejscowego. 

Strefa cmentarzy SC to strefa wskazana na obszarze cmentarzy czynnych oraz zamkniętych. W planie 

ogólnym założono powiększenie powierzchni cmentarza w Wólce Kozodawskiej związanego z parafią w 

Jazgarzewie oraz cmentarza komunalnego w Piasecznie przy ulicy Julianowskiej. W granicach strefy wskazano 

możliwość realizacji usług dopuszczonych w profilu dodatkowym dla cmentarzy w Wólce Kozodawskiej, 

Antoninowie, Zalesiu Górnym i Piasecznie przy ulicy Julianowskiej. Jako nową strefę SC wskazano także teren 

w Bogatkach, obszar ten ma posłużyć jako zorganizowane grzebowisko dla zwierząt.  

3.5. Przyczyny wyznaczenia stref przyrodniczych – SN i SO 

Strefy przyrodnicze wyznaczone w planie ogólnym mają na celu ochronę powiązań przyrodniczych, 

ochronę gruntów leśnych i rolnych o III klasie bonitacyjnej oraz zabezpieczenie powierzchni ziemi przed 

nadmiernym utwardzeniem. Strefa SO obejmuje obszary o przewadze terenów otwartych i biologicznie 

czynnych, w tym obszary najcenniejsze przyrodniczo, istotne dla ich zachowania w stanie niezabudowanym, 

a strefa SN obejmuje obszary, w których dopuszczono określony rodzaj działalności, głównie usługowej o 

charakterze usług społecznych jak turystyka, sport, rekreacja, kultura, edukacja, nauka, zdrowie. Podział ten 

pozwala odróżnić tereny wymagające zachowania jako otwarte od terenów zieleni, na których dopuszcza się 

ograniczone zagospodarowanie służące funkcjom społecznym, rekreacyjnym i turystycznym. 

W planie ogólnym uwzględniono ustalenia strategii rozwoju gminy wskazując strefy przyrodnicze 

głównie po wschodniej stronie rzeki Jeziorki oraz wskazując otwarte korytarze powiązań Chojnowskiego 

Parku Krajobrazowego z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu obejmującym duże kompleksy 

leśne położone na północ i na zachód od gminy Piaseczno. W tej strefie znalazły się także liczne tereny 
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umożliwiające rozwój turystyki i rekreacji zgodnie z założeniami strategii wyrażonymi w OSI infrastruktura 

turystyczno-rekreacyjna. 

Strefa zieleni i rekreacji SN to strefa, którą objęto różne typy terenów charakteryzujących się dużym 

udziałem zieleni, w których dopuszcza się rozwój zabudowy usługowej o charakterze publicznym oraz usług 

z zakresu turystyki i rekreacji. Tą strefą objęto także wszystkie funkcjonujące na terenie gminy ogrody 

działkowe, które z woli ustawodawcy mogą powstawać również na terenie każdej innej strefy planistycznej. 

W strefie SN znalazły się liczne tereny zieleni urządzonej o większej powierzchni wyznaczone w planach 

miejscowych w poszczególnych miejscowościach, które mają służyć integracji społecznej oraz tereny usług 

publicznych o wysokim udziale zieleni, a także tereny położone w sąsiedztwie najatrakcyjniejszych miejsc, 

wyróżnionych w strategii rozwoju jako obszary o kluczowym znaczeniu dla rozwoju turystyki i rekreacji i 

posiadające potencjał do rozwoju tych funkcji. Liczne strefy SN zostały ulokowane w powiązaniu z doliną rzeki 

Jeziorki i jej dopływów, wskazując oś rekreacji (Piaseczno-Pólko) i oś sportu (Piaseczno-Żabieniec), a także 

przy gliniankach w Gołkowie, stawach w Głoskowie i Złotokłosie. Przyjęte strefy łączą funkcje przyrodnicze, 

rekreacyjne i społeczne przy zachowaniu wysokiego udziału zieleni. 

Strefa otwarta SO obejmuje tereny o istotnym znaczeniu dla zachowania równowagi przyrodniczej i 

otwartego krajobrazu, w tym tereny najcenniejsze przyrodniczo objęte różnymi formami ochrony przyrody. 

W tej strefie znajdują się lasy i pola objęte ochroną w postaci Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Strefa otwarta obejmuje również tereny Natura 2000 oraz 

rezerwaty przyrody i użytki ekologiczne. W tej strefie znalazły się również tereny nieobjęte ochroną, ale 

uzupełniające główne powiązania przyrodnicze ChPK z innymi terenami chronionymi. Stanowią je głównie 

tereny rolne wyłączone z zabudowy na podstawie obowiązujących planów miejscowych, których znaczna 

część to grunty rolne III klasy bonitacyjnej. Dodatkowo w strefie otwartej na terenach nieobjętych ochroną 

przyrody w pobliżu stacji uzdatniania wody w Siedliskach wyróżniono strefę z profilem dodatkowym 

umożliwiającym rozwój elektrowni słonecznej, co jest związane z bliskim położeniem strefy w stosunku do 

linii elektroenergetycznych WN 110 kV. Tak określone strefy służą utrzymaniu terenów otwartych oraz 

ograniczaniu zabudowy na obszarach istotnych dla systemu przyrodniczego gminy. 

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy w granicach 

określonych w planie ogólnym 

Obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ) to obszar obejmujący tereny zabudowane określonymi 

budynkami, uzupełniony o luki w tej zabudowie. Zasady wyznaczania tego obszaru reguluje rozporządzenie 

w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy. 

Podstawą do wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy są dane z ewidencji gruntów i budynków 

pozyskane po przystąpieniu do sporządzania planu ogólnego gminy. OUZ tworzony w myśl rozporządzenia to 

„zgrupowania nie mniej niż 5 budynków, w których obrys każdego z budynków w zgrupowaniu znajduje się 

w odległości nie większej niż 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu”. Budynki 

będące podstawą do stworzenia OUZ to budynki przemysłowe, handlowo-usługowe, biurowe, szpitali i 

innych budynków opieki zdrowotnej, budynki oświaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, pozostałe 

budynki niemieszkalne oraz budynki mieszkalne. OUZ nie jest tworzone w oparciu o budynki gospodarcze i 

transportu, i łączności. Wokół tych zgrupowań tworzy się bufor o szerokości 50 m i włącza się pozostające 

poza jego obszarem tereny o powierzchni nieprzekraczającej 5000 m², a następnie odejmuje się od 

zewnętrznej krawędzi bufor o szerokości 40 m. Tak powstały w sposób zautomatyzowany OUZ można 

ograniczać bądź rozszerzać, uwzględniając lokalne uwarunkowania oraz politykę przestrzenną gminy.  

Dla wyznaczania OUZ istotnym ograniczeniem są gleby rolne o I, II i III klasie bonitacyjnej, co wynika 

z zasad ustalonych w rozporządzeniu. Na tych gruntach OUZ może być wskazany tam, gdzie wynika to ze 
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zautomatyzowanego zakresu, natomiast rozszerzenie OUZ wymaga spełnienia jednocześnie dwóch 

warunków - położenia w maksymalnym zasięgu zautomatyzowanego OUZ (w praktyce w odległości do 50 m 

od najbliższego budynku tworzącego zgrupowanie) oraz położenia obszaru w odległości do 50 m od drogi 

publicznej. To ograniczenie praktycznie uniemożliwia wskazywanie stref mieszkaniowych na obszarach gleb 

rolnych o najlepszych klasach bonitacyjnych. W przypadku gminy Piaseczno obszary gruntów rolnych klas 

I−III, które nie zostały „odrolnione” poprzez ustalenia obowiązujących planów miejscowych znajdują się poza 

zasięgiem zautomatyzowanego zakresu OUZ, a rozszerzenie OUZ na tych obszarach jest niemożliwe. Dotyczy 

to terenów w Chylicach, Siedliskach, Bąkówce, Gołkowie, Woli Gołkowskiej, Bobrowcu, Kamionce, 

Robercinie, Antoninowie, Mieszkowie, Baszkówce, Runowie, Bogatkach, Grochowej, Pęcherach i Łbiskach 

oraz terenów w dolinie rzeki Jeziorki. 

Obszar gminy Piaseczno w dużym stopniu pokryty jest planami miejscowymi, wobec czego 

zagospodarowanie terenów następuje na podstawie ustaleń poszczególnych planów miejscowych. 

Natomiast wyznaczenie obszaru uzupełnienia zabudowy jest kluczowe dla możliwości wydawania decyzji o 

warunkach zabudowy. 

Z analiz stanu zagospodarowania terenów objętych planami miejscowymi wynika, że gmina Piaseczno 

posiada ogromne rezerwy terenów o przeznaczeniu umożliwiających rozwój różnego rodzaju zabudowy, tym 

samym przekracza limit 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę. Wobec powyższego nie ma 

potrzeby obejmowania obszarem uzupełnienia zabudowy terenów objętych planami miejscowymi, 

natomiast takim obszarem należy objąć przynajmniej strefy mieszkaniowe wskazane ponad te, które 

dopuszczono w planach miejscowych.  

Wobec powyższych ustaleń strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową zostały wyznaczone w 

oparciu o tereny mieszkaniowe wyznaczone w planach miejscowych, które rozbudowano o istniejącą 

zabudowę mieszkaniową występującą na terenach nie objętych planami miejscowymi wraz z ewentualnymi 

lukami w tej zabudowie. Ponadto strefy te uzupełniono o obszary wskazane do przekształceń funkcji. W 

związku z powyższym dodatkowe obszary, nie wynikające z planów miejscowych zostały objęte obszarem 

uzupełnienia zabudowy.  

Obszar uzupełnienia zabudowy został wyznaczony w planie ogólnym gminy: 

¶ na obszarach zurbanizowanych, a także stanowiących luki w istniejącej zabudowie, które nie są 

objęte planami miejscowymi, np. w Kuleszówce, w Piasecznie przy ul. Pod Bateriami,  

¶ na terenach poprzemysłowych przekształcanych w strefy mieszkaniowe, z uwagi na ich położenie 

zapewniające dobrą dostępność komunikacyjną oraz dostęp do pełnej infrastruktury technicznej 

i społecznej, stanowiących uzupełnienie pasm rozwojowych intensywnej zabudowy 

mieszkaniowej w Piasecznie i Józefosławiu 

¶ na terenach objętych planami miejscowymi, których przeznaczenie jest inne niż mieszkaniowe, a 

które włączono do stref mieszkaniowych, zgodnie z ich profilem podstawowym i dodatkowym, 

np. mniejsze tereny infrastruktury, zieleni i usług występujące w zwartej zabudowie o 

charakterze mieszkaniowym. 

Obszarem uzupełnienia zabudowy objęto przede wszystkim strefy mieszkaniowe SW, SJ i SZ, a także 

wybrane tereny w strefach takich jak SR i SI. W ramach OUZ znalazły się także, ale tylko na zasadzie 

uzupełnienia, niewielkie fragmenty strefy SO czy SK, które znajdowały się pomiędzy strefami celowo objętymi 

obszarem uzupełnienia zabudowy. 

Obszar uzupełnienia zabudowy został wyznaczony w oparciu o tereny wyznaczone zgodnie z 

rozporządzeniem w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy 

i został w niewielkim stopniu rozszerzony bez przekroczenia limitu wynikającego z rozporządzenia. 
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5. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy śródmiejskiej w granicach 

określonych w planie ogólnym 

Zgodnie z definicją zawartą w ustawie obszar zabudowy śródmiejskiej to położony w mieście obszar 

zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i usługowej.  

Na terenie miasta Piaseczno wyraźnie wyodrębnia się obszar intensywnej zabudowy o wskazanych 

wyżej funkcjach. Jest to obszar ścisłego centrum miasta, historycznie ukształtowanego, w którym na wąskich 

działkach występuje zwarta zabudowa wzdłuż ulic. Tego typu zabudowa, o intensywnej charakterystyce, jest 

podstawą do wskazania obszaru zabudowy śródmiejskiej w planie ogólnym. 

Objęto nim nie tylko ścisłe centrum miasta, ale także intensywnie zagospodarowane obszary w jego 

strefie centralnej, gdzie następuje koncentracja zabudowy mieszkaniowej, jak również usługowej, a w 

planach miejscowych wskazano wysokie parametry intensywności zabudowy. 

W granicach obszaru zabudowy śródmiejskiej znajdują się tereny już zagospodarowane, gdzie 

pożądanym kierunkiem rozwoju zabudowy jest kształtowanie jej w sposób zwarty, głównie poprzez wymianę 

bądź uzupełnianie istniejącej zabudowy, przy jednoczesnym uwzględnieniu terenów zieleni.  
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6. Przyczyny ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie 

określonym w planie ogólnym  
Gminne standardy urbanistyczne obejmują gminny katalog stref planistycznych oraz mogą 

obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej. 

6.1. Gminny katalog stref planistycznych 

W planie ogólnym określono gminny katalog stref planistycznych, to znaczy katalog, w którym dla 

każdej strefy planistycznej wskazano profil funkcjonalny – podstawowy i ewentualnie dodatkowy – oraz 

wymagane ustawowo wskaźniki urbanistyczne, to znaczy: maksymalną nadziemną intensywność zabudowy, 

maksymalną wysokość zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudowy, minimalny udział powierzchni 

biologicznie czynnej. Zakres wymaganych wskaźników różni się dla poszczególnych stref.  

Dodatkowo rozporządzenie w sprawie planu ogólnego narzuca gminom minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20% dla strefy gospodarczej i infrastrukturalnej, 50% dla strefy 

zieleni i rekreacji i 30% dla pozostałych stref, z wyjątkiem strefy górnictwa, komunikacyjnej i otwartej. 

Szczegółowe ustalenia gminnego katalogu stref planistycznych zawarto w pliku GML, zawierającym 

dane przestrzenne planu ogólnego gminy, stanowiącym załącznik do uchwały. Poniżej wskazano jakie rodzaje 

działalności można realizować w ramach poszczególnych stref planistycznych oraz jakie zakresy wskaźników 

przyjęto dla tych stref. 

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH 

Strefa wielofunkcyjna z 

zabudową mieszkaniową 

wielorodzinną SW 

profil podstawowy teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

teren usług, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,6 do 7,0 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 10 do 30 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 25 do 90 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 5 do 60 

Strefa wielofunkcyjna z 

zabudową mieszkaniową 

jednorodzinną SJ 

profil podstawowy teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

teren usług, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 
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profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 

indywidualnej 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,1 do 1 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 6 do 12 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 10 do 60 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 30 do 80 

Strefa wielofunkcyjna z 

zabudową zagrodową SZ 

profil podstawowy teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w 

gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i 

obsługi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren usług 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,1 do 0,6 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 8 do 12 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 10 do 45 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 50 do 90 

Strefa usługowa SU profil podstawowy teren usług, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren składów i magazynów, teren elektrowni 

słonecznej 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,2 do 2,5 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 9 do 21 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 20 do 75 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 5 do 80 
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strefa handlu  

wielkopowierzchniowego 

SH 

profil podstawowy teren handlu wielkopowierzchniowego, teren 

komunikacji, teren zieleni urządzonej, teren 

ogrodów działkowych, teren infrastruktury 

technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren usług, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

- 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 1,2 do 1,5 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 18 do 21 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 50 do 60 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 10 do 30 

strefa gospodarcza SP profil podstawowy teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren usług, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

- 

maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,6 do 2,0 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 10 do 21 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 30 do 70 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 10 do 60 

strefa produkcji rolniczej 

SR 
profil podstawowy teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren 

wielkotowarowej produkcji rolnej, teren 

akwakultury i obsługi rybactwa, teren 

komunikacji, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren 

zieleni urządzonej, teren zieleni naturalnej, teren 

lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

- 
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maksymalna nadziemna intensywność 

zabudowy 

od 0,1 do 0,6 

maksymalna wysokość zabudowy [m] od 6 do 8 

maksymalny udział powierzchni zabudowy 

[%] 

od 10 do 30 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 60 do 90 

strefa infrastrukturalna SI profil podstawowy teren infrastruktury technicznej, teren 

komunikacji, teren ogrodów działkowych 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni urządzonej, teren zieleni naturalnej, 

teren lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren usług, teren produkcji 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 10 do 70 

strefa zieleni i rekreacji SN profil podstawowy teren zieleni urządzonej, teren plaży, teren wód, 

teren komunikacji, teren ogrodów działkowych, 

teren infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren usług sportu i rekreacji, teren usług kultury 

i rozrywki, teren usług handlu detalicznego, teren 

usług gastronomii, teren usług turystyki, teren 

usług nauki, teren usług edukacji, teren usług 

zdrowia i pomocy społecznej 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 15 do 80 

strefa cmentarzy SC profil podstawowy teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren usług kultu religijnego, teren usług handlu 

detalicznego 

minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej [%] 

od 30 do 50 

strefa otwarta SO profil podstawowy teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, 

teren zieleni naturalnej, teren wód, teren 

komunikacji, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej 
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profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren zieleni urządzonej 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

teren elektrowni słonecznej 

strefa komunikacyjna SK profil podstawowy teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren 

drogi głównej ruchu przyspieszonego, teren drogi 

głównej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, 

teren komunikacji kolei linowej, teren 

komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, 

teren obsługi komunikacji, teren ogrodów 

działkowych, teren infrastruktury technicznej 

profil dodatkowy we 

wszystkich strefach 

teren drogi zbiorczej, teren usług handlu  

detalicznego, teren usług gastronomii,  

teren usług turystyki, teren zieleni  

urządzonej, teren lasu, teren zieleni  

naturalnej, teren wód 

profil dodatkowy w 

wybranych strefach 

- 

Gminny katalog stref planistycznych obrazuje wysokie zróżnicowanie gminy Piaseczno. Jako że jest 

to gmina miejsko-wiejska to przyjmowane wskaźniki zabudowy i zagospodarowania terenu są dostosowane 

zarówno do obszaru intensywnej zabudowy miejskiej i podmiejskiej, jak i do zabudowy bardziej 

ekstensywnej, charakterystycznej dla obszarów wiejskich bądź pełniących funkcje letniska. 

Podstawą do przyjmowanych typów stref i wartości poszczególnych wskaźników są obowiązujące 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, przy czym dokonywano korekt w zakresie wskaźników 

nawiązując do istniejącego charakteru zagospodarowania, a także do wielofunkcyjnego charakteru stref.  

Dla niektórych stref przyjęte zostały niższe wskaźniki minimalnego udziału powierzchni biologicznie 

czynnej niż wynika to z rozporządzenia w sprawie planu ogólnego, jednak podstawą tych działań są ustalenia 

planów miejscowych, w których wskaźnik PBC został ustalony na niższym poziomie. Niższe wskaźniki dotyczą 

terenów usługowych (szczególnie szkół wyposażonych w boiska o sztucznej nawierzchni), produkcyjnych i 

infrastruktury technicznej (tereny przy drodze krajowej nr 79 w południowo-wschodniej części Piaseczna), a 

także terenów mieszkaniowych z zabudową wielorodzinną położonych w granicach miasta. 

Przyjęte w poszczególnych strefach wskaźniki uwzględniają w szczególności: 

¶ charakter poszczególnych miejscowości wykazany w strategii rozwoju gminy, poprzez 

zróżnicowanie wskaźników w zależności od położenia w danym typie jednostki, np. w centrach 

lokalnych bądź w ośrodkach satelitarnych, 

¶ obecność miejsc koncentracji usług w strukturach mieszkaniowych, poprzez podwyższenie 

wskaźników w strefach największego natężenia usług w miejscowości, 

¶ zróżnicowanego profilu dodatkowego w danej strefie, poprzez ustalenie wskaźników 

dostosowanych do różnego rodzaju zagospodarowania, 

¶ położenie strefy w ramach lokalnych i ponadlokalnych powiązań przyrodniczych, poprzez 

ustalenie niskich wskaźników zagospodarowania bądź profili funkcjonalnych umożliwiających 

ochronę powiązań przyrodniczych. 
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6.2. Gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej 

Gminne standardy dostępności do infrastruktury społecznej to zasady zapewnienia dostępu do 

obiektów takich jak szkoła podstawowa i obszarów zieleni publicznej. Według ustawy dostęp do szkoły 

podstawowej jest zapewniony, gdy maksymalna odległość terenów mieszkaniowych od szkół liczona drogą 

dojścia ogólnodostępną trasa dla pieszych do szkoły wynosi 1,5 km w miastach i 3 km na wsi. Dostęp do 

obszarów zieleni publicznej jest zapewniony, gdy tereny mieszkaniowe są położone maksymalnie 1,5 km od 

obszarów zieleni publicznej o łącznej powierzchni minimum 3 ha oraz maksymalnie 3 km od obszaru zieleni 

publicznej o powierzchni minimum 20 ha, liczonych drogą dojścia ogólnodostępną trasa dla pieszych. W 

ustawie dopuszczono między innymi: ustalenie innych odległości, wskazanie zasad dostępności do innych 

obiektów (np. biblioteka, apteka, przystanek publicznego transportu zbiorowego), zróżnicowanie zasad 

dostępu dla różnych obszarów gminy. 

W planie ogólnym gminy nie wyznaczono gminnych standardów dostępności infrastruktury 

społecznej. Jest to uzasadnione fakultatywnym charakterem tych standardów oraz tym, że ich znaczenie 

ujawnia się przede wszystkim przy wyznaczaniu nowych terenów mieszkaniowych w planach miejscowych i 

przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Na obszarze gminy Piaseczno większość terenów 

przeznaczonych do urbanizacji objęta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w 

których rozwój zabudowy mieszkaniowej powiązano z istniejącymi i planowanymi obiektami infrastruktury 

społecznej. 


