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{22y 700 78:80, 7017682 Uchwala Nr LX/590/14
Rady Gminy Raszyn
z dnia 21 pazdziernika 2014 r.

w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Raszyn

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j. t. Dz. U. z
2013 r., poz. 594 ze zm.) oraz art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.), w zwiazku z art. 4 ust. 2
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. Nr 130 poz. 871) oraz uchwata Nr XLII/698/10 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia 2010r.
w sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, Rada Gminy Raszyn uchwala, co nastgpuje:

§ 1.

Uchwala si¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn.

§2.
Zatacznikami do niniejszej uchwaty 1 jej integralnymi czgsciami sa:

1) tekst ,,Studium uwarunkowati i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn - TOM [ - UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO” - stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rysunek Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn w skali 1:10000 - UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO” - stanowiacy zatacznik nr 2;

3) tekst Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn — TOM II - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO” -
stanowiacy zatacznik nr 3;

4) rysunek Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn w  skali  1:10000 - KIERUNKI =~ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - stanowiacy zatacznik nr 4.

§3.
Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zostalo przyjete Uchwatg Nr LX/589/14 Rady

Gminy Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r.

§ 4.
Traci moc Uchwata Nr 76/XIX/99 Rady Gminy Raszyn z dnia 19 grudnia 1999 r. w sprawie
uchwalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Raszyn.

§ 5.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Raszyn.

§ 6.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia. o En
: pocie FREEWDUNICZACY
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Y
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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna sporz adzania Studium

Podstawg prawng opracowania Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn sa:

= Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6zn. zm.);

» Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 nr 118 poz. 1233) oraz

= Uchwata Nr XLII/698/10 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia 2010 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn.

1.2. Cel opracowania

Studium jest dokumentem planistycznym, ktorego gtownym celem jest
okreslenie polityki rozwoju przestrzennego gminy w jej granicach administracyjnych.
Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednak jego ustalenia sg wigzace dla
organdbw gminy przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Zawiera wytyczne dla planowania miejscowego, ktore stanowi
podstawe do podejmowania decyzji administracyjnych, dlatego jego sporzadzenie
umozliwia racjonalne ksztatltowanie przestrzeni, bedgcej dobrem wyczerpywalnym, a
takze zharmonizowanie rozwoju gospodarczego i spotecznego przy uwzglednieniu
wymogow ochrony i uzytkowania srodowiska przyrodniczego.

Studium jest rowniez aktem polityki rozwoju przestrzenno — gospodarczego
gminy.

Studium petni role koordynacyjng ustalen planéw miejscowych, a ustalenia studium
umozliwiajg integracje przestrzeni jako okreslonej catosci.

Studium petni takze role koordynacyjng pomiedzy planowaniem na szczeblu
lokalnym, a planowaniem na szczeblu regionalnym i krajowym. Przy sporzgdzaniu
Studium sg uwzgledniane zasady okreslone w koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ustalenia strategii rozwoju powiatu oraz strategii
rozwoju gminy.

Celem prac jest sporzgdzenie kompletnego dokumentu planistycznego
dostosowanego zakresem i formg do obecnych wymogow ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz.
647 z p6ézn. zm.) oraz wydanego na podstawie tej ustawy rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy poniewaz
obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Raszyn - uchwalone uchwatg Nr 76/X1X/99 Rady Gminy Raszyn 16 grudnia
1999 r. sporzadzone byto w nieaktualnym juz systemie prawnym (na podstawie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym).
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1.3. Zakres i forma opracowania

Zakres Studium zostat okreslony w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego oraz
wymogow dotyczgacych materiatow planistycznych, skali opracowan kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa i standardow oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych.

Studium zawiera czes¢ opisowa i graficzna.
Czes¢ opisowa Studium sktada sie z dwoch czesci: uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn oraz kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn.

Tekst Studium zawiera ponadto mapy, schematy i materiaty graficzne w skalach
podanych na rysunkach lub modyfikowane graficznie dla zachowania czytelnosci.

Czes¢ graficzna Studium obejmuje przede wszystkim:

Rysunek nr 1. Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, wykonany w skali
1: 10 000 na kopii mapy topograficznej;

Rysunek nr 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego, wykonany w skali 1:10
000 na kopii mapy topograficznej.

Uzywane w Studium pojecia sg zdefiniowane w obowigzujacych przepisach
prawa, zwlaszcza w art. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w obowigzujacych na terenie gminy
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Nalezy je rozumie¢ w
znaczeniu w nich przyjetym.

1.4. Materiaty wej sciowe

1.4.1. Dokumenty szczebla lokalnego:

= Strategia Rozwoju Gminy Raszyn do roku 2020;

= Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Raszyn na lata 2007 — 2015;

» Plan gospodarki odpadami dla gminy Raszyn, Raszyn 2007r.;

= Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla gminy
Raszyn;

= Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Raszyn;

» Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raszyn, Zalgcznik do uchwaty Nr 76/X1X/99 Rady Gminy Raszyn z dnia 16
grudnia 1999r.;

= Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla obszaru gminy Raszyn-
KANON magr inz. arch. Grzegorz Chojnacki, mgr Agnieszka Samsel, mgr inz.
Mateusz Wielgat, mgr inz. arch. Zbigniew Kaiser-Warszawa 2009 r.;



Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego giRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

= Program ochrony srodowiska Powiatu Pruszkowskiego, zatgcznik do Uchwaty
Nr XVII1/125/2004 Rady Powiatu Pruszkowskiego z dnia 27 kwietnia 2004 r.;

= Program ochrony powietrza dla strefy powiatu pruszkowskiego, zatgcznik do
Uchwaly Nr 235/08 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 listopada
2008 r.;

= Strategia rozwoju Powiatu Pruszkowskiego do roku 2025, zatlgcznik do
Uchwaly Nr XXXI1/220/2005 Rady Powiatu Pruszkowskiego z dnia 24 maja
2005 r.;

= Strategia rozwoju sportu na terenie Powiatu Pruszkowskiego, zalgcznik do
Uchwaty Nr XVII/ 112 /2004 Rady Powiatu Pruszkowskiego z dn.30 marca
2004 r.;

=  Wieloletni Plan Inwestycyjny Powiatu Pruszkowskiego na lata 2005-2008;

= Warunki geologiczno-gruntowe i wodne. GEOWIERT 1993 r. mgr Henryk
Walczak;

= Materiatly z zakresu historycznych i kulturowych uwarunkowan gminy,
przygotowane na potrzeby projektu Studium dzieki uprzejmosci Pani Honoraty
Kaszuby.

1.4.2. Dokumenty szczebla regionalnego i krajowego:

» Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego,
Warszawa 2004 r.;

» Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 roku, Warszawa
2013,

= Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030, Warszawa 2012.

2. Ogolna charakterystyka gminy

Gmina Raszyn pod wzgledem administracyjnym potozona jest w
wojewodztwie mazowieckim i powiecie pruszkowskim. Jest gming wiejskg
usytuowang w bezposrednim sasiedztwie m.st. Warszawy, graniczy z Dzielnicami
Wiochy i Ursynow, z ktérymi graniczy od pétnocy i wschodu. Od pétnocnego -
zachodu obszar gminy Raszyn graniczy z gming Michatowice, a od potudniowego —
zachodu z gming Nadarzyn, a od potudnia i od potudniowego- wschodu z gming
Lesznowola. Przedmiotem Studium jest zagospodarowanie przestrzenne Gminy
Raszyn w jej granicach administracyjnych.

Gmina Raszyn obejmuje obszar 4389 ha, a siedzibg Urzedu Gminy jest
miejscowos¢ Raszyn. Zgodnie z danymi z ewidencji gruntow stan na 2010 r.: 65%
powierzchni gminy stanowig uzytki rolne, 15% zajmujg grunty lesne, 17% tereny
zurbanizowane, a okoto 3% tereny inne. Wedtug inwentaryzacji uzytkowania gruntow
przeprowadzonej dla potrzeb sporzadzanego Studium, tereny rolne zajmujg okoto
58% powierzchni gminy, zas tereny zurbanizowane stanowg ponad 25%
powierzchni gminy. Zgodnie z danymi Gtownego Urzedu Statystycznego obszar
gminy podzielony jest pomiedzy 19 miejscowosci administracyjnych: Dawidy, Dawidy
Bankowe, Falenty, Falenty Duze, Falenty Nowe, Janki, Jaworowa, Laszczki, tady,
Nowe Grocholice, Podolszyn Nowy, Puchaly, Raszyn, Rybie, Sekocin Las, Sekocin
Nowy, Sekocin Stary, Stomin, Wypedy. Podzialowi na miejscowosci odpowiada
podziat na obreby ewidencji gruntdbw. Gmina podzielona jest na 19 obrebdéw
ewidencyjnych. /Rys 1.0/.
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Wedtug danych z Urzedu Gminy (stan na 31.12.2013 r.) gmine zamieszkuje
21 344 os6b, z czego ok. 52% (11 047 osOb) stanowig kobiety, zas ok. 48% (10 297
0s6b) mezczyzni. Srednia gestosé zaludnienia w Gminie Raszyn wynosi 486 o0s./km?.
Wedlug ekonomicznych klas wieku 22% mieszkancow gminy to osoby w wieku
przedprodukcyjnym, 62% stanowig osoby w wieku produkcyjnym, a 16%
mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym.

Duzym atutem gminy jest jej potozenie w bezposrednim sgsiedztwie m.st.
Warszawy. Gmina charakteryzuje sie duzg atrakcyjnoscig lokalizacyjng dla funkciji
mieszkaniowej i dziatalnosci gospodarczej. Stalg tendencjg jest spadek znaczenia
funkcji rolniczej w gminie na rzecz rozwoju funkcji gospodarczej, zwigzanej z
wystepowaniem  wielkopowierzchniowych  obiektow  handlowych, obiektow
logistycznych, spedycyjnych i ustugowo — handlowych oraz funkcji mieszkaniowej.

Gmina Raszyn posiada korzystne potaczenia komunikacyjne z Warszawg i
resztg kraju. W centralnej czesci gminy iaczg sie dwie drogi 0 znaczeniu
miedzynarodowym: droga nr 8 (granica panstwa — Budzisko — Biatystok - Warszawa
- Wroctaw - Kudowa Zdrgj - granica panstwa) oraz droga nr 7 (Gdansk - Warszawa -
Krakbw - Chyzne - granica panstwa). Droge krajowg nr 7 przecina droga
wojewodzka nr 721 (Nadarzyn - Piaseczno - Wigzowna — Duchnoéw). P6inocng czesé
gminy przecina Potudniowa Obwodnica Warszawy. Obszar Gminy przylega od
potnocy do terenu miedzynarodowego portu lotniczego im. F. Chopina w Warszawie.

W strukturze gminy Raszyn wystepujg przestrzenie wyrézniajgce sie walorami
przyrodniczo - krajobrazowymi. Centralng czeS¢ gminy zajmujg znaczace
powierzchniowo zbiorniki wodne ,Stawy Raszynskie”. Sg one chronione w ramach
Rezerwatu Przyrody ,Stawy Raszynskie”. Otoczenie rezerwatu przyrody, dolina rzeki
Raszynki oraz lasy kompleksu Sekocinskiego potozonego w potudniowej czesci
gminy objete sg ochrong prawng w ramach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. W miejscowosci Laszczki znajdujg sie” Zrodliska”, stanowigce pomnik
przyrody nieozywionej.

Gmina Raszyn petni w Aglomeracji Warszawskiej funkcje mieszkaniowa.
Dotychczasowa funkcja rolnicza ulega ograniczeniu w zwigzku z silng urbanizacjg
obszaru gminy, podobnie jak wiekszosci gminy otaczajgcych Warszawe.
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Rysunek 1. Potozenie gminy Raszyn w powiecie pruszkowskim

Zrédto: http://podgik.powiat.pruszkow.pl

2.1. Ocena Studium uwarunkowa n i kierunkéw zagospodarowania z
1999 r. /Rys. 2.1/

Uchwalone 16 grudnia 1999 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Raszyn (uchwata Nr 76/XIX/99 Rady Gminy Raszyn)
sporzadzone zostato na podstawie regulujgcej kwestie planowania przestrzennego
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z po6zn. zm.). Sporzadzone i uchwalone Studium
okreslajgce polityke przestrzenng gminy w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego zostato sporzgadzone zgodnie z zakresem okreslonym w art. 6 ust. 4 i
5 cytowanej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. i dlatego nie spetnia wszystkich wymogow
aktualnie obowigzujgcej ustawy (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r., t. j. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z p6zn. zm.). W
celu oceny zgodnosci obowigzujgcego Studium z obowigzujacymi przepisami prawa
przeprowadzono analize w oparciu o przepis art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz.
647 z pozn. zm.) pod katem analizy zgodnosci z przepisami art. 10 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza dowiodla, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
gminy sporzgdzone w procedurze ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym sg spojne z politykg przestrzenna gminy ale nie spetniajg warunku
petnej zgodnosci z zapisami obowigzujgcego Studium. Aktualnie 63% obszaru
Gminy Raszyn pokrywajg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a
sporzadzane projekty plandéw oraz zmiany obowigzujacych planéw zajmujg tgczenie
33%. Obszary bez planu, dla ktorych procedura planistyczna wygasta stanowig tylko
4% powierzchni Gminy. Wiele obszarow na terenie Gminy zostatlo zabudowanych w
trybie decyzji o warunkach zabudowy.

W celu uzyskania pelnego pokrycia planami lub dokonania zmian w planach
obowigzujacych niezbedne jest sporzgdzenie zmiany Studium.
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Od czasu uchwalenia obowigzujacego Studium zmianie ulegly niektore
uwarunkowania wynikajace z realizacji ponadlokalnych elementow infrastruktury
technicznej i komunikacji — korekty wymagajg przebiegi projektowanych drog (Trasa
Salomea-Wolica, Trasa N-S), przebiegi projektowanych gazociggéw wysokiego
ciSnienia oraz projektowanej linii elektroenergetycznej. Uwzglednienia wymagajgq
réwniez uwarunkowania zwigzane z obszarem ograniczonego uzytkowania wokét
lotniska im. F. Chopina w Warszawie.

Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego (przedstawiony na Rys.2.1. Rysunek struktury przestrzennej
obowigzujgcego Studium) oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
gminy Raszyn, pomimo zmian w przepisach, zachowaly swojg aktualnos¢ z
formalnego punktu widzenia. Tym niemniej zmieniajgce sie uwarunkowania
zewnetrzne, a takze przestrzenny rozwoj terendw pod zabudowe, skianiajg ku
dokonaniu zmian w obowigzujgcym Studium. Nalezy rowniez uwzgledni¢ wszystkie
zagadnienia wymagane w art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym, a zwlaszcza wyznaczenie obszaréw
rozmieszczenia  wielkopowierzchniowych  obiektow  handlowych, obszarow
przestrzeni publicznej oraz terendw wymagajacych scalen i podziatu nieruchomosci.
Potrzeba zmian w aktualnej polityce przestrzennej gminy wynika rowniez z analizy
wnioskow sktadanych przez mieszkancow i inwestorow.

Na podstawie przeprowadzonych przez Wojta Gminy Raszyn analiz zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym, oceniajgcych: zgodnos¢ obowigzujgcego
Studium z wymaganiami wynikajacymi z przepisOw art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym w obszarze gminy wynikajgce z realizacji ponadlokalnych elementow
infrastruktury technicznej oraz potrzebe kontynuacji prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem pojawiajgcych sie nowych
potrzeb ze strony wiascicieli nieruchomosci, Rada Gminy Raszyn dnia 28 stycznia
2010 r. w uchwale Nr XLII/697/10 stwierdzita konieczno$¢ zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn.

2.2. Analiza proceséw inwestycyjnych na terenie gmi ny na
podstawie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego i wydanych decyzji administracyjnych IRys.
2.2/

Zgodnie z obowigzkiem wynikajgcym z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2012 r. poz.
647 z p6zn. zm.), w roku 2009 sporzadzono dla gminy Raszyn opracowanie: ,Analiza
kierunkbw zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Raszyn oraz ocena
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i
planéw miejscowych”. Przedmiotem analizy byly miedzy innymi zmiany w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, bedgce konsekwencjg wydawanych
decyzji administracyjnych.

Na przestrzeni szesciu lat - od roku 2004 do 2009 - na terenie gminy wydano
lacznie 438 pozwolen na budowe, a ruch budowlany w poszczegoélnych latach
ksztattowat sie w sposéb zréznicowany. Zdecydowana wiekszosé pozwolen wydana
zostala na cele zabudowy mieszkaniowej (359 pozwolen, ok. 82%). Nastepnie w
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kolejnosci na zabudowe ustugowg i produkcyjng. W pojedynczych przypadkach
wydano pozwolenia na zabudowe zagrodowa i obiekty infrastruktury technicznej.
Jezeli chodzi o rozklad przestrzenny wydanych pozwolen, to byt on zréznicowany dla
poszczegoblnych czesci gminy. Zdecydowanie najwiecej pozwolen na budowe
wydano we wsi Rybie — 80 decyzji. We wsi Raszyn wydano tgcznie 56 decyzji o
pozwoleniu na budowe. Od 20 do 40 pozwolen na budowe wydano we wsiach
Dawidy Bankowe, Falenty Nowe, Janki, Laszczki, Podolszyn Nowy, Sekocin Nowy i
Sekocin Stary. Najmniej (ponizej 15 decyzji) pozwolen na budowe wydano w
miejscowosciach Dawidy, Falenty, Falenty Duze, Jaworowa, tady, Nowe Grocholice,
Puchaly, Stomin i Wypedy. Najwiecej pozwolen na zabudowe ustugowg i
produkcyjng wydano we wsiach Janki oraz Sekocin Stary i Sekocin Nowy.
Procentowy odsetek decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych na obszarach
plandw miejscowych wynosi 66%, a na obszarach bez planéw 34%, co tylko o 3%
rézni sie od procentowej struktury pokrycia gminy Raszyn (63%) planami
miejscowymi. Wynika z tego, ze ruch budowlany na terenie gminy Raszyn wystepuje
rownomiernie na obszarach pokrytych i nie pokrytych planami miejscowymi.

Na obszarze gminy Raszyn w okresie od 2004 r. do 2009 r. ogétem wydano
817 decyzji o warunkach zabudowy. Podobnie jak w przypadku wydanych pozwolen
na budowe, tak i wsrod wydanych decyzji o warunkach zabudowy, najwiecej decyzji
wydano pod zabudowe mieszkaniowg - okoto 66% wszystkich decyzji. Natomiast
pod funkcje ustugowe oraz produkcyjne wydano po 15% wszystkich decyzji.
Najwiece] decyzji wydano na terenie wsi Janki, Rybie, Jaworowa. W dalsze]
kolejnosci na terenie Sekocina Nowego i Sekocina Starego, a takze Falent Duzych i
Laszczek. Dla terendbw wsi, na ktorych obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, warunki zabudowy zostaly wydane przed ich
uchwaleniem.

Poréwnanie celu wydanych decyzji administracyjnych z przeznaczeniem
terendbw w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z
1999 r. wykazuje, ze istniejg znaczne roéznice pomiedzy przeznaczeniem terendw
ustalonych w Studium, a przeznaczeniem w wydawanych decyzjach
administracyjnych. Analiza dowodzi, ze istnieje duza presja inwestycyjna na niektore
tereny wskazane w obowigzujacym Studium jako rolnicze. Ograniczenie rolniczej
przestrzeni produkcyjnej wynika rowniez z przeznaczenia w sporzgdzonych i
obowigzujgcych planach miejscowych. Nierealne okazato sie zachowanie terenéw
produkcji rolnej.

Najistotniejsze dla zagospodarowania obszaru gminy Raszyn okazaly sie
réwniez uwarunkowania wynikajgce z lokalizacji realizowanej drogi ekspresowej S-2
— Potudniowa Obwodnica Warszawy POW, planowanych drog ekspresowych: S-8 -
Trasa Salomea-Wolica, i S-7 Trasa N-S oraz drég powigzanych, a takze
zagospodarowanie terendw przylegtych do tych drdg.

Uwarunkowania wynikajgce z realizacji ponadlokalnych elementow
infrastruktury technicznej wymagajg korekt przebiegdw planowanych gazociggow
wysokiego cisnienia oraz projektowanej napowietrznej linii elektroenergetycznej
400kV. Przesadzono réwniez o rezygnacji z rezerw terenu pod lokalne urzadzenia i
obiekty infrastruktury technicznej, od ktérych realizacji postanowiono odstapic.
Poréwnanie przeznaczenia terendw w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego gminy, a przeznaczenia terendw w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego z 1999 r. wykazuje, ze
istniejg réznice pomiedzy przeznaczeniem terendw ustalonych w planach i Studium.
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Dotyczy to terendw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w Falentach
Nowych, Dawidach Bankowych, tadach i Laszczach.

3. Uwarunkowania zewn etrzne rozwoju gminy

3.1. Uwarunkowania wynikaj ace z polityki przestrzennej pa nstwa

.Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030” stanowi
podstawowy dokument o charakterze studialno — planistycznym, zawierajgcy
wyktadnie pogladéw na temat polityki przestrzennej panstwa.

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju przedstawia wizje
rozwoju Polski jako kraju o ugruntowanych warunkach trwatego i zrownowazonego
rozwoju, dobrze zagospodarowanego, sprawnie zarzgdzanego i bezpiecznego.
Polska w 2030 roku ma by¢ spdjna spotecznie, gospodarczo i terytorialnie. Tworzyé
ja majg silne regiony, ktorych rozwoj oparty jest na endogenicznym potencjale i
przewagach konkurencyjnych, kreujace ogoélnokrajowe impulsy rozwojowe,
przyczyniajac sie do osiggania celow ogolnych polityki regionalnej i przestrzenne.

Wizja przestrzennego zagospodarowania Polski przedstawiona w Koncepciji
opiera sie na pieciu pozadanych cechach polskiej przestrzeni: konkurencyjnosci i
innowacyjnosci, spéjnosci wewnetrznej, bogactwie i réznorodnosci biologicznej,
bezpieczenstwie oraz tadzie przestrzennym. Zaktada utrzymanie i wzmocnienie
historycznie uksztattowanego policentrycznego charakteru struktury osadniczej, ktory
sprzyja rozwojowi spotecznemu, gospodarczemu oraz spojnosci terytorialnej catego
kraju.

W Koncepcji zaklada sie koncentracje ludnosci w osrodkach miejskich i ich
obszarach funkcjonalnych, w tym w Warszawie, do ktorej obszaru funkcjonalnego
nalez gmina Raszyn. Rdzeniem krajowego systemu gospodarczego i waznym
elementem systemu europejskiego bedzie, uksztattowana na bazie duzych osrodkéw
miejskich, sie¢ wspotpracy miast. W 2030 roku Warszawa naleze¢ bedzie do
funkcjonalnie najwazniejszych miast Europy, bedzie dobrze powigzana z innymi
metropoliami europejskimi. Stanowi¢ bedzie finansowe i gospodarcze centrum
Europy srodkowej, w ktorym zlokalizowane bedg siedziby instytucji oraz firm
miedzynarodowych. W skali europejskiej stolica bedzie waznym osrodkiem
politycznym i administracyjnym, edukacyjnym oraz kulturalnym, pozostajac
jednoczesnie centrum przemystowym i zaawansowanej techniki.

Celem strategicznym przedstawionym w Koncepcji Polityki Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju jest: Efektywne wykorzystanie przestrzeni kraju i jej
terytorialnie zré6znicowanych potencjatéw rozwojowych dla osiggania ogolnych celow
rozwojowych —  konkurencyjnosci, zwiekszenia zatrudnienia, sprawnosci
funkcjonowania panstwa oraz spéjnosci w wymiarze spotecznym, gospodarczym i
terytorialnym w dtugim okresie.

Jednym z istotnych celow szczegdtowych, koniecznych do realizacji celu
strategicznego, jest: Poprawa dostepnosci terytorialnej kraju w réznych skalach
przestrzennych poprzez rozwijanie infrastruktury transportowej i telekomunikacyjne;j
oraz Poprawa dostepnos$ci polskich miast i regionow. Sg to cele szczegdlnie istotne
dla gminy Raszyn, jako ze przez jej teren przebiegajg wazne w skali krajowej i
miedzynarodowej, istniejgce i projektowane, szlaki transportowe.

W Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju kladzie sie nacisk na
zintegrowane podejécie terytorialne, ktérego podstawg jest kierowanie
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zintegrowanych zestawow dziatan do obszarow charakteryzujgcych sie wspoélnymi
cechami, zwanych obszarami funkcjonalnymi. Jednym z podstawowych rodzajéw
obszaréw funkcjonalnych wyodrebnionych w Koncepciji, jest obszar metropolitalnych,
definiowany jako: obszar wielkiego miasta oraz powigzanego z nim funkcjonalnie
bezposredniego otoczenia. Gmina Raszyn nalezy do obszary funkcjonalnego m. st.
Warszawa — najwazniejszego osrodka metropolitalnego kraju. Jej rozwdj
przestrzenny oraz spoteczny i gospodarczy jest elementem zlozonych procesow
zachodzacych w calym obszarze.

3.2. Uwarunkowania wynikaj ace z polityki wojewoédztwa /Rys. 3.1 —
3.4/

3.2.1. Strategia rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku
przyjeta przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego, Warszawa, pazdziernik 2013 r.

Glownym celem okreslonym w Strategii jest: Zmniejszenie dysproporcji rozwoju w
wojewddztwie mazowieckim, wzrost znaczenia Obszaru Metropolitalnego Warszawy
w Europie.

Cel gtéwny wynikajacy z wizji wojewddztwa jest mozliwy do osiggniecia poprzez
realizacje dziatan priorytetowego celu strategicznego, wzmacnianego dziataniami
podporzadkowanymi celom strategicznym oraz ramowym celom strategicznym.
Priorytetowy cel strategiczny zaktada: Rozwadj produkcji ukierunkowanej na eksport w
przemysle zaawansowanych i Sredniozaawansowanych technologii oraz w
przemysle i przetworstwie rolno-spozywczym. Jego osiggnieciu stuzy¢ majg cele
strategiczne:

- wzrost konkurencyjnosci regionu poprzez rozwo0j dziatalnosci gospodarczej

oraz transfer i wykorzystanie nowych technologii,

- poprawa dostepnosci i spojnosci terytorialnej regionu oraz ksztattowanie tadu
przestrzennego,

- poprawa jakosci zycia oraz wykorzystanie kapitatu ludzkiego i spotecznego do
tworzenia nowoczesnej gospodarki,

- zapewnienie gospodarce regionu zdywersyfikowanego zaopatrzenia w
energie przy zrownowazonym gospodarowaniu zasobami srodowiska,

- wykorzystanie potencjatu kultury i dziedzictwa kulturowego oraz waloréw
Srodowiska przyrodniczego dla rozwoju gospodarczego regionu i poprawy
jakosci zycia.

Do najwazniejszych  kierunkdw dziatan  skierowanych do  Obszaru

Metropolitalnego Warszawy nalezq:

* Wzmacnianie funkcji metropolitalnych Warszawy;

» Zwiekszenie dostepnosci komunikacyjnej obszaru poprzez:

— rozbudowe sieci metra w Warszawie,

— budowe drog ekspresowych, systemu obwodnic ekspresowych m.st.
Warszawy oraz potgczen drogowych rozprowadzajgcych ruch z sieci
TEN-T i drég znajdujgcych sie w sieci TEN-T11,

- rozbudowe Warszawskiego Wezta Kolejowego,

- rozbudowe warszawskiego wezta lotniczego, w tym powigzanie
funkcjonalne Lotniska Chopina i Mazowieckiego Portu Lotniczego
Warszawa—Modlin,

— rozwoj zbiorowego zréwnowazonego transportu multimodalnego;

e Uporzadkowanie  gospodarki przestrzennej i przywrdcenie  tadu
przestrzennego w OMW,;
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« Rewitalizacja i regeneracja (odnowa) istniejgcej zabudowy w miastach OMW,
w tym szczegoblnie w prawobrzeznej Warszawie,

* RoOwnowazenie rozwoju OMW w sferze srodowiska i energetyki, w tym:

— utworzenie systemu gospodarki odpadami,

— wspieranie gospodarki niskoemisyjnej z uwzglednieniem
termomodernizacji oraz OZE,

— przeciwdziatania zagrozeniom naturalnym i poprawa retencji wodnej;

* Rozwadj specjalizacji w obszarze innowacyjnej gospodarki, m.in.:

— rozbudowa infrastruktury = badawczo-rozwojowej oraz transfer
technologii, w tym w ramach Warszawskiej Przestrzeni
Technologicznej;

* Rozwdj cyfryzacji oraz systemu e-ustug publicznych dla mieszkancéw;

e Dziatania na rzecz zréwnowazonego rozwoju obszaréw o najsilniejszych
powigzaniach funkcjonalnych z m.st. Warszawa, przy wykorzystaniu m.in.
instrumentu zintegrowanych inwestycji terytorialnych (ZIT);

Utworzenie strefy aktywnosci ekonomicznej wokét Mazowieckiego Portu

Lotniczego Warszawa—Modlin.

3.2.1. Plan  Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewdd ztwa
Mazowieckiego

Misjg wyznaczong w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego (uchwata Nr 65/2004 z dnia 7 czerwca 2004 r.) jest ,stwarzanie
warunkéw do osiggania spoéjnosci terytorialnej oraz trwatego i zrownowazonego
rozwoju wojewodztwa mazowieckiego, poprawy warunkow zycia jego mieszkancow,
statego zwiekszania efektywnosci procesow gospodarczych i konkurencyjnosci
regionow”.

Misja ta ma byc realizowana poprzez nastepujgce cele:

Zapewnienie wiekszej spojnosci przestrzeni wojewoddztwa i stwarzanie warunkéw do
wyréwnania dysproporcji rozwojowych, ktorych bedzie realizowany poprzez:
- rozbudowe i modernizacje infrastruktury transportowej i komunikacyjnej;
- wskazanie obszarow problemowych dla polityki regionalnej oraz okreslenie
kierunkéw ich restrukturyzacij;

- wzmocnienie oddziatywania aglomeracji warszawskiej i regionalnych
osrodkdw rownowazenia rozwoju (bytych miast wojewddzkich) na ich
otoczenie.

Zapewnienie zrownowazonego i harmonijnego rozwoju wojewodztwa poprzez:
- zachowanie wilasciwych relacji pomiedzy poszczegolnymi systemami i
elementami zagospodarowania przestrzennego;
- ochrone i racjonalne gospodarowanie zasobami naturalnymi;
- ochrone dziedzictwa kulturowego, krajobrazu i ksztattowania tadu
przestrzennego;
- wzmacnianie wielofunkcyjnosci struktur przestrzennych;
- wzrost bezpieczenstwa ekologicznego.
Zwiekszenie konkurencyjnosci regionu i poprawa warunkow zycia, ktéry realizowany
bedzie poprzez:
- likwidacje barier infrastrukturalnych oraz wzmacnianie miedzynarodowych i
krajowych korytarzy transportowych;
- wykorzystanie duzego potencjatu badawczo — rozwojowego Warszawy dla
innowacyjnosci gospodarki;
- koncentracje infrastruktury spotecznej w wybranych o$rodkach osadniczych;
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- wykorzystanie walorow przyrodniczo — kulturowych dla celéw turystyczno
rekreacyjnych.

Kluczowym dla rownowazenia rozwoju Mazowsza elementem wezlowym bedzie
aglomeracja warszawska, do ktorej nalezy tez gmina Raszyn. Dalsze ksztaltowanie
struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej bedzie polegatlo na wzmacnianiu
infrastruktury spotecznej i technicznej o znaczeniu europejskim, krajowym i
regionalnym, usprawnieniu sieci transportowej oraz poprawie tadu przestrzennego.
Uwarunkowania ponadlokalne wynikajg z potozenia gminy Raszyn w bezposrednim
sgsiedztwie Warszawy w obszarze aglomeracji warszawskiej.

Aglomeracja warszawska jest obszarem o najwyzszej koncentracji réznorodnych
funkcji, gdzie podstawowym problemem jest budowanie fadu przestrzennego
poprzez tworzenie harmonijnych struktur przestrzennych uwzgledniajgcych wszelkie
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
estetyczne. Podstawowe cechy aglomeracji warszawskiej, istotne z punktu widzenia
polityki przestrzennej regionu, dotyczgce rowniez Gminy Raszyn przedstawiajg sie
nastepujgco:

- wysoki stopien urbanizacji wyrazajacy sie duzag gestoscig zaludnienia réwniez
na obszarach wiejskich (w wiekszo$ci powyzej 100 oséb na 1 km?),

- duzy i stale rosnacy potencjat gospodarczy, intelektualny, kapitatowy i
instytucjonalny,

- potozenie w otoczeniu obszarow stanowigcych ,Zielony Pierscien Warszawy”

- (Kampinoski Park Narodowy, Parki Krajobrazowe: Mazowiecki i Chojnowski
oraz Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu) i bogactwo s$rodowiska
kulturowego,

- duze znaczenie turystyczno-wypoczynkowe Warszawy i terendéw atrakcyjnych
przyrodniczo wokét niej,

- presja zainwestowania na strefe podstoteczng na terenach nieuzbrojonych
infrastrukture techniczna,

- rozprzestrzenianie sie zabudowy o niskiej intensywnosci na terenach rolnych,

- niska wydolnos¢ uktadu komunikacyjnego — brak rozwigzan obwodowych i
zbyt mata liczba mostow, niewystarczajgca ilos¢ powigzan komunikacyjnych
wewnatrz aglomeracji,

- niefunkcjonalny rozktad ruchu i niskie parametry techniczne drdg,

- nienadgzanie systemow infrastruktury technicznej, zwtaszcza komunalnej, za
postepujacq urbanizacja,

- zagrozenia srodowiska: pozaklasowe wody powierzchniowe, nie rozwigzana
gospodarka sciekowa w strefie podstotecznej i lewobrzeznej Warszawie,
zanieczyszczenie powietrza, przekroczenia norm akustycznych, brak
kompleksowego rozwigzania problemu odpadéw komunalnych.

W Planie wojewodztwa przyjeto, ze dalsze ksztaltowanie struktury przestrzennej
aglomeracji warszawskiej bedzie polegato na wzmacnianiu infrastruktury spotecznej i
technicznej o znaczeniu europejskim, krajowym i regionalnym, usprawnianiu sieci
transportu oraz poprawie fadu przestrzennego. Wskazane w Planie pasma
aktywnosci spotecznej i gospodarczej oparto o systemy infrastruktury technicznej
znaczenia miedzynarodowego, krajowego i regionalnego.

Konieczne procesy ich modernizacji i rozbudowy stanowi¢ beda o ksztattowaniu sie
pasm dynamizujacych aktywnosé wojewoddztwa, ze statym wzrostem renty potozenia.
Uzupetnieniem dla ksztattujacych sie gtdbwnych osi rozwojowych regionu bedg tzw.
Wielka Obwodnica Mazowsza i Duza Obwodnica Warszawy. Sprzyjaé to bedzie
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spojnosci regionu i usprawnieniom powigzan gtownych osrodkéw ustugowo-
gospodarczych. W zasiegu oddziatywania tak okreslonych pasm rozwoju znajdowac
sie bedzie okoto 70% ludnosci wojewoddztwa. Przemiany struktury wielofunkcyjnych
terenéw otwartych bedg polegaty na:

- umacnianiu wybranych osrodkow powiatowych i gminnych w zakresie obstugi
ludnosci i

- rolnictwa,

- stymulowaniu specjalizacji produkcji rolnej i rozwoju turystyki w dostosowaniu
do

- warunkow naturalnych srodowiska,

- ochronie najcenniejszych wartosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Polityka wojewodztwa majgca na celu poprawe efektywnosci struktur przestrzennych
aglomeracji warszawskiej, polega¢ bedzie na wspieraniu restrukturyzaciji
funkcjonalnej polegajace] na ksztattowaniu stref funkcjonalno-przestrzennych (Rys.
3.4-8): centralnej — wielofunkcyjnego rozwoju administracyjnego, ustugowego i
mieszkaniowego, zaplecza mieszkaniowego Warszawy, zaplecza przyrodniczego,
klimatycznego i rekreacyjnego Warszawy, rozwoju przemystowo-gospodarczego oraz
obszaréw koncentracji rozwoju
technologicznego. Gmina Raszyn potozona jest w strefie zaplecza mieszkaniowego
Warszawy.
W strefach tych, zgodnie z planem wojewddztwa, nalezy przede wszystkim
lokalizowac inwestycje zgodne z funkcjami wiodgcymi. Dopuszczalne mogg byc
rowniez lokalizacje innych funkcji niz preferowane — o ile nie bedg one sprowadzaty
zagrozenia dla funkcji wiodacych,;

- wzrostu funkcji metropolitalnych Warszawy, poprzez rozwdj szeroko
rozumianych ustug kontaktéw biznesowych i kulturalnych o charakterze
miedzynarodowym — przede wszystkim w strefie centralnej miasta;

- dziatan na rzecz tworzenia systemu obszaréw chronionych z weryfikacjg
zasad zagospodarowania jednoznacznie okreslajagcych warunki
dopuszczalnego zainwestowania,

- dziatan na rzecz ksztaltowania krajobrazu, harmonijnie skomponowanego i
zachowujgcego tozsamosc¢ kulturowa i walory krajobrazowe,

- dziatan na rzecz rozwijania zintegrowanego systemu komunikacji publicznej
poprzez: zwiekszenie roli srodkdéw szynowych w rozwoju komunikacji
zbiorowe] (metro, kolej regionalna, tramwaj w obszarze centralnym),
utworzenie regionalnej organizacji przewozow pasazerskich jako wspoélnego
przedsiewziecia samorzadu wojewddzkiego, samorzaddéw gminnych i
przewoznikdw oraz oddziatywanie na podziat zadan przewozowych miedzy
transport publiczny i indywidualny,

- dziatan na rzecz rozwoju systeméw transportowych, w tym: uksztaltowanie
uktadu drog ekspresowych dla rozprowadzenia ruchu z autostrady A2
(,pierscien zewnetrzny Warszawy”), wyksztalcenie drég o podwyzszonych
parametrach odcigzajacych obszar centralny poprzez utworzenie ukiadu
wewnatrz - obwodnicowego wraz z budowg nowych mostéw na Wisle,
ksztattowanie obwodowego uktadu drég dla ruchu regionalnego poprzez
modernizacje i korekty przebiegu drég wojewddzkich, modernizacje i
rozbudowe infrastruktury szynowej, rozbudowa miedzynarodowego lotniska
Okecie i kontynuacja studiow dla wyboru lokalizacji nowego lotniska
centralnego dla Polski;
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- porzadkowania zywiotowej urbanizacji strefy podstotecznej oraz ograniczanie
pol, konfliktbw pomiedzy zainwestowaniem technicznym, a s$rodowiskiem
przyrodniczym i zabudowg mieszkaniowa.

Jednym z podstawowych uwarunkowan rozwoju wojewoédztwa sg zasoby srodowiska
przyrodniczego (Rys. 3.3-5) , na ktore skladajg sie gtdwnie: zasoby wodne, warunki
glebowe, lasy, surowce mineralne oraz jakos¢ poszczegollnych komponentéw.
Istotne znaczenie w zagospodarowaniu przestrzennym wojewodztwa petnig obszary
przyrodnicze prawnie chronione, na podstawie ustawy o0 ochronie przyrody.
Obejmujg one 1iacznie 30,1% powierzchni wojewodztwa i stanowig ok. 11%
powierzchni obszaréw przyrody chronionej w kraju. System tych obszarow tworza:

- Kampinoski Park Narodowy — potozony w Kotlinie Warszawskiej, obejmujacy
catg Puszcze Kampinoskg o powierzchni 38 476,1 ha (drugie miejsce w kraju
pod wzgledem wielkosci), a wraz z otuling — 76 300,8 ha. Ochrong Scistg
objetych jest 4 638,0 ha (12% ogodlnej powierzchni parku), czesciowg — 30
990,4 ha (80,4%) i krajobrazowg — 2 915,9 ha (7,6%). Do gtownych walorow
przyrodniczych Parku nalezg: dobrze zachowane =zespoty wydm
Srodlgdowych, zréznicowane przyrodniczo zbiorowiska lesne, bardzo rozlegte
i cenne ekosystemy bagienne, bogactwo gatunkowe flory i fauny, a takze
miejsca pamieci narodowej i wartosci kulturowe. Ze wzgledu na bardzo
wysokie walory przyrodnicze w styczniu 2000r. KPN zostat wigczony do sieci
miedzynarodowych rezerwatow biosfery;

- parki krajobrazowe - o tacznej powierzchni 152,4 tys. ha, z ktorych 5
potozonych jest w calosci w granicach wojewddztwa: Mazowiecki Park
Krajobrazowy — pow. 15,7 tys. ha (z otuling 23,7 tys. ha), Chojnowski Park
Krajobrazowy — pow. 6,8 tys. ha (z otuling 11,5 tys. ha) oraz 4 czesciowo;

- obszary chronionego krajobrazu - o pow. ok. 866,0 tys. ha (w tym rezerwaty
12,8 tys. ha), tj. ok. 24% powierzchni wojewoddztwa (drugie miejsce w kraju).
Sg to: Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony 29 sierpnia
1997 r. (aktualnie Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z 13 lutego
2007 r. — Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 42 poz. 870),

- rezerwaty przyrody o tgcznej pow. 17,6 tys. ha, wystepujgce gtdwnie na
terenach parkéw krajobrazowych i obszarach chronionego krajobrazu.

W obszarze Gminy Raszyn wystepuje rezerwat faunistyczny ,Stawy Raszynskie”
oraz rezerwat Zrodliska”, a w jej sasiedztwie przewazajg rezerwaty lesne.
Uzupetnieniem wielkoobszarowych form ochrony przyrody sg indywidualne formy
ochrony, takie jak: uzytki ekologiczne, zespoly przyrodniczo-krajobrazowe,
stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywionej i pomniki przyrody. Dla
wlasciwego zarzadzania zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi parkéw
narodowych, krajobrazowych oraz rezerwatéw przyrody sporzadzane sg plany
ochrony, ktérych ustalenia sg wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W trakcie prac przygotowawczych jest plan
ochrony dla rezerwatu Stawy Raszynskie. W utrzymaniu powigzan przyrodniczych
miedzy najcenniejszymi siedliskami wazng role petnig korytarze ekologiczne, ktére w
obszarze gminy przebiegajg wzdtuz Raszynki i przez Lasy Sekocinskie.

Jednym z istotnych elementoéw ochrony dziedzictwa kulturowego (Rys. 3.3-6)
jest tozsamosé regionalna, budowana poprzez pielegnowanie i kultywowanie
wartosci lokalnej kultury materialnej i1 niematerialnej. Istotnym czynnikiem
subiektywnym jest tu stan spotecznej Swiadomosci historycznej, poczucie wspolnoty
dziejéw, tradycji, norm i wzoréw zachowan. Mazowsze nie stanowito i nie stanowi
obszaru jednorodnego kulturowo. Wyrdznia sie tu nastepujgce gtodwne regiony
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etnograficzne: Kurpie poétnocne (,Kurpie Puszczy Zielonej”), Kurpie potudniowe
(,Kurpie Puszczy Biatej”), Mazowsze Pdinocne, Mazowsze Potudniowo- Wschodnie i
Podlasie Potudniowe. Urbanizacja na Mazowszu rozpoczeta sie stosunkowo pozno.
Wiekszos¢ miast dawnego Mazowsza ma  metryke  sredniowieczna.
Najwczesniejszymi lokacjami legitymujg sie ltza, Ptock, Skaryszew, Radom, Puttusk i
Warszawa. Najstarsze $redniowieczne lokacje wystepujg na obszarze lewego
dorzecza Wisty w potudniowo-zachodniej czesci Mazowsza. Po prawej stronie Wisty
przewazajg lokacje z XVI w, za$ na obszarze po6inocno-wschodnim nastepowato
powolne, rownomierne rozwijanie sieci miast od XIV do XVI w. Mazowsze Po6tnocne i
Podlasie to obszary, na ktorych przewazajg lokacje z XVII-XVIIl w. Znaczna czes¢
obszaru wojewddztwa mazowieckiego posiada rozpoznanie w zakresie dziedzictwa
archeologicznego. Zewidencjonowanych zostato kilkanascie tysiecy stanowisk
archeologicznych podzielonych na podstawowe typy jednorodnych wewnetrznie i
zwartych terytorialnie koncentracji. Na obszarze wojewddztwa wystepujg liczne
zespoly dworsko- patacowo- parkowe, ktére sg obrazem historycznej struktury
spotecznej. Wspoéitczesny zakres ochrony zabytkoéw to skala krajobrazu, w ktérym
mieszczg sie wszystkie budowle, dzieta, zatozenia i zespoty bedace przedmiotem
ochrony. Potrzeba ochrony wynika z potrzeb $rodowiskowych w réznych ujeciach:
przyrodniczym, kulturowo-zabytkowym, geograficznym i historycznym oraz z potrzeb
turystyki i wypoczynku. Ogromne znaczenie historyczno — emocjonalne zaréwno w
skali kraju jak i Europy posiada Warszawa. Z uwagi na jej stotecznos¢ nie pekni
jednak takiej roli w regionie jak inne miasta bedace siedzibami wojewodztw. Nalezy
wiec dazy¢ do wiekszego jej ,zwigzania” z problemami wojewddztwa zwitaszcza w
budowaniu regionalnej tozsamosci.

Polityka rozwoju ponadlokalnych systemow infrastruktury technicznej
obejmuje cele i dzialania w odniesieniu do systeméw: transportowych,
energetycznych, telekomunikacyjnych, wodociggowo - kanalizacyjnych oraz
bezpieczenstwa i obronnosci.

Sie¢ drog wojewddzkich w celu zintegrowania i usprawnienia ukladu wymaga
uzupelnienia o nowe odcinki drog oraz przebudowy niektorych istniejgcych
przebiegbw. W obszarze aglomeracji warszawskiej dotyczy to gtownie budowy
nowych odcinkbw w Pasmie Zachodnim (Rys. 3.2-3). W ostatnim czasie oddana
zostata do uzytku jedna z takich inwestycji - Potudniowa Obwodnica Warszawy.

W zakresie transportu drogowego na terenie gminy Raszyn planowane sg
nastepujace inwestycje wynikajgce z polityki przestrzennej kraju i wojewodztwa:

- budowa nowego odcinka drogi ekspresowej S8 — Trasa Salomea — Wolica;

- budowa nowego odcinka drogi ekspresowej S-7 Trasa N - S;

- przebudowa drég krajowych S7 Warszawa — Krakéw i S8 Warszawa —
Wroctaw;

- modernizacja i przebudowa drogi wojewddzkiej nr 721 jako ,Paszkowianki”.
(Paszkowianka w potudniowo - zachodnim pasmie Obszaru Metropolitalnego
Warszawy, jako kontynuacja drogi nr 721 w kierunku zachodnim oraz na
poinoc w kierunku Starych Babic, stanowi fragment Kksztattowania
regionalnego potgczenia obwodowego wokot Warszawy);

- usprawnienie sieci drég wojewodzkich, w tym likwidacja ,waskich gardel” w
ruchu poprzez budowe, przebudowe, remonty, utrzymanie istniejacych drog i
obiektow mostowych obejmujgcych gtdwnie dostosowanie parametrow
technicznych do wymagan ruchu, zwiekszenie nosnosci, odnowy nawierzchni,
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budowy chodnikéw 1 $ciezek rowerowych, zwlaszcza na terenach
zabudowanych;

- poprawa bezpieczenstwa ruchu drogowego na drogach poprzez m. in.
modernizacje niebezpiecznych skrzyzowan, wdrazanie zaktualizowanych
projektbw  organizacji  ruchu, uspokajanie ruchu w obszarach
zurbanizowanych, oddzielenie ruchu pieszego od kotowego;

- modernizacja i rozwoj regionalnego systemu transportu publicznego poprzez
wspomaganie restrukturyzacji gtdbwnych przewoznikéw i stworzenie spéjnych
systeméw transportowych, wzajemnie sie uzupetniajgcych, w tym stworzenie
nowego srodka komunikacji publicznej - tramwaju, modernizacja i rozbudowa
WKD.

Wojewddztwo mazowieckie zajmuje pod wieloma wzgledami centralne
miejsce w krajowych systemach infrastruktury technicznej (Rys. 3.2-4). Dotyczy to w
szczegolnosci systemu energetycznego.

Gtoéwne zrodia energii elektrycznej na obszarze wojewddztwa podtaczone do
Krajowego Systemu Przesylowego (KSP) stanowig elektrownia Kozienice o mocy
2600 MW oraz zespét elektrowni w Ostrotece o tacznej mocy 693 MW. Przez obszar
Gminy Raszyn przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 220kV bedaca
elementem tego systemu. Zrédta podigczone do systemu sieci rozdzielczych to
elektrocieptownie warszawskie (Siekierki, Zeran i Pruszkéw) o tacznej mocy 951 MW,
produkujace energie elektryczng i cieplng w skojarzeniu oraz elektrownia wodna na
Narwi w Debem (20 MW). Nie stanowig one zrodta zasilania gminy.

Z gazu przewodowego na terenie wojewddztwa korzysta 87% mieszkancow
miast i niecale 20% ludnosci na obszarach wiejskich. Najwyzszym poziomem
wyposazenia wyrézniajg sie: Warszawa (ponad 99%) i miejscowosci potozone w jej
bezposrednim sgsiedztwie, osrodki ponadregionalne i regionalne (Ostroteka 94%,
Ciechanéw 91%) oraz niektore miasta powiatowe z udzialem ponad 90%
(Biatobrzegi, Garwolin, Kozienice, Mlawa, Piaseczno, Ptorisk, Wotomin, Wyszkow).
Przez obszar gminy Raszyn, przechodzi gazocigg systemowy wysokiego cisnienia
DN 400 ,0Obwéd gazu wysokiego cisnienia wokot Warszawy”, odcinek Swierk — Mory
przez Sekocin.

Wojewddztwo mazowieckie pod wzgledem wyposazenia w telefoniczne
standardowe tgcza gtéwne znajduje sie na pierwszym miejscu w kraju. Liczba taczy
(abonenci) to 1735,1 tys. (16% wielkosci krajowej). Liczba abonentéw telefonii
przewodowej na 1000 ludnosci wynosi odpowiednio: wojewodztwo ogotem — 341,6,
miasta — 423, obszary wiejskie 195.

Centralne systemy zaopatrzenia w wode, odprowadzania i oczyszczania $ciekow
aglomeracji warszawskiej nie obejmujg gminy Raszyn.

3.3. Zadania stu zace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych

Pojecie celu publicznego zdefiniowane zostato w artykule 6 ustawy z dnia z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 10 ustawy z
dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego ustala sie w
szczegolnosci obszary, na ktdrych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
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przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art. 48
ust. 1 tej ustawy.

Na terenie gminy Raszyn najistotniejszymi zadaniami stuzacymi realizaciji
ponadlokalnych celéw publicznych w transportu drogowego bedzie budowa: nowego
odcinka drogi S 8 - Trasa Salomea — Wolica, budowa nowego odcinka drogi nr 7 -
Trasa N -S Warszawa - Grojec, modernizacja i przebudowa drogi wojewodzkiej nr
721 (z budowg nowej drogi poza obszarem gminy - Paszkowianki), a takze nowego
Srodka transportu komunikacji zbiorowej(tramwaj- kolejka).

3.4. Uwarunkowania wynikaj gce z polityki przestrzennej powiatu -
Strategia rozwoju powiatu pruszkowskiego do roku 20 25

Misjg Powiatu Pruszkowskiego, rozumianego jako wspdlnota wszystkich o0so6b
zamieszkujgcych na jego terenie, jest Powiat Pruszkowski w 2025 roku to: region
dobrze wykorzystujacy rente potozenia wzdtuz tras komunikacyjnych i bliskosc
Warszawy, sprawnie kreujgcy funkcje gospodarcze, logistyczne i tranzytowe,
doskonalacy funkcje rekreacyjne | sportowe, przyjazny dla osadnictwa i
przedsiebiorczosci, zabiegajagcy o wysoki poziom kultury, os$wiaty i ustug
zdrowotnych, wyrdzniajacy sie wysokim poziomem wspolpracy regionalnej,
aktywnosci ekologicznej i obywatelskiej.

W Strategii Rozwoju Powiatu Pruszkowskiego przyjete zostaty nastepujgce
rownorzedne cele strategiczne:
I. Rozwdj gospodarczy, rozbudowa infrastruktury i rynku pracy.

Il. Poprawa stanu bezpieczenstwa, ochrony zdrowia i pomocy spoteczne;.
[ll. Rozwdj edukaciji, kultury, sportu, rekreaciji i turystyki.

IV. Zrébwnowazony rozwoj srodowiska.

V. Rozwdj samorzadnosci i spoteczenstwa obywatelskiego.

Wedlug Strategii rozwoju jedng z gtownych stabosci Powiatu, najczesciej
wymieniang, jest niewystarczajgca sie¢ komunikacyjna oraz zly stan drég, gtéwnie
ich nawierzchni. W zwigzku z tym najistotniejszg szansg rozwojowg Powiatu
Pruszkowskiego jest przynaleznos¢ do dynamicznie rozwijajacej sie Aglomeraciji
Warszawskiej oraz tranzytowy przebieg miedzynarodowych tras drogowych i
kolejowych przez teren powiatu.

Waznym czynnikiem rozwoju powiatu bedzie miedzy innymi realizacja nowych
inwestycji drogowych (réwniez z wykorzystaniem srodkow UE), takich jak: budowa
autostrady A2 i jej potaczenia z Potudniowg Obwodnicg Warszawy, budowa drog
ekspresowych oraz przebudowa drég wojewddzkich. Dla mieszkancéw powiatu
znaczng szansg sa:

- dostepnosc¢ i wysoki poziom edukaciji i nauki w Warszawie,
- korzystne, dodatnie dla powiatu, trendy migracyjne,
- wysoka atrakcyjnos¢ inwestycyjna i osadnicza.

21



Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego giRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

3.5. Strategia rozwoju gminy Raszyn do 2020 roku

Strategia rozwoju Gminy Raszyn wyrOznia sze$¢ celow strategicznych
wymieniajgc uwarunkowania rozwoju gminy, ktdre wymagaja koncentracji dziatah
rozwojowych w nastepujacych obszarach:

l. Jakosc¢ zycia mieszkancow.

I. Infrastruktura spoteczna.

Il. Rozwdj zrbwnowazony.

V. Komunikacja.

V. Infrastruktura techniczna.

VI.  Wizerunek gminy.

Cel strategiczny |

wzrost jako$ci zycia oraz aktywnosci mieszkancow Raszyn wraz z odzyskaniem
tozsamosci regionalnej, poprzez:

kreowanie spoteczenstwa obywatelskiego; pomoc w tworzeniu organizacji
pozarzgdowych na terenie gminy; prowadzenie dziatah integrujgcych spoteczenstwo
Raszyna, budowa tozsamosci lokalnej; umocnienie wiezi spotecznych i
odpowiedzialnosci za wspolnote gminng mieszkancéw; wzrost bezpieczehstwa
publicznego; objecie aktualnymi szczegdétowymi planami zagospodarowania
przestrzennego catej gminy; stworzenie warunkow rozwoju zawodowego
mieszkancow; tworzenie lobbingu dla samorzadnosci; zaprojektowanie i wykonanie
urzadzen maitej architektury; prewencja zjawisk patologicznych w gminie; powotanie
zespotu do pozyskiwania srodkow przedakcesyjnych i strukturalnych UE; stworzenie
warunkéw dla realizacji aspiracji intelektualnych mieszkancéw; stworzenie systemu
informacyjnego dla mieszkancéw gminy; wprowadzenie systemu konsultacji
spotecznych z mieszkancami.

Cel strategiczny I

dostosowanie infrastruktury spotecznej gminy do oczekiwan mieszkancow, a w
szczegolnosci miodziezy, poprzez:

rozwéj budownictwa spotecznego; rozwéj bazy oswiatowej (budowa szkoty sredniej,
przedszkoli, sal gimnastycznych, boisk, itp.); rozwdj prywatnego szkolnictwa
wyzszego na terenie gminy; zwiekszenie zakresu ustug specjalistycznych stuzby
zdrowia; prywatyzacja gminnej stluzby zdrowia; stosowanie atrakcyjnej oferty
zagospodarowania czasu wolnego i pracy dla zdolnej miodziezy; stworzenie
gminnego systemu informacji o $rodkach pomocowych i Unii Europejskiej;
nawigzanie wspotpracy miedzynarodowej dla aktywizacji wymiany mtodziezowej itp.;
rozwéj gminnej bazy kulturowej; utworzenie instytucjonalnych systemu wzajemnej
komunikacji wkadzy samorzgdowej i mieszkancow.

Cel strategiczny Il

wdrozenie europejskich _norm rozwoju zréwnowazonego(ekorozwoju) w _gminie,
poprzez:

opracowanie lokalnej] AGENDY 21; rozbudowa sieci kanalizacyjnej; wprowadzenie
powszechnego systemu zbidrki i segregacji odpadow; ciggta edukacja ekologiczna
mieszkancow; poprawa stanu $rodowiska przyrodniczego; wdrozenie zasad
planowania przestrzenengo w oparciu 0 normy rozwoju zrownowazonego;
nawigzanie wspotpracy z sgsiednimi gminami w zakresie dziatan proekologicznych;
efektywne wykorzystanie mozliwosci UE dla ekorozwoju; skuteczna egzekucja norm
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ekologicznych na terenie gminy; estetyzacja miejsc publicznych; rozwoj wspotpracy z
Warszawg w dziedzinie problematyki ekologicznej.

Cel strategiczny IV

eliminowanie ucigzliwosci komunikacyjnych gminy, poprzez:

wspllne z Warszawg rozwigzywanie problematyki komunikacyjnej gminy;
uporzadkowanie i rozszerzenie informacji komunikacyjnej na terenie gminy;
modernizacja i rozbudowa istniejgcej sieci drogowej na terenie gminy; rozbudowa
strategicznych potgczen komunikacyjnych zwigzanych z ruchem tranzytowym(
obwodnice, nowe potaczenia); lobbing na rzecz realizacji zamierzenh
komunikacyjnych o znaczeniu ponadgminnym; aktualizacja miejscowego planu
zagospodarowania gminy w zakresie zamierzen komunikacyjnych; budowa na
drogach krajowych ekranow dzwiekochtonnych; budowa bezkolizyjnych skrzyzowan
z drogami krajowymi.

Cel strategiczny V

poprawa stanu infrastruktury technicznej na terenie gminy dla rozwoju
przedsiebiorczosci, osadnictwa i rekreacji, poprzez:

rozbudowe sieci wodociggowej; poprawe stanu sieci energetycznej; wykonanie sieci
gazu przewodowego na terenie gminy; wspotprace z sasiednimi gminami w celu
pozyskania $rodkow na inwestycje miedzy gminne; stworzenie sprzyjajacych
warunkéw dla rozwoju malej i sredniej przedsiebiorczosci; opracowanie strategii
gospodarczej gminy dla pozyskania inwestorow; uzbrojenie i promocja terendw
inwestycyjnych; zmiany prawa lokalnego na przyjazne przedsiebiorcom; aktywizacja
spoteczenstwa w zakresie rozwoju przedsiebiorczosci;

rozwoj ustug finansowych na terenie gminy; powotanie gminnego centrum informacji
gospodarczej; stworzenie lokalnego funduszu poreczen kredytowych; przedstawienie
bogatej oferty szkoleniowo- informacyjnej dla przedsiebiorcow; utworzenie programu
osadnictwa na terenie gminy; rozbudowa infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej;
opracowanie i wdrozenie programu rozwoju szlakéw pieszych i rowerowych; rozwogj
gospodarstw agroturystycznych.

Cel strategiczny VI

promocja wizerunku gminy ukazujgca jej atrakcje kulturowe i historyczne, poprzez:
opracowanie i wdrozenie gminnego programu promocji gminy; wykorzystanie
lokalnych tradycji i historii dla celow promocyjnych; aktywna promocja gminy jako
miejsca dla dziatalnosci gospodarczej, zamieszkania i rekreacji; wykreowanie
imprezy turystycznej o zasiegu krajowym;

wykorzystanie 0s6b znanych zamieszkujgcych na terenie gminy do celéw
promocyjnych; zaprojektowanie i wdrozenie szerokiego zakresu imprez kulturalnych i
sportowo- rekreacyjnych w gminie; udostepnienie obszaréw chronionego krajobrazu
dla celéw rekreacyjnych; stworzenie mozliwosci ekspozycyjnych dla Panoramy, Bitwy
pod Raszynem; rozw0j systemu informacji gospodarczej i turystycznej;
przeciwdziatanie rozwojowi przestepczosci w tym zorganizowanej; opracowanie i
promocja logo gminy.
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3.6. Plany odnowy miejscowo Sci

Plany Odnowy Miejscowosci w Gminie Raszyn sg dokumentami okreslajgcym
strategie dziatan wsi w sferze spoteczno-gospodarczej na lata 2008-2015.
Dotychczas opracowano Plan odnowy Raszyna, Falent, Rybia i Puchat.

3.6.1.Plan Odnowy Raszyna

Wedtug Planu Odnowy rozwoj miejscowosci Raszyn opiera sie na koncepciji
wielofunkcyjnosci, a priorytetem dziatan rozwojowych jest:

- podniesienie standardu zycia mieszkancéw Raszyna,

- zwiekszenie atrakcyjnosci Raszyna,

- podniesienie jakosci funkcjonowania urzedu,

- rozwoj infrastruktury technicznej i komunalne;.

Stanem docelowym rozwoju miejscowosci Raszyn jest, wedilug Planu Odnowy,
ksztaltowanie Raszyna jako miejsca przyjaznego mieszkancom statym i
rezydujacym, sprzyjajacego przedsiebiorczosci, pragngcego budowac aktywne
spoteczenstwo  obywatelskie, przy  wykorzystaniu dogodnego potozenia
geograficznego oraz historii regionu.
Dziatania rozwojowe zostaly pogrupowane wedtug nastepujacych celéw:
- poprawa dostepu do ustug medycznych,
- poszerzenie oferty sportowej dla mieszkancow,
- pomoc osobom zagrozonym wykluczeniem spotecznym, rozwéj form aktywnej
integraciji,
- poszerzenie oferty kulturalnej dla mieszkancow,
- zwiekszenie dostepu do edukacii,
- ochronai zachowanie dziedzictwa narodowego,
- zagospodarowanie przestrzeni publicznej, stworzenie centrum miejscowosci,
- rozwoj infrastruktury rekreacyjnej,
- poprawa estetyki miejscowosci,
- poprawa komunikacji Mieszkaniec — Urzad Gminy, Urzad Gminy -
Mieszkaniec,
- wprowadzenie zmian w dokumentach przygotowywanych przez Urzad Gminy,
- zwiekszenie wykorzystania srodkow z UE przez Urzad Gmin w Raszynie,
- poprawa wspOtpracy administracyjnej z sasiednimi gminami oraz innymi
Instytucjami oraz organizacjami pozarzgdowymi,
- zapobieganie szybkiej eksploatacji urzadzen infrastruktury technicznej i
komunalnej,
- uporzgdkowanie gospodarki wodno — $ciekowej w miejscowosci Raszyn,
- wprowadzenie alternatywy dla komunikacji zbiorowej i prywatnej,
- przeniesienie” blokbw komunalnych poza centrum miejscowosci.
Zdania przewidziane do realizacji na lata 2010-2015 w Planie Odnowy
miejscowosci (wybrane do Studium):
- budowa przedszkola integracyjnego,
- urzadzenie Rynku w Raszynie,
- renowacja Austerii,
- modernizacja Stacji Uzdatniania Wody przy ul. Unii Europejskiej,
- Skatepark — budowa,
- projekt boisk sportowych przy SP Raszyn,
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- boiska sportowe przy Gimnazjum w Raszynie.

3.6.2.Plan Odnowy Falent

Wizja rozwoju: ,Zachowanie dziedzictwa przyrodniczego Falent poprzez ochrone
otuliny rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie” | ograniczenie rozwoju
przedsiebiorczosci oraz podniesienie standardu zycia mieszkancow poprzez budowe
infrastruktury rekreacyjnej i spotecznej, wzrost bezpieczenstwa, a takze poprawe
potgczen komunikacyjnych z sgsiednimi miejscowosciami i Warszawg”.

Wedtug Planu Odnowy rozwdéj miejscowosci Falenty priorytetem dziatan
rozwojowych jest:
- zwiekszenie oferty rekreacyjnej i kulturalnej dla mieszkancow Falent,
- poprawa bezpieczenstwa mieszkancow,
- ochrona dziedzictwa przyrodniczego i débr kultury,
- poprawa potgczen komunikacyjnych z okolicznymi miejscowosciami,
- rozwoj infrastruktury technicznej i spoteczne,;.

W planie odnowy wyznaczono do zrealizowania nastepujgce cele (wybrano dla
Studium):

- konserwacja istniejgcych i budowa nowych sciezek rowerowych i ciggéw

pieszych,

- stworzenie centrum przestrzeni publicznej w miejscowosci,

- budowa infrastruktury sportowej,

- poprawa dostepu do oferty kulturalnej,

- ochrona dziedzictwa narodowego,

- ochrona otuliny rezerwatu,

- rozwoj istniejgcych oraz budowa nowych placowek oswiatowych.

3.6.3.Plan Odnowy Rybia

Wizja rozwoju: ,Podniesienie standardu zycia i bezpieczenstwa mieszkancow
poprzez modernizacje i rozwoj infrastruktury technicznej oraz budowe infrastruktury
spotecznej, a takze rozwdj spoteczenstwa informacyjnego, dbajgcego o stan
Ssrodowiska, przy wykorzystaniu dogodnego potozenia geograficznego i historii
regionu”.

w planle odnowy przyjeto nastepujgce priorytety do zrealizowania do roku 2015:
podniesienie jakosci zycia mieszkancoéw Rybia oraz stworzenie dogodnych
warunkéw dla rozwoju przedsiebiorczosci,

- budowa infrastruktury spoteczno — informacyjnej,

- wzrost bezpieczenstwa mieszkancéw,

- poprawa dostepu do informaciji na temat dziatan Urzedu Gminy prowadzonych
na terenie Rybia.

W planie odnowy wyznaczono do zrealizowania nastepujgce cele (wybrano dla

Studium):

- poprawa dostepu do $wiadczen medycznych (budowa osrodka zdrowia),

- ulatwienie dostepu do edukacji (budowa szkoty, przedszkola i ztobka),

- utworzenie miejsca spotkan mieszkancéw (budowa osrodka kultury),

- stworzenie alternatywy dla transportu prywatnego, przeciwdziatanie
zattoczeniu drog (budowa Sciezki rowerowej).
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3.6.4.Plan Odnowy Puchat

Wizja rozwoju: ,Puchaly to nowoczesna, podwarszawska miejscowos¢, przyjazna
rozwojowi mieszkalnictwa i rekreacji. Chetnie wspoOipracujgca z sagsiednimi
miejscowosciami, przy wykorzystaniu tradyciji i historii regionu”.
W planie odnowy przyjeto nastepujace priorytety do zrealizowania do roku 2014:
- utrzymanie oraz dalszy rozwdj aktywnosci lokalnej mieszkancow wsi Puchaty,
- rozwoj infrastruktury technicznej miejscowosci Puchaly.
oraz nastepujace cele do zrealizowania:
- budowe swietlicy wiejskiej,
- utworzenie mini — przedszkola z placem zabaw i spotkan,
- budowe przejscia przez Raszynke do Raszyna.

3.7. Ustalenia polityki przestrzennej gmin s gsiednich /Rys. 3.5/

Wszystkie gminy sagsiadujgce z gming Raszyn posiadajg studia uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Sg to odpowiednio:

- Na podinocy i wschodzie gmina Raszyn sasiaduje z m.st. Warszawa. Na
obszarach od pdtnocy sasiadujgcych z granicami gminy Raszyn, w Studium
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego m.st.
Warszawy, przyjetym uchwatg Rady m.st. Warszawy Nr LXXXII/2746/2006 z
dnia 10 pazdziernika 2006 r. zmienionym uchwatg nr L/1521/2009 z dnia 26
lutego 2009 r. oraz uchwatg nr XCI1/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r.,
wyznacza sie tereny aktywnosci gospodarczej, a od wschodu tereny z
przewagq zabudowy mieszkaniowej. Ponadto Studium okre$la przebiegi
planowanej Trasy ekspresowej S2 - Potudniowej Obwodnicy Warszawy, Trasy
ekspresowej S 7 - Warszawa Grojec oraz wyznacza teren pod Lotnisko im. F.
Chopina z otoczeniem w formie terendw aktywnosci gospodarczej. Obszary
wzdtuz granicy z gming Raszyn sg jednoczes$nie elementem systemu
przyrodniczego Warszawy.

- Od wschodu, na niewielkim fragmencie oraz niemal wzdtuz catej potudniowej
granicy gmina Raszyn sasiaduje z gming Lesznowola. W Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Lesznowola, przyjetym Uchwatg Nr 30/IV/2011 Rady Gminy Lesznowola z
dnia 15 marca 2011r. na obszarach bezposrednio graniczacych z gming
Raszyn wyznaczono tereny o0 przewadze zabudowy mieszkaniowo -
ustugowej. Studium okresla przebieg planowanej Trasy ekspresowej S7
Warszawa - Gréjec oraz kolizyjny z obszarem gminy Raszyn przebieg
planowanej drogi KG - wojewddzkiej nr 721. Studium okresla przebiegi
napowietrznych linii elektroenergetycznych 220kV i 110kV oraz gazociggu
wysokiego cignienia @ 400 Swierk- Mory. Studium okresla réwniez przebiegi
wspollnych  korytarzy  ekologicznych  —towarzyszacego Raszynce i
przebiegajacego przez kompleksy lesne Magdalenki i Sekocina.

- Potudniowo — zachodnia cze$¢ gminy Raszyn graniczy z gming Nadarzyn. W
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nadarzyn, przyjetym Uchwatg Nr XLIX/439/10 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
16 lipca 2010 r. na obszarach bezposrednio graniczacych z gming Raszyn
wyznaczono tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe], dziatalnosci
gospodarczej oraz tereny otwarte. Studium okresla przebieg planowanej Trasy
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ekspresowej Salomea Wolica z czescig wezla ,Janki Mate” i ,Paszkow’.
Studium okresla przebiegi napowietrznej linii elektroenergetycznej 220kV.
Studium okredla rowniez przebieg wspolnego korytarza ekologicznego
przebiegajacego przez kompleks lesny Sekocina.

- Wozdtuz zachodniej i na niewielkim fragmencie wzdtuz p6tnocnej granicy gmina
Raszyn graniczy z gming Michatowice. W Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Michatowice, przyjetym uchwatg Nr
V/26/2011 Rady Gminy Michatowice z dnia 28 marca 2011 r. na obszarach
bezposrednio graniczacych z gming Raszyn wyznaczono tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowej, tereny dziatalno$ci gospodarczej. Studium okres$la
przebieg planowanej Trasy ekspresowe] Salomea Wolica z czescig wezia
~Janki Mate”, ,Sokotéw, i ,Opacz’. Studium okresla wspodlne przebiegi
napowietrznej linii elektroenergetycznej 110kV oraz gazociggu wysokiego
ci$nienia @ 400 Swierk - Mory. Studium okresla rowniez przebieg wspdinego
korytarza ekologicznego towarzyszacego Raszynce i przebiegajacego przez
rezerwat ,Stawy Raszynskie” oraz przebiegajgcego przez kompleksy lesne
Komorowa i Sekocina.

Przy sporzadzaniu Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn wymagajg uwzglednienia ustalenia powyzszych
dokumentow, majgce wptyw na uwarunkowania i kierunki rozwoju gminy Raszyn, o
ile zostang potwierdzone w odpowiednich dokumentach realizacyjnych (zezwolenie
na realizacje inwestycji drogowej lub decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgbd na realizacje przedsiewziecia), albo w porozumieniu pomiedzy gminami. W
szczegoOlnosci dotyczy to przebiegow infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,
ktdre powinny zosta¢ wzajemnie skoordynowany z planowanymi inwestycjami na
terenie sgsiednich gmin.

4. Dotychczasowe zagospodarowanie i przeznaczenie

terenu gminy

4.1. Dotychczasowe przeznaczenie i zagospodarowanie terendw
IRys. 4.1/

Obszar gminy Raszyn obejmuje 4389 ha. Zgodnie z ewidencjg gruntdw,
dominujgcg powierzchnie w gminie zajmujg uzytki rolne — stanowig one ok. 65%
powierzchni gminy. Tereny zainwestowane zajmujg ponad 17% powierzchni gminy,
przy czym ok. 30% z nich (ok. 5% powierzchni gminy) stanowig grunty zajete przez
drogi. Lesistos¢ w gminie wynosi ok. 15% i jest nizsza od sredniej krajowej (ok. 29%)
I wojewddztwa mazowieckiego (ok. 22%), jednak przewyzsza Srednig dla powiatu
pruszkowskiego (ok. 10%). Pozostate ok. 2,5% powierzchni gminy zajmujg tereny o
innym sposobie zainwestowania, w tym grunty pod wodami i nieuzytki.

Podkresli¢ nalezy, ze dane z ewidencji gruntéw i budynkéw nie pokrywajq sie
Z powierzchnig poszczegolnych rodzajow zagospodarowania mierzong na podstawie
przeprowadzonej inwentaryzacji gminy (rys. 4.1). Réznice dotyczg w szczegdInosci
powierzchni terendw rolnych i terendw zainwestowanych. Zgodnie z przeprowadzong
inwentaryzacjq tereny rolne zajmujg obecnie ok. 58% powierzchni gminy, za$ grunty
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zabudowane i zurbanizowane ponad 25% gminy. Jest to istotha roznica w
porébwnaniu z danymi ewidencyjnymi, a bioragc pod uwage aktualne
zagospodarowanie gminy oraz zmiany w jej strukturze funkcjonalnej dokonujace sie
na przestrzeni ostatnich lat uzna¢ nalezy, iz wyniki otrzymane z przeprowadzonej
inwentaryzacji sg bardziej zblizone do rzeczywistego uzytkowania terenow, niz dane
zawarte w ewidencji gruntow.

Tab.1 Uzytkowanie terenu na terenie gminy Raszyn (stan na 01.12.2010 r.)

w tym Grunty Grunt Grunty
N _ Uzytki grunty Grl,Jnty zadrzewi 0o dy zabudpwane Nieuzytki i Razem
azwa wsi pod lesne one i n i tereny
rolne [ha] . .| wodami . - [ha]
stawami [ha] | zakrzewio zurbanizowa | rézne [ha]
[ha]
ne [ha] ne [ha]
Dawidy 102,61 0 0 0 0 10,7 257 |115,88
Dawidy 271,35 0 0 142 | 1074 | 3182 47 |320,03
Bankowe
Falenty 335,06 | 106,42 | 0,3 9,13 0,8 42,51 35,86 |423,66
Falenty 74,33 0 0 0,09 0 9,16 0,37 83,95
Duze
Falenty 297,71 0 0 0,2 1,81 23,42 1,2 324,43
Nowe
Janki 202,4 0 0,11 0 0 110,39 0,55 |313,45
Jaworowa | 176,9 0 0 0,6 1,16 23,05 4,86 |206,57
Laszczki 181,12 0 0 0,27 0 15,57 1,03 |197,99
tady 120,94 0 0 0 0,49 9,26 1,69 |132,38
Nowe 24,49 0 0 0 0,16 31,83 3,27 59,75
Grocholice
Podolszyn | 173 11 0 0 0,15 0 14,18 2.49 |189,03
Nowy
Puchaty 95,22 0 0 0 0 18 1,66 |114,88
Raszyn 102,34 0 0 0 0,63 193,08 226 |298,32
Rybie 61,11 0 0 0,18 0,02 109,4 0,89 |171,61
fgIS(ocin 2.36 0 87,7 0,08 0 25,84 0,05 116,03
Sekocin 138,32 0 0 0 0 31,84 0 170,16
Nowy
gfa"r‘;/d” 201,27 0 563,1 | 0,95 0,67 50,07 19,12 |835,73
Stomin 137,65 0,51 1,23 0 11,55 159 |152,53
Wypedy 152,45 0 0 0 9,28 1,6 163,33
[Fﬁgem 2851 106 652 14 16 771 86 4389
[Fj/?]zem 64,9 2,4 14,9 0,3 0,4 17,6 2,0 100

Zrédto: dane Urzedu Gminy
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Nalezy zwroci¢ uwage, iz zgodnie z ,ewidencjg gruntow”, na uzytki rolne
skfadajgq sie roznorodne rodzaje gruntow. W przypadku gminy Raszyn szczegolnie
istotne jest, iz do uzytkbw rolnych zalicza si € miedzy innymi grunty pod
stawami . W przypadku sotectwa Falenty zajmujg one powierzchnie ponad 100 ha i
stanowig okoto 25% powierzchni sotectwa. Sumarycznie stawy, rowy i inne wody
powierzchniowe zajmujg okoto 3,3% powierzchni gminy.

Tab. 2 Uzytki rolne na terenie gminy Raszyn (stan na 01.12.2010r.)

- . grunty grunty pod
. grunty orne sady taki i pastwiska zabudowane stawami rowy

Nazwa wsi

ha 0%0* ha %* ha %* ha 0%0* ha %* ha %*
Dawidy 89,8 |775| 298 (26| 663 |57 | 219 | 109 o |o00] 102009
Dawidy 23548 | 736 | 2,32 |0,7] 625 | 20| 2585 | 81 o |00l 144 |04
Bankowe
Falenty 93,07 |22,0| 008 |0,0| 10554 |249| 1965 | 46 | 106,42 |251| 103 | 2.4
Falenty 6411 |764| o |o00| 808 |96 | 174 | 21 o |00l 04 |05
Duze
Falenty 24416 | 75,3 13,33 |4,1| 2720 | 84 | 1221 | 3.8 o |o00]|o072]|02
Nowe
Janki 158,18 | 50,5 | 1967 |6,3| 368 | 12 | 2046 | 65 o |00/ o039 |01
Jaworowa | 14911 [722| 224 (11| 1765 | 85 | 598 | 29 o |o00] 191|009
Laszczki 169 |854| 161 |08]| 471 | 24| 2495 | 25 o |00/ oss]|o0a4
tady 1092 |825| 1,93 |15| 582 |44 | 36 | 27 o |00/ 03903
Nowe 739 |124]| 317 |53 1325 [222] o 0.0 o |00l o066 |11
Grocholice
Podolszyn | 16 02 [82,1| 054 |03| 757 | 40| 760 | 40 o |00l 12807
Nowy
Puchaly 8313 |72.4| 207 |1.8| 702 | 61| 276 | 24 o |00/ 02302
Raszyn 7964 |26,7| 137 |o5| 1708 | 57 | 317 | 11 o |00/ 10804
Rybie 2952 289 516 |30] 361 | 21| 202 | 1.2 o |00l o8 |05
f:'s‘oc'” 032 | 03| 038 (03| 016 [01]| 146 | 13 o |00/ 004]00
Sekocin | 15577 1727 598 |35 14 |08 | 716 | 42 o |ool| o |00
Nowy
Sekocin 1688 |202| 318 |0,4| 1728 | 21 | 108 | 1.3 o |00l 12602
Stary
Stomin 119,63 |78.4| 095 (06| 1419 | 93 | 261 | 17 o |00/ 02602
Wypedy | 136,64 |83,7| 056 [0,3] 823 |50 | 565 | 35 o |o00] 13708
Razem 2238 |51,0| 67 |15| 275 [63| 140 | 32 | 106 | 24| 24 |05

*udziat procentowy w odniesieniu do powierzchni catej miejscowosci
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Zrédto: dane Urzedu Gminy
Na podstawie analizy dotychczasowego zagospodarowania w obszarze gminy
wyodrebniono nastepujace jednofunkcyjne i wielofunkcyjne grupy przeznaczenia:
- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug oraz zabudowy
zagrodowej,
- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- tereny ustug z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa,
- tereny wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,
- tereny zabudowy produkcyjno - ustugowej,
- tereny specjalne,
- tereny cmentarzy, ogrodow dziatkowych, laséw i zadrzewien,
- tereny wod powierzchniowych,
- tereny otwarte upraw rolniczych,
- oraz tereny komunikacji: drég krajowych, wojewddzkiej, powiatowych i
gminnych.

Najintensywniej zainwestowana jest poinocna czes¢ gminy. W Raszynie,
Rybiu i Nowych Grocholicach (,Trojwies”) grunty zainwestowane zajmujg znacznie
ponad 62% powierzchni miejscowosci. W bezposrednim sgsiedztwie Warszawy
dominuje zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo — ustugowa. Drogi krajowe nr 7 i
8 stanowig 0s$ rozwoju zabudowy ustugowej i produkcyjnej. Najwieksze obszary pod
tego typu zainwestowanie znajdujg sie w Jankach, wokét rozgatezienia tych drog
krajowych, gdzie funkcjonujg wielko powierzchniowe obiekty handlowe. Zabudowa w
pozostatej czesci gminy rozwija sie rowniez gtdwnie wzdtuz istniejgcych drog i jest to
przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zastepujgca zabudowe
zagrodowa,.

Tereny niezainwestowane zajmuje w dominujacej czesci rolnicza przestrzen
produkcyjna. Zgodnie z wykazem gruntdow w Wypedach, Falentach Nowych,
Laszczkach, tadach i Podolszynie Nowym grunty rolne zajmujg ponad 90%
powierzchni. W centralnej czesci gminy znaczng powierzchnie zajmujg powierzchnie
wodne rezerwatu ,Stawy Raszynskie”. Potudnie gminy obejmuje zwarty kompleks
leSny LasOw Sekocinskich, ktore stanowig okoto 75% powierzchni miejscowosci
Sekocin Las i okoto 67% powierzchni Sekocina Starego.

Pomimo, iz tylko 25 % powierzchni gminy stanowig tereny zabudowane i
zurbanizowane Gmina Raszyn traci sukcesywnie charakter gminy wiejskie;.
Rolnictwo, ktére bylo podstawg ekonomiczng tych obszaréw ze wzgledu na
zmieniajgce sie uwarunkowania gospodarcze przestalo by¢ bazg ekonomiczng
zapewniajacg wystarczajgce warunki rozwoju. Zmniejsza sie powierzchnia uzytkéw
rolnych, jak i gruntow ornych. W gminie praktycznie nie prowadzi sie hodowli
zwierzat. Potozenie gminy przy granicy Warszawy powoduje, ze jej obszar jest
atrakcyjny do zamieszkania, a przebiegajace przez gmine drogi krajowe i
wojewddzka sprzyjajg lokalizacji wielkopowierzchniowych ustug handlu, magazynoéw i
logistyki oraz osrodkéw drobnego przemystu, rzemiosta. Wysoka cena gruntow
budowlanych oraz fatwosc¢ ich zbycia sg przyczyng wywierania presji spotecznej na
Wiadze Gminy o dokonywanie przeksztatcen terendw rolnych i przeznaczanie ich na
cele budowlane. Wystepuje konflikt przestrzenny pomiedzy wymogiem
harmonizowania rozwoju urbanizacji i zachowania odpowiednich powierzchni
uzytkébw biologicznie czynnych, a tworzeniem miejsc pracy i zrodet utrzymania
rolnikow.
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Dalszy rozwoj mieszkalnictwa, ustug i dziatalnosci gospodarczej nie napotyka
na bariere braku nowych terenéw przewidzianych na te cele, ktéry mogtby rozwijac
sie poprzez dogeszczenie wyznaczonych planami terenow budowlanych, ale
uwzgledniajgc wnioski dotyczace zmiany Studium praktycznie nalezatoby zmieni¢
przeznaczenie wszystkich terendw rolniczych.

4.2. Przeznaczenie terenbw  w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego /Rys. 4.2,4.3,4.4 |

Na obszarze gminy Raszyn obowigzuje 40 miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego. Obszar objety miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego wynosi tgcznie ok. 2790 ha, co stanowi okoto
63% powierzchni gminy. Ponadto na obszarze gminy Raszyn sporzadzane sg 22
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, z czego osiemnascie dotyczy
terendw bez obowigzujacych plandéw miejscowych, za$ cztery dotyczg zmiany
ustalen w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Sporzadzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujg tacznie
powierzchnie 1075 ha, co stanowi ok. 25% powierzchni gminy. 10 planéw
miejscowych sporzadzanych jest w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym, a 10 na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po zakonczeniu rozpoczetych procedur planistycznych niemal 88%
powierzchni gminy bedzie objete miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Pozostale 12% powierzchni gminy stanowig obszary, wymagajgce
przystgpienia do  sporzadzania  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego.

Obowigzujgce plany miejscowe przedstawione zostaly na rysunku nr 4.2
(Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego). Na rysunku nr
4.3 przedstawiono przeznaczenie terenow wedlug obowigzujgacych miejscowych
planbw zagospodarowania przestrzennego, a tereny sporzadzanych planow
zagospodarowania przestrzennego na rysunku nr 4.4.

Tab.3 Wykaz obowigzujacych  miejscowych
przestrzennego na terenie gminy Raszyn

planébw  zagospodarowania

Lp. | Nazwa planu Uchwala Nr publikacji w Dz. Urz. Woj.
1 Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
dla wsi Falenty Nowe 187/XLI/97 z dn. | Warszawskiego Nr 54 z dn.
04.09.1997 r. 05.11.1997 r. poz. 180
2 Zmiana mpzp gminy Raszyn Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
109/XXI11/00 z | Mazowieckiego Nr 54 z dn.
dn. 30.03.2003 r. | 24.05.2000 r. poz. 565
3 Zmiana mpzp gminy Raszyn Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
132/XXV/00 z dn. | Mazowieckiego Nr 87 z dn.
15.06.2000 r. 09.08.2000 r. poz. 879
4 Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
dla czes¢ terendw we wsi | 196/XXXVII/01 z | Mazowieckiego Nr 130 z dn.
Stomin dn. 19.04.2001 r. | 28.06.2001 r. poz. 1776
5 Mpzp czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
potozonych we wsi Sekocin | VIII/47/03 z dn. | Mazowieckiego Nr 189 z dn.
Nowy 29.04.2003 r. 14.07.2003 r. poz. 4756
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6 Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
obejmujgcego czes$¢ terendw | XVIII/103/03 z | Mazowieckiego Nr 303 z dn.
potozonych we wsi Sekocin | dn. 09.10.2003 r. | 04.12.2003 r. poz. 8017
Stary

7 Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
obejmujgcego czes¢ terendw | XIX/122/03 z dn. | Mazowieckiego Nr 319 z dn.
potozonych we wsi Janki 06.11.2003 r. 27.12.2003 r. poz. 10187

8 Mpzp czesci wsi Sekocin Las i | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo.
Sekocin Stary XXI1/161/04 z dn. | Mazowieckiego Nr 82 z dn.

05.02.2004 . 09.04.2004 r. poz. 2040

9 Mpzp dla terenow potozonych | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
we wsi Nowe Grocholice — | XXXVI/622/04 z | Mazowieckiego Nr 310 z dn.
cze$¢ | i czes¢ Il w gminie | dn. 21.10.2004 r. | 18.12.2004 . poz. 10081
Raszyn

10 | Mpzp czesci wsi Sekocin | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.

Stary, Sekocin Nowy, Janki, | XXXVI1/623/04 z | Mazowieckiego Nr 316 z dn.
Falenty, wsi Wypedy, Puchaty | dn. 21.10.2004 r. | 24.12.2004 r. poz. 10404
w dwoch etapach — etap | —
wies Wypedy
Zmiana mpzp czesci wsi | Uchwala nr | Dz. Urz. Wo,.
Sekocin Stary, Sekocin Nowy, | XII/176/07 z dn. | Mazowieckiego Nr 241 z dn.
Janki, Falenty, wsi Wypedy, | 20.09.2007 r. 25.11.2007 r. poz. 6977
Puchaly w dwdch etapach —
Etap | (wies  Wypedy)
uchwalonego Uchwatg Nr
XXXVI/623/04 z dn.
21.10.2004r.(dotyczy % renty
planistycznej)

11 | Mpzp gminy Raszyn dla | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
czesci terenébw we wsiach | LVII/905/05 z dn. | Mazowieckiego Nr 256 z dn.
Falenty Nowe, Dawidy | 22.09.2005 r. 22.11.2005 r. poz. 8357
Bankowe, tady i Falenty
Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata na | Dz. Urz. Wo;.
dla czesci terenéw we wsiach | XI11/175/07 z dn. | Mazowieckiego Nr 241 z dn.
Falenty Nowe, Dawidy | 20.09.2007 r. 25.11.2007 r. poz. 6976
Bankowe, tady i Falenty,
uchwalonego Uchwatg Nr
LVII/905/05 Rady  Gminy
Raszyn z 22 wrzesnia 2005r.

(dotyczy % renty planistycznej)

12 | Mpzp dla czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
potozonych we wsi Rybie w | LIX/982/05 z dn. | Mazowieckiego Nr 266 z dn.
gminie Raszyn - obszar | 27.10.2005 r. 06.12.2005 r. poz. 8711

13 | Mpzp dla czesci terenow | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonych we wsi Raszyn po | LIX/983/05 z dn. | Mazowieckiego Nr 266 z dn.
zachodniej stronie Al. | 27.10.2005 . 06.012.2005 r. poz. 8712
Krakowskiej

14 | Mpzp dla czesci terenéw | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
potozonych we wsi Dawidy, | LX1/984/05 z dn. | Mazowieckiego Nr 266 z dn.
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Dawidy Bankowe, tady, | 27.10.2005 . 06.012.2005 r. poz. 8713
Podolszyn Nowy - obszar |

Zmiana mpzp czesci wsi | Uchwata na | Dz. Urz. Wo;.
Dawidy Bankowe, tady, | XIl/174/07 z dn. | Mazowieckiego Nr 241 z dn.
Podolszyn Nowy — Obszar 1, | 20.09.2007 r. 25.11.2007 r. poz. 6975
uchwalonego uchwatg Nr

LIX/984/05 Rady Gminy

Raszyn z dnia 27 pazdziernika
2005r. (dotyczy % renty
planistycznej)

15 | Mpzp dla terenow potozonych | Uchwata nr LXI | Dz. Urz. Wo,.
we wsi Raszyn po wschodniej | /1003/05 z dn. | Mazowieckiego Nr 24 z dn.
stronie Al. Krakowskiej 15.12.05. 06.02.2006 r. poz. 823

16 | Mpzp dla obszaru potozonego | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.
we wsi Falenty i Falenty Nowe | VI/50/07 z dn. | Mazowieckiego Nr 89 z dn.
w Gminie Raszyn — czesc |l 08.03.2007 . 16.05.2007 r. poz. 2139

17 | Mpzp dla obszaru potozonego | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
we wsi Falenty i Falenty Nowe | VI/51/07 z dn. | Mazowieckiego Nr 89 z dn.
- cze$c lll 08.03.2007 r. 16.05.2007 r. poz. 2140

18 | Mpzp gminy Raszyn — obszar | | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
obejmujacy czes¢ wsi Sekocin | XXI11/430/08 Z | Mazowieckiego Nr 174 z dn.
Stary i Sekocin Nowy dn. 31.07.2008 r. | 13.10.2008 r. poz. 6230

19 | Mpzp gminy Raszyn dla czesci | Uchwata nr | Dz. Urz. Waoi.
terendw potozonych we wsi | XXI11/431/08 Z | Mazowieckiego Nr 174 z dn.
Stomin (rejon ulicy Sarenki) | dn. 31.07.2008 r. | 13.10.2008 r. poz. 6231
oraz dla czesci terendw
potozonych we wsi Sekocin
Nowy i czesci terendw
potozonych we wsi Stomin

20 |Zmiana mpzp uchwalonego | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
uchwatg Rady gminy Raszyn | XXIV/465/08 Z | Mazowieckiego Nr 194 z dn.
Nr LXI/1003/05 z dn. 15.12. | dn. 25.09.2008 r. | 14.11.2008 r. poz. 7060
2005r. (rejon ulic: Al.

Krakowska, Szkolna,  Unii
Europejskiej oraz rejon ul.
Nadrzecznej we wsi Raszyn)

21 | Mpzp dla czesci terendbw wsi | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
Dawidy, Dawidy Bankowe, | XXXVI/647/09 z | Mazowieckiego Nr 180 z dn.
tady, Podolszyn Nowy - |dn.10.09.2009r. |13.11.2009r. poz. 5112
obszar 1.

22 | Zmiana mpzp czesci wsi Nowe | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
Grocholice, uchwalonego | XXXVI/648/09 z | Mazowieckiego Nr 180 z dn.
uchwalg nr  XXXVI/622/04 | dn. 10.09.2009 r. | 13.11.2009 r. poz. 5113
Rady Gminy Raszyn z dnia 21
pazdziernika 2004 r.

23 |Zmiana mpzp dla terendéw | Uchwala nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonych we wsi Raszyn po | XXXVI/649/09 z | Mazowieckiego Nr 180 z dn.
zachodniej stronie Alei | dn. 10.09.2009 r. | 13.11.2009r. poz. 5114
Krakowskiej — czesc |

24 | Zmiana mpzp dla obszaru | Uchwala nr | Dz. Urz. Woj.

33




Studium uwarunkowai kierunkdw zagospodarowania przestrzennego giRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

potozonego we wsi Falenty i

XLIN/729/10 z dn.

Mazowieckiego Nr 124 z dn.

Falenty Nowe w Gminie | 25.02.2010 . 24.06.2010 r. poz. 2749
Raszyn - czesc Il w rejonie ul.
Falenckiej

25 |Zmiana mpzp dla obszaru | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonego we wsi Falenty i | XLIX/816/10 z | Mazowieckiego Nr 160 z dn.
Falenty Nowe w gminie | dn. 15.07.2010r. | 06.09.2010 r. poz. 3969
Raszyn - czesc | (obszar 1)

26 |Zmiana mpzp dla obszaru | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
potozonego we wsi Falenty i | XLIX/817/10 z | Mazowieckiego Nr 160 z dn.
Falenty Nowe w Gminie | dn. 15.07.2010r. | 06.09.2010 r. poz. 3970
Raszyn - czesc

27 |Zmiana mpzp dla obszaru | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
potozonego we wsi Falenty i | VII/57/11 z dn. | Mazowieckiego Nr 144 z dn.
Falenty Nowe w gminie | 28.04.2011 r. 11.08.2011 r. poz. 4583
Raszyn — cze$¢ | (obszar Il)

28 | Mpzp rejonu ulic: Piasta i | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.
Lotniczej we wsi Raszyn XI/112/11 z dn. | Mazowieckiego Nr 158 z dn.

17.08.2011 r. 31.08.2011r. poz. 4985

29 | Mpzp czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonych we wsi tady i | XXV/305/12 z dn. | Mazowieckiego z dn.
Dawidy Bankowe w Gminie | 4.09.2012 . 16.10.2012r. poz. 6844
Raszyn

30 | Mpzp dla czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonych we wsi Rybie w | XXVI1/315/12 Z | Mazowieckiego z dn.
Gminie Raszyn - obszar I, w | dn. 25.09.2012 r. | 19.10.2012r. poz. 7006
rejonach ul. Malinowej i ul.

Relaksu - czesc |

31 | Mpzp dla czesci potozonych | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.
we wsi Raszyn po wschodniej | XXVIII/349/12 z | Mazowieckiego z dn.
stronie Alei Krakowskiej rejon | dn. 27.11.2012 r. | 20.12.2012r. poz. 10008
ul. Mickiewicza - czes¢ Il

32 | Mpzp czesci terenéw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo.
potozonych we wsi Laszczki - | XXVIII/350/12 z | Mazowieckiego z dn.
rejon ul. Lednej w Gminie | dn. 27.11.2012r. | 20.12.2012r. poz. 10009
Raszyn

33 | Mpzp Gminy Raszyn - obszar | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo.
V obejmujacy czes¢ wsi Janki | XXXII1/390/13  z | Mazowieckiego z dn.

dn. 21.02.2013r. | 12.03.2013r. poz. 2928

34 | Mpzp dla terenéw potozonych | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
we wsi Raszyn po wschodniej | XXXV/407/13  z | Mazowieckiego z dn.
stronie Alei Krakowskiej rejon | dn. 25.04.2013 r. | 10.06.2013r. poz. 6537
ul.  Unii  Europejskiej, ul.

Szkolnej i ul. Poniatowskiego -
czesc |

35 | Mpzp czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo,.
potozonych we wsi Podolszyn | XL/442/13 z dn. | Mazowieckiego z dn.
Nowy w Gminie Raszyn - rejon | 30.08.2013 r. 11.09.2013 r. poz. 9587
ulicy Olszynowe]

36 | Zmiana mpzp czesci terendw | Uchwala nr | Dz. Urz. Wo|.
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potozonych we wsi Dawidy, | XLI/451/13 z dn. | Mazowieckiego z dn.
Dawidy Bankowe, tady, | 26.09.2013 r. 23.10.2013 r. poz. 10595
Podolszyn Nowy - obszar | -
rejon rzeki Raszynki

37 | Zmiana mpzp gminy Raszyn | Uchwata nr | Dz. Urz. Woj.
dla czesci terenéw potozonych | XLI/452/13 z dn. | Mazowieckiego z dn.
we wsiach Falenty Nowe, | 26.09.2013r. 23.10.2013 r. poz. 10596

Dawidy Bankowe, tady,
Falenty - rejon rzeki Raszynki

38 | Mpzp czesci terenéw | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.
potozonych we wsi Raszyn po | XLIX/508/14 Z | Mazowieckiego z dn.
zachodniej stronie Alei | dn. 06.03.2014 r. | 14.03.2014 r. poz. 2587

Krakowskiej - rejon ul. Jasnej

39 | Mpzp czesci terenéw | Uchwata nr | Dz. Urz. Woi.
potozonych we wsi Raszyn po | XLIX/509/14 z | Mazowieckiego z dn.
zachodniej stronie Alei | dn. 06.03.2014 r. | 14.03.2014 r. poz. 2588

Krakowskiej - rejon  ul.
Stowikowskiego i ul. Prostej

40 | Mpzp czesci terendw | Uchwata nr | Dz. Urz. Wo;.
potozonych we wsi Dawidy | LII/523/14 z dn. | Mazowieckiego z dn.
Bankowe w Gminie Raszyn - | 24.04.2014r. 11.06.2014 r. poz. 5934

rejon ul. Olenki

zrodto: opracowanie wiasne

Na podstawie analizy zbioru obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego nalezy stwierdzi¢, ze najwiekszy udziat w
przeznaczeniu terendw zajmujg tereny zabudowy mieszkaniowej — ok. 40%
powierzchni w planach obowigzujgcych. Tereny o przeznaczeniu ustugowym zajmujg
ogotem okoto 12% powierzchni wszystkich uchwalonych planéw miejscowych, co
lacznie z obszarami zabudowy mieszkaniowej daje ponad 52% powierzchni
przeznaczonej na cele zabudowy w planach miejscowych. Prawie 30% terenéw w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego stanowig
tereny zieleni (laséw, zieleni naturalnej, urzadzonej i ogrodkéw dziatkowych) oraz
wod powierzchniowych (co spowodowane jest objeciem miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego kompleksu Lasow Sekocinskich oraz rezerwatu
przyrody ,Stawy Raszynskie”). Tereny bez zabudowy stanowig wcigz okoto 40%
powierzchni obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Zas tereny przeznaczone pod infrastrukture techniczng i drogowg
stanowig tgcznie 8% powierzchni planéw miejscowych.

Tab. 4. Sumaryczne przeznaczenie terendbw w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w gminie Raszyn

Lp. | Przeznaczenie terenu Pow. [ha] | Udziat %
1 | Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug 37 1,3

2 Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug 1079 38,7
Razem strefa zabudowy mieszkaniowej 1116 40

3 Tereny ustug 75 2,7

4 | Tereny ustug kultury, oswiaty i zdrowia 13 0,5

5 | Tereny ustug nauki 33 1,2

6 Tereny ustug sportu 8 0,3

7 | Tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynéw 208 7,5
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Razem strefa zabudowy ustugowej 337 12,2
8 Tereny zieleni naturalnej 191 6,9
9 | Tereny zieleni urzgdzonej 9 0,3
10 | Tereny ogrédkow dziatkowych 5 0,2
11 | Tereny lasow 594 21,3
12 | Tereny wod powierzchniowych 18 0,6
Razem strefa zieleni i wéd powierzchniowych 817 29,3
13 | Tereny rolnicze 290 10,6
Razem strefa rolnicza 290 10,6
14 | Tereny komunikacji 211 7,6
15 | Tereny infrastruktury technicznej 19 0,7
Razem strefa infrastruktury 230 8,3
Ogoétem powierzchnia m.p.z.p. 2790 100

zrodto: opracowanie wlasne
Analizujac wskazniki i parametry zabudowy, ustalone w obowigzujgcych na terenie
gminy planach miejscowych, daje sie zauwazy¢ duze zréznicowanie w poziomie
parametréw ustalanych dla poszczegélnych typéw zabudowy. Dodatkowo, ze
wzgledu na fakt, iz poszczegdlne plany sporzadzane byly przy rdznych
uwarunkowaniach prawnych, oraz przez rézne zespoty projektowe, zréznicowane sg
rodzaje wskaznikow i parametréw okreslanych w poszczegoélnych planach, a takze
jednostki, w ktorych zostaty okreslone. W tabeli ponizej przedstawiono uogolniony
zakres parametrow dla poszczegoélnych grup zabudowy.

Tab. 5 Zakresy parametrow i wskaznikdw okreslonych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

Min. udziat Maks.
Tereny z przéwaga | \yn now, dziatki | pow. biol Maks. pow. wysokos¢
zabudowy ' ' T zabudowy
czynnej zabudowy

Mieszkaniowe;j i 2 ano 200 1,5-12m
jednorodzinnej 250 -2000 m 20 - 80% 15-70% 2,5 - 3 kondyg.
Mieszkaniowej 2000m? | 25-70% | 25-50% 11-18m
wielorodzinnej

. ] 2 nos | 20 - 100% 8,5-32m
Ustugowe; 450 - 3000 m 20-70% |1 ooom? 3 kondyg.
Ustugowo - 2000 - 3000 m® | 10 - 20% : 12-20m
produkcyjnej
Infr. technicznej 200 m* 10-70% | 20 - 80% 9-11m

Z analizy zbioru obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wynika, ze plany sporzadzane sg od 1997 r. Plany obejmujg
pojedyncze dziatki ewidencyjne, cale miejscowosci lub grupy miejscowosci.
Poréwnujgc tryb sporzadzania plandw miejscowych nalezy stwierdzi¢, ze
najistotniejsza przyczyng diugotrwatego procesu procedowania plandéw jest
procedura rozpatrywania zarzutow i protestow do planow sporzadzanych na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
Niewatpliwie procedura planistyczna w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. sprzyja
przyspieszeniu sporzadzania plandéw miejscowych. Jednak uzyskiwanie zgdd na
przeznaczenie na cele nierolnicze zwtaszcza dla klas I-11l wcigz znaczaco przediuza
termin uchwalenia planéw miejscowych.
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5. Stan tadu przestrzennego i wymogi jego ochrony

tad przestrzenny jest pojeciem stosunkowo nieostrym i w zaleznosci od
punktu widzenia moze by¢ postrzegany w rézny sposob, dlatego nalezy dazy¢ do
maksymalnego uscislenia zasad jego uwzgledniania w dokumentach planistycznych.
Wedlug ustawowej interpretacji tad przestrzenny, to takie uksztattowanie przestrzeni,
ktére uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania, ma by¢ (wraz z zasadg zrownowazonego rozwoju) podstawowym
zalozeniem branym pod uwage przy przeznaczaniu terenéw na okreslone cele i
ustalaniu zasad ich zagospodarowania. tad przestrzenny oznacza pozadany stan
zagospodarowania przestrzeni, musi zatem uwzgledniaC potrzeby, w miare
mozliwosci, jak najszerszej grupy interesow. Musi to by¢ takie uporzgdkowanie
przestrzeni, ktére spotka sie z akceptacjg roznych podmiotéw dziatajacych na danym
terenie — spotecznosci lokalnej, przedstawicieli wkadzy oraz inwestoréw.

Na fad przestrzenny skiladajg sie uporzadkowane relacje pomiedzy
uwarunkowaniami i wymaganiami:

- funkcjonalnymi,

- spoteczno - gospodarczymi,

- Srodowiskowymi,

- kulturowymi,

- kompozycyjno - estetycznymi.

Najbardziej wyraznie problem ksztatltowania tadu przestrzennego zarysowuje
sie na terenach o najwiekszej presji inwestycyjnej, tj. wzdtuz drég krajowych.

Gmina Raszyn, podobnie jak wiekszo$¢ gmin wiejskich Aglomeracji
Warszawskiej, sukcesywnie przeksztatica sie w wielofunkcyjny zurbanizowany
zespoly miejski. Wigze sie to z przeznaczeniem znacznych obszaréw rolniczych
przestrzeni pod zabudowe mieszkaniowg i dziatalnos§¢ gospodarczg. Pomimo
wiaczenia gminy Raszyn w obszar Powiatu Pruszkowskiego, zwigzek funkcjonalny z
sgsiednimi gminami powiatu byt i jest niewielki. Gmina Raszyn od zawsze
wykazywata powigzania z Warszawa. Niezaleznie od dotychczasowych polityk, z
faktu umieszczenia gminy w Powiecie Pruszkowskim musi wynika¢ wzajemna
konkurencyjnos¢ jak i komplementarnos$¢ wtasnie z gminami powiatu.

5.1. Struktura funkcjonalno - przestrzenna

W wyniku zachodzacych zmian gospodarczych wiejska gmina Raszyn sukcesywnie
przeksztalca sie w wielofunkcyjny zurbanizowany zespot miejski w ktérym znaczne
obszary rolniczych przestrzeni zostaty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq i
dziatalno$¢ gospodarcza.

Gmina Raszyn wpisuje sie w strukture funkcjonalno — przestrzenng Pasma
Zachodniego i w czesci Pasma Potudniowego Aglomeracji Warszawskiej.

Potozenie bezposrednio w sgsiedztwie Warszawy sprzyjato i sprzyja licznym
zwigzkom z Warszawg. Dawne zwigzki z powiatem piaseczyhskim jak i obecnie z
powiatem pruszkowskim wynikajg gtdbwnie z podzialbw administracyjnych.
Ponadlokalne instytucje publiczne oraz zrodtowe obiekty infrastruktury technicznej
znajdujgce sie poza terenem powiatu Pruszkowskiego umacniajg zwigzki z
Warszawg. Przy okreslaniu kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
nalezy réwniez uwzgledni¢ funkcje przewietrzania potudniowych dzielnic Warszawy
petnione przez tereny biologicznie czynne doliny Raszynki ze stawami, doliny
ciekow oraz rowdw melioracyjnych.
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Gmina Raszyn charakteryzuje sie zroznicowang strukturg funkcjonalna.
Spowodowane jest to giéwnie warunkami przyrodniczymi oraz rozwojem ukfadu
komunikacji. Péinocna czes¢ gminy zdominowana jest przez bezposredni wplyw
Warszawy i Alei Krakowskiej oraz zwigzanych z nig funkcji mieszkalno -
sypialnianych, a takze funkcji ustugowych w miejscowosciach Nowe Grocholice,
Raszyn, Rybie i Jaworowa. Wyraznym problemem jest bliska lokalizacja lotniska
Okecie i zwigzany z tym halas.

Obszar ten odciety jest od pozostalego obszaru gminy doling Raszynki i
kompleksem rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie” oraz terenami Instytutu
Technologiczno-Przyrodniczego Falenty.

Przejawem wptywu Aglomeracji sg rowniez istniejgce tranzytowe ciggi drog
krajowych nr 7 i nr 8 obudowane ustugami handlowo - logistycznymi z ,mega”
centrum handlu wielkopowierzchniowego ,Janki”, Potudniowa Obwodnica Warszawy,
a takze planowane ciggi drég krajowych Salomea - Wolica i S-7 Warszawa - Gréjec
oraz ciggi tranzytowych linii elektroenergetycznych najwyzszych napie¢ (220kV i
110kV) i gazociggu wysokiego cisnienia ([0 400) obnizajgce walory przestrzeni i
ograniczajgce mozliwosci zagospodarowania.

W zwigzku z powyzszym dominujgcg funkcjg terendw w zachodniej i
srodkowe] czes¢ gminy jest i bedzie coraz bardziej aktywnos¢ gospodarcza z
ustugami handlowo- logistycznymi.

We wschodniej czesci gminy dominuje rolnicza przestrzen produkcyjna z
zabudowg mieszkaniowo — zagrodowg wzdtuz drog. Natomiast potudniowg czes$é
gminy stanowi kompleks lasow prywatnych w miejscowosci Sekocin Las i laséw
Skarbu Panstwa Nadle$nictwa Chojnow w Sekocinie Starym.

Dotychczasowe kierunki gospodarki przestrzennej wytyczone w Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego z 1999 r. polegajace
na wyodrebnieniu trzech stref dziatan: wielofunkcyjnej strefy rozwoju, strefy rolno —
osadniczej jako rezerwy docelowego potencjalnego rozwoju oraz strefy przyrodniczej
- ograniczonego rozwoju, w zwigzku ze sporzadzonymi w trybie ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i obowigzujgcymi planami miejscowymi,
nakladajgcej spojnos¢ z politykg przestrzenng ustalong w studium, wymagajg
weryfikacji.

Ze wzgledu na zainwestowanie | przeznaczenie w sporzadzonych -
obowigzujgcych planach miejscowych nastgpito zachwianie proporcji miedzy
poszczegolnymi strefami funkcjonalnymi. Wskazane bytoby uzupetnienie stref
rozwoju z zabudowg mieszkaniowg o funkcje publicznych ustug dla poprawy
warunkéw zamieszkiwania oraz stworzenia lokalnych miejsc pracy.

W zwigzku z wysokg atrakcyjnoscig gminy pod wzgledem lokalizacji inwestycji
i zwigzang z tym presjg inwestycyjna, konieczny jest rozwoj infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej w dostosowaniu do terendéw zabudowy zwlaszcza
lokalnej oraz segregacja tej infrastruktury komunikacyjnej. Niezbedne jest to dla
zapewnienie dostepu do ustug, w tym publicznych oraz sprawnej komunikacji, celem
utrzymania w perspektywie sprawnosci funkcjonalnej gminy.

W odniesieniu do srodowiska naturalnego nalezy stwierdzi¢, ze zachowane sg
formy ochrony przyrody prawnie chronione oraz powigzania pomiedzy tymi
obszarami. W utrzymaniu powigzan przyrodniczych miedzy najcenniejszymi
siedliskami wazng role petnig korytarze ekologiczne. Konieczne jest utrzymanie tych
obszaréw i korytarzy o funkcji biologicznej, klimatycznej i fitosanitarnej i ochrona
przed presjg zainwestowania.
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Zachowanie unikatowych walorow przyrodniczych wymaga objecia adekwatng
formg ochrony prawnej obszarow nie objetych dotychczas ochrong oraz
respektowania zasad gospodarowania na terenach juz chronionych.

Kompleks lesny w potudniowej czesci gminy stanowi czes$¢ regionalnego
korytarza ekologicznego bedacego elementem ciggu ponadlokalnego wchodzacego
w skfad podsystemu zasilania i odnowy przyrody aglomeracji warszawskiej,
laczacego Kampinoski Park Narodowy z Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym
objetego Obszarem Chronionego Krajobrazu.

Dla ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego i uporzadkowania
przestrzeni, w dziataniach realizacyjnych nalezy uwzgledni¢ wymogi ochrony
dziedzictwa kulturowego szczegodlnie na obszarach o znacznych walorach
kulturowych, poniewaz jednym z istotnych elementéw ochrony dziedzictwa
kulturowego jest tozsamos¢ regionalna, budowana poprzez pielegnowanie i
kultywowanie wartosci lokalnej kultury materialnej i niematerialnej. Najwieksze
znaczenie ma to w przypadku terendéw, gdzie wystepuje duze nagromadzenie
zabytkow i miejsc pamieci, a takze w odniesieniu do przestrzeni publicznych.

Ze wzgledu na aspekty kompozycyjno-przestrzenne szczegolnie widocznymi
stabymi stronami w zagospodarowaniu przestrzennym jest brak czytelnej struktury
przestrzennej i duze zroznicowanie form zabudowy, szczegolnie na terenach o
najwiekszej presji inwestycyjnej wzdluz drog krajowych. Wazne jest wskazanie,
zachowanie Iub odtworzenie gtébwnych osi i punktow charakterystycznych
wyznaczajacych kompozycje poszczegélnych czesci gminy tak, aby uklad
przestrzenny byt czytelny. Negatywny wplyw na odbiér przestrzeni ma duza i
nieuporzadkowana ilos¢ nosnikéw reklamowych wszelkiego rodzaju, zwlaszcza
nagromadzenie ich w jednym miejscu.

Zgodnie z omowionymi wyzej aspektami mozliwe jest wyrdznienie na terenie
gminy obszaréw, gdzie nalezy prowadzi¢ dziatania w celu osiggniecia poprawy fadu
przestrzennego.

6. Stan prawny gruntow /Rys. 5.0/

Tab. 6. Stan prawny gruntow na terenie gminy Raszyn

Wiasnoscé/ wladanie Pgwierzchnia 5
m Yo

Skarb Panstwa 203776 0,46
Inne Skarbu Panstwa 188136 0,43
Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego 132454 0,30
Starostwo Powiatu Pruszkowskiego 301746 0,69
Gmina Raszyn 1715792 3,91
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad 1517971 3,46
Agencja Nieruchomosci Rolnych 106880 0,24
Instytut Technologiczno - Przyrodniczy 3571366 8,14
Wdeer\]/;?:ﬂzki Zarzad Melioracji i Urzadzen 37888 0.07
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Instytut Badawczy Lesnictwa 370563 0,84
PGLLP Nadlesnictwo Chojnow 5615251 12,79
Koscioty i zwigzki wyznaniowe 156254 0,36
Instytucje opieki zdrowia 3917 0,01
Rodzinne Ogrody Dziatkowe 182017 0,41
Gminna spodtdzielnia ,Samopomoc Chiopska” 42900 0,10
Hodowlano — Rolnicza Spétdzielnia Dawidy 812958 1,85
Komenda Stoteczna Policji w Warszawie 2681 0,01
Ochotnicza Straz Pozarna 8240 0,02
Poczta Polska 1471 0,00
Spéidzielnie 1709 0,00
Spokki 2231392 5,08
Inne osoby prawne 15398 0,04
Osoby fizyczne 34751573 79,18
Razem 43890000 100,00

zrodto: dane Urzedu Gminy

Analiza stanu prawnego gruntow na terenie gminy Raszyn, przeprowadzona
na podstawie materiatdbw udostepnionych przez Urzgd Gminy (stan na 2010 r.)
wskazuje na duze zroznicowanie pod wzgledem wiasnosci i wiladania gruntow.
Najwieksza powierzchnie stanowig  grunty osob fizycznych — ponad 80%
powierzchni gminy. W dalsze] kolejnosci znaczacy udziat w powierzchni gminy
stanowig grunty Skarbu Panstwa Lasow Panstwowych - 12,79%, w ktérych witadaniu
pozostajg Lasy Sekocinskie w potudniowej czesci gminy.

Pozostate grupy wlasnosci obejmujg niewielkie procentowo udziaty. Dotyczy
to gruntéw stanowigcych wlasnosé réznego rodzaju spotek, ktore zajmujg ok. 5%
powierzchni gminy i grunty Gminy Raszyn - niespetna 4% powierzchni. Gruntami
gminy obejmujg gtdwnie dzialki drogowe oraz dziatki budowlane wykorzystywane
pod ustugi publiczne. Do pozostatych jednostek samorzadu terytorialnego (Powiatu
Pruszkowskiego i Wojewddztwa Mazowieckiego) nalezg rowniez przede wszystkim
grunty drogowe. Grunty Skarbu Panstwa we wiladaniu Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad zajmujg blisko 3% terenu gminy. Sg to rowniez dziakki
drogowe: drogi krajowej nr 7, nr 8 oraz grunty wydzielone pod Potudniowg
Obwodnice Warszawy i Trase Salomea — Wolica. Znaczna czes¢ gruntéw, ponad 8%
powierzchni gminy, pozostaje we wiadaniu Instytutu Technologiczno -
Przyrodniczego (dawniej Instytut Melioracji i Uzytkdw Zielonych), ktéry zajmuje
tereny w centralnej czesci gminy — w tym tereny rezerwatu faunistycznego ,Stawy
Raszynskie”.

Pozostata czes¢ gruntdw nalezy do wszelkiego rodzaju przedsiebiorstw,
spotdzielni, zakladdéw czy zwigzkéw. Nalezg do nich m.in. Instytut Badawczy
Lesnictwa, Pracownicze Ogrody Dziatkowe, Hodowlano — Rolnicza Spétdzielnia
Dawidy. Na terenie gminy znajdujg sie ponad to grunty Skarbu Panstwa bedace w
zarzadzie Agencji Nieruchomosci Rolnych, Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i
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Urzadzen Wodnych, Komendy Stotecznej Policji, Strazy Pozarnych oraz r6znych
innych organizacji, w tym religijnych.

Pod wzgledem sposobu wiadania gruntami, zdecydowanie przewazajg te,
ktore sg wilasnoscia os6b wiladajacych (w zdecydowanej wiekszosci 0so6b
fizycznych). Czes¢ gruntdw pozostaje w uzytkowaniu oraz uzytkowaniu wieczystym,
niewielki udziat majg dzierzawa, gospodarowanie zasobem oraz trwaty zarzad.

7. Stan i funkcjonowanie srodowiska

7.1. Polozenie gminy na tle ponadlokalnych  ukfadéw
przyrodniczych. Powi gzania przyrodnicze z otoczeniem /Rys.
6.1/

Gmina Raszyn wchodzi w sktad systemu przyrodniczego aglomeracji
warszawskiej podsystemu regeneracji i wymiany powietrza, ktory wschodzi w sktad
strefy zasilania i regeneracji powietrza obejmujacej zewnetrzne obszary regeneracji
powietrza, pasma i Kkliny przewietrzajgce doprowadzajgce czyste i wilgotne
powietrze w glgb miasta oraz strefy zasilania i odnowy przyrody obejmujgcej
zewnetrzne obszary zasilania przyrody zywej oraz ciggi przyrodnicze (korytarze
ekologiczne), zapewniajgce tgcznos¢ miedzy obszarami i umozliwiajgce biologiczne
zasilanie wnetrza miasta.

Obszar gminy przez doline Raszynki ze Stawami Raszynskimi i poprzez Lasy
Sekocinsko - Chojnowskie (lasy ochronne) stanowi ogniwo ciggu ekologicznego
objetego Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu.

Kompleks Laséw Sekocinskich, kompleks parkowy Falenty, rzeka Raszynka
stanowigca doptyw Utraty, wraz ze ,Stawami Raszyhskimi’ stanowig szkielet
lokalnego systemu przyrodniczego, uzupetniony i wzbogacony licznymi matymi
ciekami, czesto zwigzanymi z melioracjami przeprowadzonymi w dawnych latach.
Pomimo okresowego wysychania, cieki te sg istotnymi dla lokalnego srodowiska
elementami korytarzy ekologicznych. Wplywajag one na dynamike populacji
organizmoOw, ograniczajgc wymieranie i umozliwiajgc ksztattowanie zbiorowisk przez
zmniejszanie stopnia izolacji. Obok ciekdéw funkcje lokalnych korytarzy petnig
zadrzewienia przydrozne, zadrzewienia $rodpolne i zakrzewienia. Na pozostatym
terenie role odnowy i zasilania przyrody spetniajg tereny upraw rolnych.

Ze wzgledu na niezabudowane przestrzenie system wymiany i regeneracji
powietrza w gminie jest dos¢ dobrze rozwiniety. Niezabudowane przestrzenie gminy
umozliwiajg swobodny przeptyw powietrza i sprzyjajq jego szybkiej wymianie.

Tereny otwarte pol i tgk oraz luznej zabudowy jednorodzinnej wcigz petnig
funkcje waznego klina przewietrzajgcego potudniowo — wschodniej czesci Warszawy,
dzieki ktoremu stosunkowo czyste i wilgotne powietrze z potudniowej czesci gminy
moze wnikac - przy korzystnym ukfadzie wiatréw - do wnetrza Warszawy.

Kompleks Lasow Sekocinskich jest bazg dla ciggu regionalnego, a cigg
Raszynki z matymi ciekami melioracyjnymi sg bazg tworzenia ponadlokalnego i
lokalnych ciggéw przyrodniczych.
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7.2.Charakterystyka stanu  srodowiska

7.2.1. Stan rolniczej i le $nej przestrzeni produkcyjnej /Rys. 6.2, 6.3/

W gminie Raszyn przewazajg uzytki rolne (w tym grunty pod stawami), ktére
zajmujg 65% jej powierzchni (2851 ha), 15% zajmujg grunty lesne i zadrzewione
(666 ha), 0,4% grunty pod wodami (16 ha), 17,6% tereny osiedlowe (771 ha), a okoto
2% nieuzytki (86 ha).

Udziat uzytkow rolnych w ogélnej powierzchni poszczegodlnych miejscowosci
waha sie od 24% w Sekocinie Starym do 93% w Wypedach. Powyzej 90% uzytkdw
rolnych w ogoélnej powierzchni gruntdéw znajduje sie w sotectwach: Falenty Nowe,
Laszczki, Stomin. Powyzej 70% uzytkdw rolnych w ogdllnej powierzchni gruntow
znajduje sie w sotectwach: Dawidy, Dawidy Bankowe, Falenty Duze, Falenty,
Jaworowa, Puchaty, Sekocin Nowy. W bilansie pominieto miejscowos¢ Sekocin Las z
2% udziatem uzytkow rolnych. W wymienionych miejscowosciach przewaza
indywidualna gospodarka rolna. Najwieksze areaty gruntdw ornych (powyzej 150 ha)
wystepujg w miejscowosciach: Dawidy Bankowe, Falenty Nowe, Sekocin Stary,
Laszczki, Janiki, Jaworowa i Podolszyn Nowy.

17,6% ogolnej powierzchni gminy zajmujg tereny osiedlowe. Znaczgce
zainwestowanie osiedlowe wystepuje w: Raszynie (193,08 ha), Jankach (110,39 ha) i
Rybiu (109,4 ha). Tereny osiedlowe w granicach od 30 ha — 50 ha wystepujg w
Sekocinie Starym (50,07 ha) Falentach (42,51 ha), Dawidach Bankowych (31,82 ha),
Nowych Grocholicach (31,83 ha) i Sekocinie Nowym (31,84 ha). Najmniej terenow
zabudowanych — osiedlowych wystepuje w Falentach Duzych (9,16 ha).

Gtownym zasobem s$rodowiska przyrodniczego w gminie Raszyn sg dobre
gleby. Gleby potozone na obszarze gminy tylko w niewielkim procencie nalezg do
gleb o najwyzszym stopniu ochrony. Tylko niecate 10% powierzchni gminy zajmujg
grunty klasy Il i lll. Jednak w potaczeniu z gruntami klas IV stanowigcych okoto 42%
powierzchni gminy i uzupetniajgcymi gruntami klas innych koto 70% gruntow ornych
nalezy do komplekséw: pszennego - bardzo dobrego oraz zytnich - bardzo dobrego i
dobrego. Najlepsze gleby wystepujg w Dawidach, Dawidach Bankowych, Wypedach
i Ladach. Ptatowo bardzo dobre gleby wystepujg w Falentach Laszczach i Sekocinie
Starym. Rozmieszczenie gleb w gminie Raszyn charakteryzuje sie duzag
mozaikowatoscig. Rozmieszczenie poszczegélnych gleb w obszarze gminy
przedstawia Rys. 6.3.

Rozmieszczeniu bardzo dobrych i dobrych gleb w obszarze gminy odpowiada
przestrzenne rozmieszczenie obszarow rolniczej przestrzeni produkcyjnej /Rys. 6.2/.
Sg to obszary od 60 ha do 220 ha w kompleksie. Najwieksze przestrzenie rolnicze
wystepujg w zespotach miejscowosci Dawidy Bankowe — Dawidy — tady, nastepnie
w Falentach Nowych i Podolszynie Nowym oraz w Wypedach — Jankach i Sekocinie
Starym. Ostatnig grupe stanowig Laszczki — Sekocin Nowy i Stomin.

Lasy w gminie zajmujg okoto 15% jej powierzchni. Wskaznik ten jest nizszy od
Sredniej krajowej (okoto 29%), a takze Sredniej wojewddztwa mazowieckiego (okoto
22%). Wskaznik ten przewyzsza srednig dla powiatu pruszkowskiego, ktéra wynosi
okoto 10%.

Grunty lesne zajmujg potudniowy obszar gminy w kompleksie lasow Skarbu
Panstwa i lasow prywatnych w Sekocinie Starym i Sekocinie Lesie.

Na terenie gminy Raszyn wystepujg drzewostany przewaznie sosnowe, z
domieszka debu, rzadziej brzozy i osiki na siedliskach borowych (Bor swiezy, Bor
mieszany swiezy, Bor mieszany wilgotny) oraz na siedliskach lesnych (Las wilgotny,
Las mieszany swiezy i Las mieszany wilgotny).
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Rozmieszczenie gruntdw lesnych i zadrzewien na terenie gminy Raszyn przedstawia
Rys. 6.2.

7.2.2. Geomorfologia i budowa geologiczna /Rys. 6.4/

Teren gminy Raszyn potozony jest w obrebie Niziny Mazowiecko - Podlaskiej,
stanowigcej fragment niecki srodkowej Wisly.

Wystepujg tu gtéwnie osady czwartorzedowe, ksztattujgce bezposrednie
podtoze geologiczne o migzszosci 50-100 m. Utwory te zalegajg na grubej serii itow
pliocenskich, silnie zerodowanych i zaburzonych glacitektonicznie. Najstarsze osady
pochodzg z okresu trzeciorzedu, najstarszymi osadami wystepujacymi w obszarze
gminy sg piaski kwarcowe z przerostami mutkow i itOw z glaukonitem. Wyzszy
poziom stanowig utwory miocenu wyksztalcone jako piaski pylaste z
przewarstwieniami mutkdw i itdbw piaszczystych z wkladami wegla brunatnego, nie
stanowigcego ciggtego pokitadu. Migzszosé tych osadéw nie przekracza 40 m.

Z okresu plejstocenu na obszarze gminy zalega zwarty kompleks itow pstrych
wystepujacy w rejonie stropow z przewarstwieniami i soczewkami piaskéw pylastych.
Stanowi on podioze osadow czwartorzedowych, ktére jest wyréwnane
(zdenudowane) na skutek dziatalnosci proceséw tektonicznych, glacitektonicznych i
erozyjnych majgcych miejsce w okresie pézniejszym. Mozna je zaobserwowaé w
rejonie miejscowosci Dawidy.

Natomiast przedplejstocenskie piaski i zwiry wystepujg w Falentach.
Najstarsze utwory zlodowacenia Podlaskiego tj. gliny zwalowe wystepujg w
Puchatach. W Puchatach i Dawidach wystepujg takze gliny zwatowe stadiatu dolnego
zlodowacenia, natomiast interstadialne piaski rzeczne wystepujg w dolinie
Lesznowola - Dawidy. W rejonie Dawid i Sekocinie wystepujg ity i mutki warstwowe
oraz piaski zastoiskowe zlodowacenia srodkowo podlaskiego. W rejonie Podolszyna,
Sekocina Nowego i Falent stwierdzono piaski i mutki kemow i plateau kemowego
stadiatlu mazowiecko - podlaskiego. W obszarach dolin rzecznych wystepuja gtéwnie
holocenskie grunty organiczne: torfy, muly i piaski humusowe. Zalegajg one w
podtozu na piaskach mineralnych, ktérych rodzaj jest przewaznie ten sam jak w
czesci wysoczyzny przylegajacej do doliny. Wystepujg tu rowniez ity warstwowe -
rejon miejscowosci Dawidy, Jaworowa i Raszyn.

W budowie geologicznej gminy wyrézniono dwa dominujgce typy obszarow:
wysoczyzny polodowcowej oraz dolin rzecznych i zagtebien srédpolnych.

Wysoczyzna zbudowana jest gtéwnie z piaskéw i mutkdw zastoiskowych, glin
zwatowych, piaskéw, mutkow i zwirbw kemowych oraz piaskow fluwioglacjalnych.
Pokrywa je warstwa pylowa pochodzenia eolicznego o migzszosci ok. 0,8 m.
Warstwa ta, ze wzgledu na swa niskg wodoprzepuszczalnos¢, utrudnia w pewnym
stopniu doptyw zanieczyszczeh powierzchniowych do wéd gruntowych.

Gliny zwatowe na powierzchni obszaru wystepujg gtéwnie we wschodniegj
czesci terenu gminy w rejonie miejscowosci Dawidy. Na pozostatym obszarze
wystepujg jedynie miejscowo w formie niewielkich ptatow.

Pod wzgledem fizyczno - geograficznym teren gminy Raszyn potozony jest w
obrebie Niziny Srodkowomazowieckiej, w mezoregionie Réwniny towicko - Blonskiej
(wedtug J. Kondrackiego). Obszar réwniny rozciaga sie na przestrzeni 3 063 km?, na
potudnie od doli Wisty i Bzury. ROwnine przecinajg rzeki: Moszczenica, Mroga,
Skierniewka, Rawka, Sucha, Pisia i Utrata.

Niecka warszawska, w obrebie ktorej potozona jest gmina Raszyn, powstata w
okresie laramijskich ruchéw goérotworczych pod koniec ery mezozoicznej.
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Obszar gminy zbudowany jest gtownie z osadéw czwartorzedowych o
migzszosci od 50-75 m, zalegajacych na grubej warstwie itow pliocenskich, ktore sg
silnie zerodowane oraz zaburzone glacitektonicznie. Stanowig je: osady preglacjalne,
osady zlodowacenia potudniowopolskiego (trzy poziomy glin zwatowych, rozdzielone
piaskami rzecznymi i mutkami interstadialnymi), utwory rzeczne interglacjatu
wielkiego, osady zlodowacenia srodkowopolskiego zwigzane z trzema stadiatami,
piaski rzeczne zlodowacenia potnocnopolskiego oraz utwory holocenskie.

Stadiat mazowiecko - podlaski miat najwiekszy wptyw na uksztattowanie
obecnej morfologii terenu. Zajmujace rozlegte powierzchnie gliny zwatowe pochodzg
z tego okresu. Ciekawymi formami morfologicznymi zwigzanymi z postojem i regresjg
lodowca w czasie stadiatu sg moreny martwego lodu i kemy (z piaskami i mutkami
kemow plateau kemowego na powierzchni) zlokalizowane w rejonie Podolszyna,
Sekocina Nowego i Falent oraz osady zastoiskowe (zbudowane z itdbw i mutkow
warwowych oraz piaskéw).

7.2.3.Rzezba terenu

Pierwotna polodowcowa urozmaicona rzezba terenu byla w pozniejszym
okresie wyréwnana przez wody powierzchniowe sptywajgce w kierunku pétnocnym
do niecki srodkowej Wisty. Na skutek tego obecna powierzchnia terenu wysoczyzny
jest praktycznie ptaska z niewielkimi spadkami w kierunku p6tnocnym.

Formy geomorfologiczne poditoza nie odzwierciedlajg morfologii terenu. Dos¢
monotonng rzezbe wysoczyzny urozmaicajg jedynie ptaskie doliny rzeczne.

Analizowany obszar jest generalnie ptaski, na wysoczyznie wzgledne
wysokosci terenu nie przekraczajg 2m, a nachylenie zboczy 2 stopni.

7.2.4.Warunki geotechniczne /Rys. 6.4, 6.5/

Warunki podtoza budowlanego na terenie gminy sg dobre. Z dotychczasowych
doswiadczen wynika, ze bardzo istotny problem budowlany na terenie gminy
stanowig wody gruntowe, a zwtaszcza zmiennosc¢ ich poziomu w przypadku obiektow
podpiwniczonych (miejscowosci Raszyn, Jaworowa, Dawidy). Wynika to z duzej
zmiennosci budowy geologicznej - pionowej i poziomej, co jest pochodng genezy
gruntow, jako utworéw polodowcowych. Na obszarze gminy wystepujg obok siebie, w
przewarstwieniach na niewielkich obszarach drobne frakcje piaszczyste oraz
przewarstwienia glin.

Na terenie gminy wydzielono obszary z ptytka wodg gruntowg, grunty
niekorzystne dla posadowienia budowli. Stanowig je obszary dolin rzecznych i
zagtebieh bezodptywowych. Budujg je: holocenskie utwory organiczne oraz piaski
tarasow rzecznych, grunty stabonosne i podmokte, na obszarach wystepowania
piaskow rzecznych sg to grunty nosne oraz plejstocenskie piaski i mutki zastoiskowe
stanowigce grunty niespoiste nosne gdzie lokalnie piwnice budynkéw narazone
moga by¢ na podtopienia. /Rys. nr 6.4/

Obszary korzystne dla posadowienia budowli — obszary wysoczyzn
zbudowane z piaskéw fluwioglacjalnych stanowigcych grunty niespoiste nosne oraz
piaskow pylastych, drobnych, eolicznych, stanowigcych grunty niespoiste, nosne.
Lustro wody wystepuje na tych obszarach na gtebokosci wiekszej niz 4 m p. p. t. sg
to rejony miejscowosci Puchaty, Wypedy, Stomin.

Nieco mniej korzystne od wyzej wymienionych terendw dla posadowienia
budowli sg plejstocenskie gliny zwatowe, grunty spoiste nosne, gdzie przy
zagtebieniach piwnicznych konieczne jest stosowanie drenazy pierscieniowych wokot
budynkow.
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Wystepujaca na terenie gminy zabudowa o charakterze lekkim, zlokalizowana
jest gtéwnie na obszarach wysoczyznowych, gdzie wystepujg grunty mineralne.

7.2.5.Wody podziemne

Teren gminy Raszyn wg podzialu ogodlnopolskiego nalezy do Regionu
Srodkowomazowieckiego. Charakteryzuje sie on wystepowaniem pierwszego
poziomu wodonosnego w czwartorzedowych piaskach i zwirach miedzymorenowych,
a drugiego pod nieprzepuszczalng powtokg itéw plejstocenskich w piaskach miocenu
i oligocenu (trzeciorzedu).

Gmina Raszyn znajduje sie w obrebie gtéwnego zbiornika wod podziemnych
215A utwordow trzeciorzedowych tj. Subniecki warszawskiej. Zbiornik GZWP 215
obejmuje rozlegty obszar (niecke mazowiecka), charakteryzuje sie przy tym jednak
stabg odnawialnoscig zasobow wodnych, co ogranicza wysokos¢ eksploatacii.

Okoto 80% obszaru gminy znajduje sie w zlewni rzeki Raszynki, jedynie czes¢
potudniowo - zachodnia nalezy poprzez Row Wolica odprowadza wody bezposrednio
do zlewni Utraty (rejon Sekocina Starego i Stomina).

Obszary potozone w potudniowo - zachodniej czesci niecki srodkowej Wisty
nalezg do zlewni Raszynki, Jeziorki i Utraty, ulegaly one silnemu rozmyciu i
wyréwnaniu przez wody powierzchniowe sptywajgce do centralnych czesci niecki.

Zwierciadto wdd gruntowych /Rys. 6.5/ wystepuje na gtebokosci w
przedziatach 0,0-1,0 m; 1,0-2,0 m; 2,0-3,0 m oraz powyzej 3,0 m. Lustro wod
podziemnych odzwierciedla w pewnym stopniu deniwelacje terenu, co wynika z
niewielkiej gtebokosci zalegania warstwy wodonosnej wystepujacej gtdwnie w
przedziale 2-4 m. Nizsze warstwy wystepujg jedynie w rejonie dolin rzecznych,
zagtebien bezodptywowych, w sgsiedztwie napietrzonych stawow, natomiast wyzsze
warstwy wystepujg w rejonach kumulacji piaskdw — miejscowos¢ Janki, Sekocin Las.

Czwartorzedowe pietro wodonos$ne zitozone jest z 1 - 3 warstw 0 zmiennej
migzszosci i glebokosci zalegania. Eksploatowany jest gtéwnie plejstocenski,
miedzyglinowy poziom wodonosny, wystepujacy na gtebokosci kilkku metrow, gdzie
migzszos¢ jego utworow ksztaltuje sie na poziomie 5-10 m w rejonie Dawid do 20 m
w zachodniej czesci gminy.

Pierwszy poziom wodonosny wystepuje na rzednych 99,8 - 1149 m n. p. m,
gdzie najwyzsze rzedne znajdujg sie w rejonie ptaskowyzu kemowego, w okolicy
Nowego Sekocina i opada w kierunku doliny Raszynki.

Kolejne poziomy czwartorzedowe znajdujg sie pod warstwg utworéw
spoistych.

Pomiedzy pietrem czwartorzedowym, a trzeciorzedowym wystepujg stabo
przepuszczalne ity pliocenskie o migzszosci 20-120 m.

Trzeciorzedowe pietro wodonosne zitozone jest z miocenskiego i
oligocenskiego poziomu. Poziom miocenski, ze wzgledu na swe niekorzystne
parametry fizykochemiczne jest nie uzytkowany.

Poziom oligocenski wystepuje w obrebie catej gminy. Jest poziomem
uzytkowym, zaraz po czwartorzedowym. Wystepuje na gtebokosci od okoto 195 m do
262 m. Zbudowany jest z piaskow drobnoziarnistych i srednioziarnistych ze zwirem
kwarcowym i glaukonitem (0 migzszosci 21-62 m).
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7.2.6.Wody powierzchniowe

Gmina Raszyn lezy w zlewni rzeki Bzury. Gtdwnym ciekiem wodnym jest rzeka
Raszynka, do ktérej wplywajg rowy i strumienie niemal z catego obszaru catej gminy.
Raszynka jest rzekg uregulowana, stanowi prawobrzezny doptyw rzeki Utraty.

Jedynie z potudniowo — zachodniego obszaru gminy Raszyn wody poprzez
Row Wolica odprowadzane sg bezposrednio do zlewni Utraty.

Uzupetnienie sieci hydrograficznej w obszarze gminy stanowia:

- malowniczy zespot stawow hodowlanych w Dawidach Bankowych,

- zespot stawow hodowlanych usytuowany w Falentach, stanowigcy najwiekszy
sztuczny zbiornik wodny w tym rejonie,

- duza liczba malych jeziorek w dolinach rzecznych | obnizeniach
bezodptywowych, a takze sztuczne zbiorniki wodne w dawnych wyrobiskach
poeksploatacyjnych skupione w Wypedach,

- duza liczba ciekbw o przebiegu sztucznym wynikajgcym z zabiegow
melioracyjnych skupionych w okolicach Dawid - Jaworowej, Dawid
Bankowych —tad, Sekocina, i Janek (Godebszczyzna), Falent - Laszczek.

7.2.7.Melioracje wodne /Rys. 6.2, 6.5/

Na terenie gminy Raszyn, wedlug danych Starostwa Powiatowego w
Pruszkowie, melioracjg objete jest okoto 1374 ha uzytkdw rolnych, a diugos¢ sieci
rowow melioracyjnych wynosi 34,5 km. Ogolna powierzchnia drenowanych gruntéw
ornych wynosi 940 ha i obejmuje 30 ha uzytkdw rolnych. Z powyzszych danych, a
takze w zwigzku z postepujacqg urbanizacjg wynika, ze nie wystepujg potrzeby w
zakresie kontynuowania prac melioracyjnych.

System kanatow i rowow melioracyjnych nie petni funkcji regulacyjnej poziomu
wod podziemnych, a jedynie intensywnie je drenuje, co uniemozliwia w okresie
nadmiaru opadéw zmagazynowanie tej wody w srodowisku podziemnym.

Urzadzenia melioracyjne wykonywane byty w celu polepszenia warunkow
upraw i z tego wzgledu urzadzenia drenarskie przed przystgpieniem do
zagospodarowania terenu powinny zosta¢ zlikwidowane lub przebudowane w taki
spos6b, aby zachowana zostata ta czesé¢ systemu, ktéra przeprowadza wody
melioracyjne z terenéw sasiadujgcych z obszarem planu.

7.2.8. Zloza mineralne /Rys. 6.4/

Na terenie gminy udokumentowanych jest dziewie¢ zt6z kopalin naturalnych
takich jak piaski i piaski ze zwirami pochodzenia wodnolodowcowego.
Ztoze ,Janki - Sokotow” w kategorii C1 + C2, z ustaleniem kopaliny w kategorii B.
Zajmuje powierzchnie okoto 80 ha, jest czesciowo zawodnione i obecnie jest nie
eksploatowane. Wystepujg tu piaski i piaski ze zwirem. Migzszos¢ warstwy ztoza
wynosi od 3,6 m do 29,8 m.
Od 1994 r. rozpoczeto sktadanie dokumentacji niewielkich zt6z (od 1,2 ha do 2,4 ha)
obejmujacych grunty prywatne nazwane ,Janki - Sokotow I, 11, Ill, IV, VI, VII", gdzie
kopaline stanowig piaski wykorzystywane na potrzeby budownictwa i drogownictwa.
Obecnie eksploatowane sg ztoza ,Janki-Sokotéw I/A” oraz ,Janki-Sokotéw VII/A”.
Ztoze ,Puchaly” bylo eksploatowane do 1993 r. Wyrobisko zostato wypetnione
odpadami i zrekultywowane. Ztoze ,Laszki I" nie jest eksploatowane.

Na obszarze gminy nie ma perspektyw na udokumentowanie zt6z o znaczeniu
kluczowym.
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7.2.9.Gleby /Rys. 6.3/

Obszar gminy Raszyn charakteryzuje sie znaczna mozaikowatoscig
rozmieszczenia klas gleb. Na obszarze gminy gleby klasy Il wystepujg jedynie na
niewielkim obszarze w miejscowosci Dawidy, w jej pétnocnej czesci, przy granicy z
m. st. W —wa (tgczna powierzchni okoto 1 ha). Gleby klas Il (faczna powierzchnia
okoto 412 ha) skoncentrowane sg réwniez we wsi Dawidy, a soczewkowo w
wiekszych kompleksach wystepujg we wsiach Dawidy Bankowe, Wypedy, tady,
Falenty, Janki. Niewielkie powierzchnie gleb klas Il wystepuja w Puchatach,
Sekocinie Starym i Laszczkach.

W gminie, w przewadze, wystepujg gleby klasy IV (laczna powierzchni okoto
1847 ha). Gleby klas V (tagczna powierzchnia okoto 489 ha) dominujg w Dawidach
Bankowych i Falentach Nowych. Gleby klas VI (tagczna powierzchnia okoto 55 ha)
wystepuja gtdwnie we wsiach Jaworowa oraz Falenty. Grunty lesne o lacznej
powierzchni okoto 660 ha wystepujg w Sekocinie Lesie i Sekocinie Starym.
Odzwierciedlenie  wyze] opisywanych powierzchni w  poszczeg6lnych
miejscowosciach przedstawia wykres ponizej, a powierzchniowy udziat gleb w
poszczegoblnych miejscowosciach przedstawiono w zestawieniu tabelarycznym,
tabela nr 6.

Wykres 1. Klasouzytki glebowe z podziatem na wsie

Klasouzytki glebowe
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Tab. 7. Zestawienie tabelaryczne klasouzytkbw glebowych z podzialem na
MiejSCOWOSCi

Klasou zytki glebowe [ha]

Powierzchnia
OBREB [ha] 1|l \ V VI |[Ls Lz W B N Dr Pozostate
Dawidy 115,9324 1,08|94,5246 |4,31 1,14 1,3 1,26 |1,04 6,6678 (1,18 3,1
Dawidy

319,9337 34,62 230,3555(11,66 3,5847(11,39 31,7613 (0,71 7,1869
Bankowe
Falenty Du ze (84,0012 0,8 67,1056 (10,02 0,56 (0,39 3,3156 1,81
Falenty 324,5917 17,54  |213,12 |65,47 0,56 (2,85 13,49 0,83 6,4222
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Nowe
Falenty 424,01 53,73 112,22 |23,46 11,55|0,3 23,62 (108,67 [54,69 7,65 28,08
Janki 314,3933 62 178,0371(7,73 0,1 |0,44 |04 0,5 43,7072 |0,56 21,049
Jaworowa 206,19 4,95 89,59 (61,36  |20,36 093 |32 13,36 (4,34 |572
Laszczki 198,01 10,7 113,15 63,35 (0,75 0,08 |0,48 4,05 0,85 (3,86
tady 132,2872 47,21 |72,96 1,48 0,9 5,04 1,7 3
Nowe
. 60,1 15,76 15,42 3,99 0,52 0,97 14,4 2,52 6,52

Grocholice
Podolsz
odolszyn 189,6 4,2 115,69 |[51,98 (2,7 1,37 |16 6,55 1,16 4,35
Nowy
Puchaty 115,28 9,33 75,25 13,35  |4,36 0,23 7,38 2,23 (3,15
Raszyn

194,4709 4,9981 (62,44  |21,5089 |0,86 1,3967 82,2141 (2,0192 18,9792
Obreb 1
Raszyn

103,8895 9,0707 |4,1671 0,0316|0,4819 |71,2139 |0,216 |18,3563
Obreb 2
Rybie 171,6739 45,3736 (28,6424 0,1693|0,9645 |75,7723 |1,3733 |17,6335
Sekocin Las 116,65 0,36 0,85 |88,08 (0,22 (0,18 6,97 19,99
Sekocin

169,9056 4,75 109,3497(30,319 0,09 10,14 0,06 11,9769
Nowy
Sekocin
Stary (w tym
Uroczysko
Sekocin 278,6041 18,23  |135,02 (29,78 |5,29 |36,561(12,731(2,0178 |25,2669 |0,5918 [11,8316
37,2101
oddziat 15 i
16
Stomin 153,01 1459 86,68 (37,41 |2,08 |051 (1,86 (0,27 5,35 0,553 [3,73
Wyp edy 163,1174 30,59 107,14 [9,9 0,99 0,13 |1,34 6,89 1,47 4,67
Sekocin
Stary

551,4 533,69
(Uroczysko
Sekocin)
Powierzchnia
catkowita 4389,0509 1,08|412,7627 |1847,608|488,5074|55,18|659,58 48,117 | 138,8709|488,2291|29,9903|201,4156|17,71
Udziat
uzytkowania |100% 0,02(9,4 42,1 11,13 |1,26 |15,03 |1,1  |3,16 11,12 (0,68  |4,59 0,4
w ogolnej
7.2.10. Klimat

Gmina Raszyn potozona jest w VIII dzielnicy klimatycznej zachodniej. Ponizej
przedstawiono charakterystyczne dla regionu, wartosci parametrow klimatycznych
(wedtug Opracowania ekofizjograficznego, KANON 2009):

e suma rocznych opadéw - >500 mm

* liczba dni z przymrozkami — 110 dni w ciggu roku

» $rednia roczna temperatura - 9°C

* pokrywa sniezna — zalega $rednio przez okres 50 - 80 dni
e wiatry — przewaga zachodnich
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e wiatry latem — z kierunku potnocno - zachodniego
e wiatry zimg — przewaga potudniowo - zachodnich
» $rednia roczna predko$¢ wiatru - 4mls

» okres wegetaciji roslin — 210-220 dni (stosunkowo dtugi)

Lokalny klimat jest uzalezniony od wielu czynnikdéw, w tym od rzezby terenu,
gtebokosci zalegania wod gruntowych, rodzaju podioza, szaty roslinnej,
zagospodarowania terenu. Istotny wptyw ma takze obecnos¢ zbiornikdw wodnych i
ciekbéw. Obszary obnizen zbudowane z holocenskich gruntéw organicznych o duzej
wilgotnosci posiadajg wiekszg pojemnosc cieplng od gruntéw suchych, ogrzewajqg sie
znacznie wolniej i w zwigzku z tym w cieptej potowie roku, na poczatku okresu
wegetacyjnego, sg one chiodniejsze od gruntow piaszczystych. Na lokalny klimat
wplywa takze obecnosé terendw otwartych. Na terenie gminy Raszyn wystepujg
lokalne zrdznicowania cech topoklimatu i z tego wzgledu mozna wyrézni¢ tereny
odznaczajace sie:

e korzystnymi warunkami klimatycznymi;

— otwarte, potozone wyzej, gdzie wystepuje dobre nastonecznienie i
przewietrzanie oraz brak zjawiska zalegania mgiet;

— zlokalizowane w sasiedztwie wod otwartych, dzieki czemu posiadajg dobre
warunki wilgotnosciowe, co wptywa na poprawe klimatu lokalnego;

— zlokalizowane w sgsiedztwie terendw lesnych, ktére stanowig ostone
przeciwwietrzng, ponadto wptywajg na regulacje stosunkéw wodnych;

— obszary dolin rzecznych z roslinnoscig niska, potozone wzdiuz
przewazajacych kierunkéw wiatréw, dzieki czemu utatwiajg przewietrzanie
terenu;

— potudniowych stokow, gdzie wystepujg korzystne warunki nastonecznienia;

— 0 piaszczystym podtozu, gdzie wystepujg korzystne warunki termiczne;

* niekorzystnymi warunkami klimatycznymi:

- potozone blisko woéd powierzchniowych, o okresowo piytko zalegajgcych
wodach gruntowych, gdzie zachodzi pogorszenie stosunkdéw termiczno —
wilgotnosciowych;

- zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie szlakow komunikacyjnych, o
duzym natezeniu ruchu kotowego, niezgodnie z przewazajgcym kierunkiem
wiatrow, gdzie wystepujg pogorszone warunki aerosanitarne i akustyczne.

7.2.11. Powietrze

Gtownym zrédiem zanieczyszczenia powietrza w wojewddztwie mazowieckim
jest emisja antropogeniczna pochodzaca z dziatalnosci przemystowej, z sektora
bytowego oraz komunikaciji.

Do waznych zrédet zanieczyszczen pytowych i gazowych na calym terenie
gminy nalezg indywidualne zrédta ciepta takie jak np. piece weglowe, kottownie,
emitory z zakladdw uzytecznosci publicznej (gmina nie posiada sieci cieptowniczej),
nalezace do tzw. niskiej emisiji.

Znaczacym zrodtem zanieczyszczen na terenie gminy jest ruch
samochodowy, szczegOllnie nasilony na trasie drog krajowych nr 7 i 8,
skrzyzowaniach drog, gdzie emisja zanieczyszczen nastepuje na niskich
wysokosciach. Do gtownych zanieczyszczen naleza: weglowodory, tlenki azotu,
wegla, siarki, pylty oraz zwigzki otowiu.
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Ponadto wystepujg zanieczyszczenia napltywajace spoza terenu gminy,
przyniesione przez dominujgce zachodnie wiatry.

Niska emisja, ktéra jest niewagtpliwie najwiekszym zrodiem zanieczyszczen
powietrza na terenie gminy, nasila sie w okresie grzewczym, w rejonach stabo
przewietrzanych - o gestej zwartej zabudowie.

Natomiast na obszarze gminy nie wystepujg duze emitory przemystowe.
Wystepujg jedynie rozproszone, niewielkie zaktady ustugowe.

7.2.12. Szata ro slinna

Potencjalna roslinnos¢ naturalna to koncowe stadium sukcesji roslinnosci na
danym terenie, mozliwe do osiggniecia przy peitnej wegetacji roslin z jednoczesnym
zahamowaniem antropopres;ji i naturalnych czynnikdw destrukcyjnych. Roslinnos¢ ta
odzwierciedla warunki siedliskowe oraz w najprostszy sposob okresla mozliwosci
produkcyjne siedliska.

Na podstawie Internetowego Atlasu Polski Pracowni Kartografii i GIS 1GiPZ
PAN okreslono potencjalng roslinno$¢ naturalng obszaru gminy Raszyn -
stanowigcq tegi wigzowo - debowe, grady subkontynentalne odmiany
srodkowopolskiej oraz bory sosnowo - debowe. Totez gospodarka prowadzona na
terenie gminy powinna zmierza¢ do ochrony zbiorowisk roslinnosci zblizonej sktadem
gatunkowym do potencjalnej roslinnosci naturalne;j.

Z przyrodniczego punktu widzenia, wyksztatcenie roslinosci o sktadzie gatunkowym
zblizonym do potencjalnego, warunkuje wysoka odpornos$¢ na degradacje i zdolnos¢
do regeneracji siedlisk.

Niewatpliwie najwartosciowszymi zbiorowiskami roslinnymi na terenie gminy
Raszyn sg kompleksy lesne oraz zadrzewienia, stanowigce tgcznie 666 ha
powierzchni, co stanowi okoto 15% jej powierzchni. Kompleks lesny obejmuje Lasy
Sekocinsko - Chojnowskie i zlokalizowany jest w potudniowej czesci gminy. Sg to
najcenniejsze pod wzgledem przyrodniczym tereny gminy, lezgce w zasiegu strefy
zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Stanowig je nastepujgce
siedliska: las mieszany swiezy, las Swiezy, las mieszany wilgotny oraz las wilgotny.
Pozostate wystepujace tu siedliska to: bor mieszany $Swiezy, bér Swiezy, bor
mieszany, wilgotny i suchy. Ponadto wystepujg niewielkie siedliska wilgotne takie jak
ols i ols jesionowy.

Z Lasami Sekocinsko - Chojnowskimi powigzane sg dwa inne kompleksy
lesne, potozone w catosci poza obszarem gminy: sg to potozone w gminie
Nadarzyn Lasy Miochowskie oraz w potozone na granicy gminy Nadarzyn i
Michatowice Uroczysko Chlebéw i Zaborow.

Do najcenniejszych przyrodniczo elementéw nalezg ,Stawy Raszynskie”,
ustanowione jako rezerwat przyrody oraz pomnik przyrody ,Zrédliska” .

Oprocz wymienionych pozostate najwartosciowsze zbiorowiska przyrodnicze w
gminie Raszyn objete sg Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu z
roslinnoscia typowo szuwarowg z turzycami i zakrzwieniami wierzbowymi.

Charakter gminy, jej potozenie, uzytkowanie gruntéw, powigzania
przyrodnicze, sprawiajg, ze wyrozni¢ mozna kilka typéw zbiorowisk silnie zwigzanych
z dziatalnoscig cztowieka:

= roslinnos¢ synantropijna, tworzaca sie dzieki dziatalnosci cztowieka,
obejmujgca zbiorowiska ruderalne na siedliskach wtérnych, po zniszczeniu
przez cztowieka roslinnosci naturalnej: na $mietnikach, w pasach
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przydroznych, w opuszczonych ogrodach, ktéra w rozproszeniu wystepuje na
terenie catej gminy;

= zbiorowiska segetalne towarzyszgce uprawom rolniczo — ogrodniczym;

= zbiorowiska upraw rolnych, ogrodniczych, zwigzane z terenami
zabudowanymi oraz uzytkowanymi jako dziatki upraw (miedzy innymi w
miejscowowsciach Falenty Nowe, Dawidy, Laszczki, Wypedy), gdzie strukture
i sktad gatunkowy roslinnosci warunkujg gtownie indywidualne upodobania
wiascicieli lub wiadajacych tymi terenami;

» rosliny obce naszej florze (stosunkowo duzy udziat).

7.2.13. Swiat zwierz at

Swiat zwierzat reprezentujg gatunki, ktore pospolicie wystepujg nie tylko na
Mazowszu ale na wiekszosci terendw Polski. Najliczniej wystepujacq grupa zwierzat
sq ptaki. Przyczynia sie do tego niewatpliwie obecnos¢ na terenie gminy Rezerwatu
faunistycznego ,Stawy Raszynskie”, gdzie gniazduje i przylatuje okoto 130 gatunkdéw
ptakow.

Na obszarze calej gminy zaobserwowa¢ mozna takie gatunki ptakéw jak:
bazant, bocian biaty, bogatka, drozd $piewak, dziecioly, kawka, kopciuszek, kos,
kowalik, kwiczot, petzacz, rudzik, piecuszek, pierwiosnek, pliszka siwa, sikora modra,
skowronek polny, stowik szary, séjka, sroka, szczygiet, szpak, wrona siwa i inne.
SpotkaC mozna tu takze ptaki drapiezne miedzy innymi biotniaka stawowego i
myszotowa zwyczajnego. W Lasach Nadlesnictwa Chojnow wystepuje bocian czarny.

Natomiast w potudniowej czesci gminy, w rejonie Laséw Sekocinsko -
Chojnowskie mozna zaobserwowaé grubszg zwierzyne. Do najpopularnijszych
gatunkow nalezg dziki i sarny. Z mniejszych zwierzat, wystepuja: jeze, kuny, lisy,
wiewiorki, zajace.

7.3. Funkcjonowanie srodowiska i uci agzliwo Sci

7.3.1. Ogolna charakterystyka funkcjonowania  srodowiska

Na stan Ssrodowiska przyrodniczego, tj. powietrza atmosferycznego, gleb,
powierzchni ziemi, wod podziemnych i powierzchniowych oraz fauny i flory ma wplyw
wiele czynnikbw zewnetrznych. Sita oddziatywania czynnikéw jest bardzo
zroznicowane pod wzgledem czasu trwania, okresu wystepowania i nasilenia. Na
terenie gminy Raszyn srodowisko ksztattuje przede wszystkie dziatalno$¢ cziowieka.
Do zagadnien zwigzanych posrednio lub bezposrednio z ochrong srodowiska
przyrodniczego naleza:

= gospodarka odpadami komunalnymi,

= gospodarka wodno - sciekowa,

» wiedza ekologiczna mieszkancow,

» poprawa i ochrona jakosci wod powierzchniowych i podziemnych.

Nalezy zaznaczy¢, ze wymienione zagadnienia nie sg charakterystyczne tylko
dla gminy Raszyn. Podobne problemy wystepujg w innych gminach w Polsce.
Wychodzac naprzeciw problemom ochrony $rodowiska, wtadze gminy opracowaly i
wdrozyly kilka programow uwzgledniajgcych poprawe stanu $rodowiska
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przyrodniczego. Opracowano Program Ochrony Srodowiska na lata 2007 - 2015,
Strategie Rozwoju gminy Raszyn do 2020 roku, a takze Plan gospodarki odpadami.

Obecne zmiany w ekosystemach spowodowane sg dziatalnoscig cztowieka,
ktéra przyczynita sie do przeksztalcania srodowiska abiotycznego, co miato
bezposredni wptyw na faune i flore. Antropopresja doprowadzita do pomniejszenia
powierzchni ekosystemow mniej lub bardziej cennych przyrodniczo. Nalezy tu
zauwazy¢, ze prowadzi to do zwiekszenia udziatu, w ogdllnej powierzchni gminy,
zbiorowisk synantropijnych. Nie dotyczy to oczywiscie catego obszaru i nie nalezy
tylko pod tym katem ocenia¢ stanu srodowiska gminy. Wsréd najcenniejszych
ukltadow przyrodniczych zachowaly sie tereny swoistych enklaw poczgwszy od
,Stawoéw Raszynskich”, ,Zrédliska” w Falentach czy Lasach Sekocinsko -—
Chojnowskich, a skonczywszy na parkach i zadrzewieniach srodpolnych o niewielkiej
powierzchni. Stan systemu przyrodniczego w obszarze gminy nalezy uznac za dosy¢
dobry, zwazywszy na sasiedztwo Warszawy, a takze ogromng antropopresje.
Znaczacy obszar, bo az okoto 26,7% (1174,5 ha) terenu gminy zostat objety
Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu.

Aktualnie stan srodowiska przyrodniczego gminy Raszyn mozna oceni¢ jako
dobry. W celu zachowania tego stanu konieczna jest jednak identyfikacja zagrozen,
ws$rod ktorych jako gtdwne wymienié nalezy:

= tranzyt komunikacyjny przez gmine na trasach nr 7 i 8 i wzrost ruchu
samochodowego;
lokalizacje inwestycji na terenach otwartych;
proces przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze;
rosnaca presje turystyczng na tereny najcenniejsze przyrodniczo;
stosowanie srodkoéw ochrony roslin (pestycydéw) w uprawach.

7.3.2. Zanieczyszczenia powietrza

Emisja do atmosfery pytow i gazow na terenie gminy Raszyn w skali powiatu
pruszkowskiego wyjatkowo nie jest duza. Wynika to z faktu, ze na terenie gminy nie
ma duzych emitorOw zanieczyszczen.

Najwieksze zanieczyszczenia emituje ruch samochodowy zwigzany z drogami
krajowymi nr 7 i 8 oraz drogami powiatowymi.

Kolejnym zrodiem zanieczyszczen sg gospodarstwa domowe w wiekszosSci
wyposazone w indywidualne kottownie lub domowe piece grzewcze, w ktorych
czesto spalany jest wegiel kamienny i drewno. Najczesciej spalanie wegla odbywa
sie w nieefektywny sposob przy wykorzystaniu surowca taniego, o zlej
charakterystyce i niskich parametrach grzewczych. Niewykluczone jest, ze spalane
sq takze odpady pochodzenia gospodarczego, co prowadzi do emisji rd0znego
rodzaju substancji szkodliwych. Zanieczyszczenia z ogrzewania oraz z emisji
komunikacyjnej okreslane sg jako ,niska emisja”.

Dzieki zwiekszonemu udzialowi ogrzewania gazem lub energig elektryczna,
na przestrzeni ostatnich kilku lat, obserwuje sie w powiecie pruszkowskim,
zmniejszenie ilosci zanieczyszczeh emitowanych do atmosfery (na podstawie oceny
rocznej jakosci Powietrza w Wojewodztwie Mazowieckim, raport z 2006 r.). Zgodnie z
wynikami przeprowadzonego przez WIOS Raportu, na terenie gminy Raszyn, nie
zostaly przekroczone wartosci dopuszczalne poziomow substanciji w powietrzu.

Na terenie wojewodztwa mazowieckiego zostat wdrozony System Monitoringu
Jakosci Powietrza. W ramach tego systemu funkcjonuje kilka stacji dokonujgcych
cyklicznych pomiarow stezen zanieczyszczen. Najblizej potozone stacje pomiarowe
zlokalizowane sg w Zyrardowie, w miejscowosci Granica w KPN oraz na Ursynowie.
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Ponizej zestawiono wyniki pomiarow dobowych z dnia 13 lutego 2009 roku, jako
dane aktualne i pomierzone w dniu wzmozonego ruchu (pigtek — wzmozone powroty

i wyjazdy).

Tab. 8. Dobowe wyniki pomiaréw zanieczyszczen powietrza

Stacja PM10 NO, (OF SO,-S1 S0O,-S24

ug/m® | %LV | ug/m3 | %LV | pg/m® | %LV | ug/m?® | %LV | pg/m® | %LV

Granica - KPN 7.8 3.9 49.8 41.5 22.8 6.51 18.5 14.8

Warszawa - 215 43 35.6 17.8 355 29.5 43.7 12.4 17.1 13.6

Ursynow 8 9 8

Zyrardéw - ul. 27.9 55.8 31.2 15.6 13.2 3.77 10.8 8.64

Roosevelta

%LV - odniesienie zanotowanych wysokosci stezen do wartosci odpowiednich

obowigzujacych w Polsce poziomoéw dopuszczalnych,
O3 - maksymalna srednia 8 — godzinna,

CO - maksymalna srednia 8 — godzinna,

NO, - maksymalna $rednia 1 — godzinna,

S0O,-S1 - maksymalna srednia 1 — godzinna,
S0,-S24 - $rednia 24 — godzinna,

PM10 - srednia 24 — godzinna.

Na podstawie rocznej oceny stanu powietrza (2006 rok) 18 stref wojewodztwa
mazowieckiego zaklasyfikowano do Programu Ochrony Powietrza ze wzgledu na
przekroczenia PM10 (pyt zawieszony o Srednicy ziaren mniejszej niz 10um). W
strefach tych znalazt sie takze powiat Pruszkowski, w granicach, ktérego znajduje sie
gmina Raszyn. Zgodnie z programem ochrony powietrza dla strefy powiat
pruszkowski na wysoki poziom stezenh PM10 w powiecie wptyw wywiera gtdwnie
emisja z terenu aglomeracji warszawskiej. Emitor, za jaki mozna uzna¢ m.st.
Warszawa, oddziatuje na sgsiednie tereny pogarszajac jakos¢ srodowiska.

Pomimo przekroczen PM10 stan jakosci powietrza na terenie gminy Raszyn
nalezy uznac za zadowalajgcy. Niestety punktowe i liniowe zrédta zanieczyszczen sg
trudne do wyeliminowania, a mozliwe dziatania w celu zmniejszenia ich ucigzliwosci
wcigz pozostajg w odlegtej przysztosci. Okresowo stan powietrza moze ulec
pogarszaniu ze wzgledu na intensywne uzytkowanie palenisk domowych. Réwniez
niezadowalajacy jest stan powietrza wzdtuz drég krajowych numer 7 i 8.

7.3.3. Zanieczyszczenia wod podziemnych

Wody podziemne w obszarze gminy Raszyn nalezg do regionu
mazowieckiego zwyklych wdéd podziemnych. Wystepujg tu dwa pietra wodonosne -
trzeciorzedowe i czwartorzedowe.

Jakos¢ wadd trzeciorzedowych, pochodzacych z utworéw oligocenskich, jest
0golnie dobra i moze by¢ wykorzystywana do zaopatrzenia ludnosci w wode do picia.
W wodzie stwierdzono obecnosé¢ chlorkéw, pochodzacych z zasolonych poktaddéw
utwordw mezozoicznych oraz jonow amonowych. Mogg tez wystepowacd
ponadnormatywne stezenia zelaza i magnezu spowodowane wyptukiwaniem
materiatu skalnego. Do celow pitnych wymagajg odzelaziania.

Poziom czwartorzedowy powinien mie¢ zasadnicze znaczenie ze wzgledu na,
najtatwiejszg ich odnawialno$¢ oraz najptytsze wystepowanie. Jednak na terenie
gminy utwory wodonosne tej warstwy charakteryzujg sie zmienng gtebokoscig

53




Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego giRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

wystepowania, rézng migzszoscig i uzyskiwang wydajnoscig z poszczegolnych ujeé
oraz zrGznicowanym stopniem izolacji. Zwierciadtlo poziomu wodonos$nego
czwartorzedu, wystepuje na poziomie 93,0-150 m n.p.m. i jego zasoby dla
zaopatrzenia ludnosci w wode sg ograniczone.

Najsilniej zanieczyszczone sg wody gruntowe poniewaz sg one gtownym
odbiornikiem woéd infiltrujgcych w gtab profilu glebowego. Zrodiem zanieczyszczenia
wod gruntowych mogq by¢ naturalne procesy biologiczno — chemiczne zachodzace
na powierzchni terenu oraz przeksztatlcenia powierzchni ziemi i niekontrolowana
produkcja rolnicza i hodowlana.

7.3.4. Zanieczyszczenia wod powierzchniowych

Rzeka Raszynka jest zanieczyszczana gtbwnie za sprawg Rowu
Opaczewskiego. Rzeka Raszynka jest rowniez odbiornikiem oczyszczonych sciekow
z oczyszczalni w Falentach. i Dawidach Bankowych. Intensywna urbanizacja zlewni
Raszynki, szczegolnie jej poinocnej czesci wptywa na pogorszenie jakosci wod rzeki.
Z materialtbw — z badan przeprowadzanych dla oczyszczalni sciekbw w Falentach
wynika, ze rzeka Raszynka zanieczyszczona jest substancjami organicznymi (ChZT i
BZT5). Pochodzi¢ one mogg zaréwno ze zrédet punktowych jak i obszarowych. Poza
tym stwierdzono obecno$¢ podwyzszonej zawartosci substancji biogennych
(zwigzkow azotu i fosforu), ktére mogq sptywac do rzeki z pol.

Warto wspomnie¢, ze w ostatnich latach, jak wynika z badan
przeprowadzonych WIOS, stan czystos¢ Rowu Opaczewskiego ulegt poprawie.
Zrbdia zanieczyszczeh wod powierzchniowych na terenie gminy Raszyn stanowig;

- gospodarka $ciekowa - niepelny system kanalizacji zbiorczej na terenie
gminy, zrzuty nieczystosci, przesigkanie szamb (w przypadku poses;ji
zlokalizowanych w poblizu ciekdéw);

- sptyw powierzchniowy z gruntow rolnych;

- sptywy powierzchniowe z terenbw zabudowanych.

7.3.5. Zanieczyszczenia gleb

Duze ilosci zanieczyszczen pytowych z atmosfery dostawac sie mogq do gleby
wraz z wodami opadow atmosferycznych. Jako zagrozenia dla gleb wymieni¢ nalezy:

- wprowadzanie nieoczyszczonych sciekdw komunalnych do gruntu;

- dzikie wysypiska smieci;

- chemizacje rolnictwa;

- spltywy powierzchniowe zawierajgce substancje ropopochodne.

Do najbardziej rozpowszechnionych zanieczyszczen gleb zaliczamy:

- sole (gtdéwnie azotany, siarczany, chlorki);

- metale ciezkie (otéw, miedz, rte¢, kadm, arsen i inne);

- zwigzki organiczne (gtéwnie pestycydy, detergenty).

Nastepstwem wprowadzania tego typu zanieczyszczen sg przeksztalcenia
chemiczne, fizyczne i biologiczne zachodzgace w glebach - zmiany odczynu,
mikrofauny i mikroflory glebowej. Miarg zanieczyszczenia gleby jest zawarto$¢ metali
ciezkich w poréwnaniu do $redniej geochemicznej tla geochemicznego regionu.
Wedlug badan gleb prowadzonych w ramach monitoringu gleb, zawarto$¢ metali
ciezkich okreslona w glebach na obszarze powiatu pruszkowskiego wskazywata na:

zanieczyszczenie stabe ze wzgledu na otdéw, zanieczyszczenie podwyzszone ze
wzgledu na cynk. Badania gleb na terenie wojewddztwa mazowieckiego prowadza:
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-Instytut Upraw Nawozenia i Gleboznawstwa w Putawach (krajowy monitoring
gleb ornych);

-Okregowa Stacja Chemiczno — Rolnicza w Warszawie-Wesotej (badania gleb,
nawozow i ptodow rolnych dla potrzeb doradztwa i monitoringu rolniczej
przestrzeni produkcyjnej);

-Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie (w ramach dziatan po
zdarzeniach o charakterze powaznych awarii oraz dziatan kontrolnych w
przypadku gdy istnieje podejrzenie zanieczyszczenia gleby lub ziemi).

Na podstawie Raportu o stanie srodowiska w wojewddztwie mazowieckim z 2006

roku, opublikowanego przez Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w
Warszawie, okreslono:

udziat procentowy gleb:

- kwasnych i bardzo kwasnych (pow. Pruszkowski): 41-60 %,

- 0 potrzebach wapnowania koniecznych i potrzebnych (pow. Pruszkowski):

41-60 %,

- 0 bardzo niskiej i niskiej zawartosci fosforu (pow. Pruszkowski): do 20 %,

- 0 bardzo niskiej i niskiej zawartosci potasu (pow. Pruszkowski): do 20 %,

- 0 bardzo niskiej i niskiej zawartosci magnezu (pow. Pruszkowski): 21-40 %;
zawartosc:

- siarki siarczanowej (wyniki z 2000 r.): ,I""- naturalna,

- wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne - WWA (wyniki z 2000 r.): ,1” —
podwyzszona,
- metali (wyniki z 2000 r.): ,2” - stabe zanieczyszczenie.

Dane dotyczg powiatu pruszkowskiego, dlatego wyniki badan nalezy uznac za
wigzace dla gminy Raszyn.

Jak widac¢ stan gleb gminy Raszyn mozna generalnie uzna¢ za zadowalajacy.
Nalezy mie¢ na uwadze mozliwe potencjalne lub lokalne zagrozenia i prowadzié¢
dziatania profilaktyczne w celu zapobiezenia ewentualnej degradacji Srodowisk
glebowych na terenie gminy.

Jak wynika z badan zawartych w Programie ochrony srodowiska dla gminy
Raszyn na lata 2007 - 2015, stopien zanieczyszczenia metami ciezkimi jest
nieznaczny. Jedynie w bezposrednim sagsiedztwie Trasy Katowickie] — droga nr 8,
odnotowano poziom otowiu w granicach 30-60mg/kg oraz poziom cynku w ilosci 100-
200 mg/kg. Tym samym odnotowany poziom zanieczyszczen nie stwarza ograniczen
dla rolniczego zagospodarowania gleb na terenie gminy.

IOH

7.3.6. Zagro zenia flory i fauny

Gtowne zrédto zagrozen fauny stanowi cztowiek i antropopresja. Dziatalnos¢
cztowieka polega gtownie na zmianie funkcjonowania srodowiska — na skutek
wprowadzenia réznych form zagospodarowania terenu. Najgrozniejszym zjawiskiem
jest przeksztalcanie obszaréw rolniczych w  zurbanizowane, a takze
fragmentaryzacja rolnicze] przestrzeni produkcyjnej. Tereny rolnicze sg bowiem
miejscem zerowania i bytowania wielu zwierzat, w tym szczegdlnie cennych ptakéw
drapieznych. Likwidacja pdl oraz ich fragmentaryzacja stanowi duze zagrozenie dla
populacji zwierzat. Dodatkowym niekorzystnym czynnikiem sg roznorodne bariery
liniowe takie jak drogi o znacznym natezeniu ruchu oraz petne ogrodzenia posesji
utrudniajgce migracje. Ograniczona migracja rownoznaczna jest z czesciowym
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odizolowaniem wielu populacji zwierzat, co w dalszej konsekwencji grozi ich
zanikiem na danym obszarze.

Przeksztalcanie terendw zielonych oraz inwestowanie na terenach porolnych
wigze sie z pomniejszaniem powierzchni biologicznie czynnych, czyli potencjalnych
miejsc wegetacji roslin. Celowa zamiana uzytkowania niesie ze sobg duze w skali
lokalnej zmiany, praktycznie nieodwracalne. Skutkiem takiej dziatalnosci jest
wypieranie zbiorowisk potnaturalnych, a w ich miejsce powstanie nowych zbiorowisk
— synantropijnych. Wprowadzane sg gatunki obce i konkurencyjne dla gatunkéw
rodzimych.

7.3.7. Inne zagro zenia /Rys. 6.6/

Oprécz wymienionych zagrozen dla komponentéw srodowiska istniejg rowniez
inne, w tym zwigzane: z powstajgcym hatasem generowanym przez drogi krajowe nr
7 i 8, a takze sagsiedztwem lotniska Okecie, z polem elektromagnetycznym (linie
elektroenergetyczne) oraz nadzwyczajnymi awariami. Sg to zagrozenia dla zdrowia
ludzi i zwierzat, oddziatywujgce na zmyst stuchu oraz system nerwowy. Ponadto na
terenie gminy Raszyn zlokalizowanych jest 10 stacji bazowych telefonii komorkowe;.

Ryzyko wystgpienia nadzwyczajnych awarii potencjalnie jest najwieksze
wzdtuz tych drég krajowych, gdzie moze dojs¢ do powaznych wypadkéw
transportowych.

Ochrong przed hatasem objete sg tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg, pod szpitale i domy opieki spotecznej, pod budynki zwigzane ze
statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy, tereny na cele rekreacyjno -
ustugowe poza miastem. Najbardziej ucigzliwy dla czlowieka hatas generujg zrodta
komunikacyjne i przemystowe. Hatas drogowy, nalezacy do grupy zrddet liniowych,
wystepuje w otoczeniu drég szybkiego ruchu. Sg to drogi krajowe, wojewoddzka i
powiatowe. Hatas spowodowany jest duzym natezeniem ruchu w ulicach oraz zig
jakoscig nawierzchni drogowych. Natezenie hatasu w otoczeniu drog krajowych
przekracza 75 dB.

Klimat akustyczny gminy jest zagrozony hatasem lotniczym ze wzgledu na
sgsiedztwo portu lotniczego Warszawa-Okecie.

Stopien ucigzliwosci hatasowej lotnisk jest Scisle powigzany ze sposobem
zagospodarowania terenéw polozonych w jego sasiedztwie. Planowanie
przestrzenne na obszarach otaczajgcych lotniska prowadzone jest przez uprawnione
do tego organy, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami. Istotnym
elementem planowania przestrzennego sg wprowadzane w okresie ostatnich kilku lat
uregulowania wynikajagce z utworzenia wokoét Lotniska Chopina obszaru
ograniczonego uzytkowania. Prace w tym zakresie prowadzone byly w latach 2002 —
2007. Na podstawie tej dokumentacji Wojewoda Mazowiecki wydat rozporzgdzenie
nr 38 z dnia 19 lipca 2003 r. w sprawie ustanowienia obszaru, ktére uchylone zostato
wyrokiem Wojewoédzkiego Sgdu Administracyjnego z marca 2004 r. Kolejne regulacje
dotyczace obszaru ograniczonego uzytkowania to: rozporzadzenie Wojewody
Mazowieckiego nr 93 z dnia 30 wrzesnia 2005 r. zmienione rozporzadzeniem nr 175
z dnia 30 grudnia 2005 r., ktére z kolei zostaly uchylone przez Wojewode
Mazowieckiego w marcu 2006 r. Dnia 7 sierpnia 2007 r. Wojewoda Mazowiecki
wydat kolejne rozporzadzenie w tej sprawie — rozporzadzenie Nr 50. RoOwniez to
rozporzadzenia uznaje sie w wyniku rozstrzygniecia Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 29 wrzesnia 2009 r. nr Il OSK 445/09 oraz Il OSK 502/09.
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Dnia 20 czerwca 2011 r. Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego przyjat uchwate Nr
76/11 w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla Portu
Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie. Zgodnie z ww. uchwalg czes¢
obszaru gminy Raszyn znajduje sie w strefie ograniczonego uzytkowania od lotniska,
w tym niewielki fragment w obrebie Dawidy w strefie Z2. Na Rys. 12.0 wskazano
zasieg obszaru ograniczonego uzytkowania OOU, w ktérym wyrézniono strefe
ograniczonego uzytkowania i strefe Z2. Zasiegi te okreslajg rejony zagrozen
hatasem, ktére nalezy uwzglednia¢ przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ograniczenia i zasady gospodarowania na tych
terenach okresla uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 76/11 z dnia 20
czerwca 2011 r. Zgodnie z uchwatg, w obszarze ograniczonego uzytkowania okresla
sie wymagania techniczne dotyczace budynkow:

1) w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnos$cé
Scian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachow i
stropodachow — zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.
U. 2 2010 r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r. Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i
przepisami wykonawczymi do tej ustawy;

2) w istniejacych budynkach nalezy zastosowa¢ zabezpieczenia zapewniajace
wiasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawg z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 oraz z 2011 r.
Nr 32, poz. 159 i Nr 45, poz. 235) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Dodatkowo w strefie Z2 obowigzujg nastepujgce ograniczenia:

a) zakazuje sie przeznaczania terenow pod szpitale i domy opieki
spotecznej oraz pod zabudowe zwigzang ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy,

b) zakazuje sie lokalizowania budynkéw o funkcji szpitali, domow opieki
spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym Ilub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy,

c) zakazuje sie zmiany funkcji budynkow istniejgcych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, szpitali i
domow opieki spoteczne,;.

Dodatkowe ucigzliwo$ci spowodowane emisjg hatasu do srodowiska powstajg
w wyniku dziatalnosci matych zaktadow.

Zagrozenie promieniowaniem wystepuje lokalnie, wzdtuz linii wysokiego
napiecia  przebiegajagcych  przez teren gminy. Wzrost poziomu tla
elektromagnetycznego nie zwieksza istotnie zagrozenia dla srodowiska i ludnosci.
Promieniowanie nie osigga wartosci, ktére mogtyby oddziatywa¢ negatywnie na
zdrowie. Dla linii wysokiego napiecia 220 kV i 110 kV okreslono pas terenu, w
obrebie ktérego natezenie pola elektrycznego osigga wartos¢ ponad 1 kV/m.
Szerokos$ci pasow wynoszg odpowiednio od osi: po 34m dla linii 220 kV oraz po 19m
dla linii 110 kV.

Ponadto przez gmine przebiega gazocigg wysokiego cisnienia, od ktérego
strefy ochronne (odlegtosci podstawowe) wynoszg 15 m.

Gospodarka odpadami statymi (wg Planu gospodarki odpadami - aktualizacja

z 2010 r.) Gmina Raszyn nie dysponuje wiasnym sktadowiskiem odpadow statych,
ani nie planuje jego budowy. Odpady, ktore powstajg na terenie Gminy lokowane sg
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na nastepujgcych skladowiskach: Franki, gmina Krosniewice, Uniszki - Cegielni
(Miawa), rekultywowane sktadowisko” Géra Zbikowska” (Pruszkéw) jako wypetnienie
bryty skiadowiska, tubna (gm. Goéra Kalwaria) zamkniete od 1 kwietnia 2011 r.,
Grabowiec (Stubice), Stabomierz - Krzyzéwce (gmina Radziejowice), Kobiernicach k/
Ptocka. Natomiast nieczystosci ptynne wywozone sg na stacje zlewne przy
oczyszczalni w Falentach.

W Planie gospodarki odpadami przyjeto rozwdj systemu selektywnego
zbierania odpadow, eliminacje ze strumienia odpaddéw komunalnych frakcji
uzytecznej, odpadow ulegajgcych biodegradacji, niebezpiecznych i innych
problemowych, co przyczyni sie do znacznego obnizenia fadunku zanieczyszczen,
ktory do tej pory byt kierowany do srodowiska, poprzez deponowanie odpadow
niesegregowanych na sktadowisku. Realizacja zadan i celdéw wytyczonych w Planie
przyczyni sie do poprawy stanu srodowiska na terenie gminy Raszyn. Jako wazny
element nalezy uznaé¢ cel objecia zorganizowanym wywozem odpadow wszystkich
mieszkancow gminy, co zapobiegnie niekontrolowanemu deponowaniu odpadow
w miejscach do tego nie przeznaczonych. Rowniez wdrozenie bezptatnego odbioru
zuzytego sprzetu elektrycznego i elektronicznego oraz odpadéw wielkogabarytowych
bedzie skutkowato zmniejszeniem zanieczyszczenia srodowiska na terenie gminy. W
przypadku konsekwentnej realizacji zadan i celow przedstawionych w Planie
gospodarki odpadami dla gminy Raszyn nastgpi poprawa stanu srodowiska.

Uchwatg Nr XI1/192/07 Rady Gminy Raszyn z dnia 20 wrzesnia 2007 r.
wprowadzono ,Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy
Raszyn”, ktéry jest podstawg do uregulowania catej gospodarki odpadami oraz
wdrozenia odpowiednich systemoéw odbioru poszczegoélnych strumieni odpadow,
zawartych w odpadach komunalnych. Regulamin ten wprowadzit nowg jako$¢ w
gospodarce odpadami na terenie Gminy, poniewaz natozyt zarébwno na
mieszkancow, jak i firmy wywozowe, nowe obowigzki (ha mieszkancow obowigzek
segregowania odpadow, a na firmy wywozowe - odzysk, w poszczegolnych latach
okreslonych ilosci (w kilogramach) kazdego rodzaju strumienia odpadu statego).

7.4. Obszary i obiekty prawnie chronione

7.4.1. Obszary i obiekty prawnie chronione na podst awie przepisow
ustawy o ochronie przyrody /Rys. 6.1/

W przestrzeni ekologicznej gminy wyrdzniajq sie:

- Dolina Raszynki z rezerwatem ,Stawy Raszynskie” i otuling oraz pomnikiem
przyrody ,Zrédliska”, ktore sg najcenniejszymi przyrodniczo obszarami o
znacznej naturalnosci i réznorodnosci biologicznej, majgce istotne znaczenie
jako miejsca wystepowania zanikajgcych ekosystemow mokradtowych i
gingcych gatunkéw roslin oraz ostoje bytowania i trasy wedréwek wielu
gatunkow zwierzat (przede wszystkim ptakow) petnigce wazng role
klimatyczng i hydrologiczng (retencja wod). Najistotniejszym zadaniem jest
zachowanie ich ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej, zapewniajgcej
przetrwanie ekosystemom zwigzanym z ptytkimi wodami gruntowymi i wodami
powierzchniowymi oraz stworzenie ich otuliny,

- wschodnie pasmo gminy z zabudowg przydrozng z bardzo dobrymi i dobrymi
glebami bez istotnych ograniczen,
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- kompleks lesny na potudniu gminy: Sekocin Las po wschodniej stronie Al.
Krakowskiej ze wskazaniem do ograniczonej urbanizacji i Sekocin Stary
pomiedzy Trasg Katowicka, a Al. Krakowskg ze wskazaniem do zachowania
bez zabudowy.

Wymienione elementy systemu przyrodniczego gminy objete sg systemem obszaréw
chronionych wojewddztwa mazowieckiego i wchodzg w skiad Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Na terenie gminy Raszyn wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody:

» Rezerwat ,Stawy Raszynskie”;

= Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu;

= pomnik przyrody — ,Zrédliska” Laszczki (na terenie miejscowoséci Falenty);

= pomniki przyrody - pojedyncze drzewa i aleja drzew.

Znaczna cze$¢ obszaru gminy Raszyn (1174,5 ha, co stanowi 26,7% jej
powierzchni) objeta jest ochrong w ramach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. WOCHK.  Przedmiotowy obszar wprowadzony zostat
rozporzadzeniem wojewody warszawskiego z dnia 27 wrzeé$nia 1997 r. w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa warszawskiego,
pozniej wielokrotnie nowelizowanym. Obecnie podstawg prawng dla istnienia i
wyznaczenia granic WOChK jest rozporzgdzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z
dnia 13 lutego 2007 roku w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn. 14 lutego 2007 r. Nr 42 poz. 870).

WOCHK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy sie krajobraz o
zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania
potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petniong funkcjg korytarzy
ekologicznych.

Na terenie gminy Raszyn wyodrebnia sie dwa kompleksy WOCHK.

Obszar pierwszy jako strefa zwykta WOCHK obejmuje doline Raszynki od Puchat
do Dawid Bankowych z odejsciem do Zrédlisk. Najcenniejsze elementy $rodowiska
przyrodniczego rezerwat faunistyczny , Stawy Raszynskie” oraz pomnik przyrody
,Zrodliska” Laszczki z doling Raszynki i ciekiem od zrodliska do rezerwatu , Stawy
Raszynskie” potaczone zostaty w jeden obszar strefy zwykiej WOCHK. W granicach
tego obszaru znajduje sie cze$¢ miejscowosci Wypedy, Puchaty, Nowe Grocholice,
Raszyn, Falenty, Rybie, Falenty Nowe i Jaworowa.

Drugi obszar obejmuje:

- strefg zwykla WOCHK obejmujacg kompleks Skarbu Panstwa Lasow

Sekocinsko — Chojnowskich w Sekocinie Starym,

- strefe ochrony urbanistycznej WOCHK obejmujgcg czes¢ osiedla

mieszkaniowego z fragmentem zadrzewien w miejscowosciach Sekocin Stary,

- strefe ochrony urbanistycznej WOCHK obejmujgcg Sekocin Las z osiedlem na

gruntach lesnych.

Rezerwat ,Stawy Raszy nskie” w Falentach
Powotany Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego 16

stycznia 1978 r. (Monitor Polski nr 4 z 1978 r., poz. 20) jako rezerwat faunistyczny ze
wzgledu na bogatg ornitofaune. Rezerwat Stawy Raszynskie obejmuje 110 ha w,
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obszarze, ktorego znajduje sie zespot stawow rybnych, o powierzchni okoto 92 ha,
zbudowanych na poczatku XVIII w. wraz z fragmentami olszyn, tgk i szuwaréw.
Rezerwat ten zostat utworzony w celu ,zachowania cennego biotypu legowego wielu
rzadkich gatunkow ptakow oraz zerowisk i miejsc odpoczynku ptakoéw przelotnych”. Z
wystepujgcych tu gatunkéw nalezy wymienié szczegolnie legowe: perkozy dwuczuby,
zauszniki, rdzawoszyje, mewy smieszki i inne. Ogoétem gniazduje tu okoto 120
gatunkow ptakéw. Obszar rezerwatu obejmuje 11 stawow, wyspy, groble oraz
przylegte grunty. Od wschodu z rezerwatem graniczy zespét parkowo - patacowy z
malowniczym starodrzewem ztozonym z lip, debow, grabéw oraz wigzow i klonow.
Na terenie rezerwatu utworzono sciezke dydaktyczna.

Roslinnos¢ dominujgcg stanowig zbiorowiska szuwarowe, turzyce, grupy
krzewOw oraz drzewostan charakterystyczny dla tegéw. Wystepuje tu gtéwnie olsza
czarna, wigz polny, klon pospolity, dgb szyputkowy, lipa drobnolistna oraz jarzabh. W
granicach rezerwatu znajduje sie kilka drzew uznanych jako pomniki przyrody.

Aktualnie zarzadzeniem Nr 9 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie z dnia 15 kwietnia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80, z dnia 18
maja 2011 r. poz. 2555) obszar rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynhskie” wynosi
155,1313 ha i obejmuje w catosci lub czeéci dziatki nr ew. 3/12, 4,9/1, 10/2, 14/31,
14/32, 21/4, 35/2, w miejscowosci Falenty i dziatke nr ew. 913 w Raszynie obr. 2.
Powyzszym rozporzgdzeniem wyznaczono réwniez obszar otuliny rezerwatu ,Stawy
Raszynskie”. Zarzadzeniem Nr 11 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z
dnia 19 maja 2011 r. w granicach rezerwatu wyznacza sie szlak udostepniony dla
ruchu pieszego.

Pomniki przyrody

Na terenie gminy Raszyn znajduje sie tacznie 97 pomnikéw przyrody. W chwili
obecnej obowigzujgcg podstawe ustanowienia pomnikdéw, jak rowniez zasady
uzytkowania terendw wokot pomnikéw, okresla rozporzadzenie nr 19 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody
potozonych na terenie powiatu pruszkowskiego (Mazow.2009.124.3634). W chwili
obecnej organem odpowiedzialnym za ustanawianie, likwidowanie oraz okre$lanie
zakazéw wiasciwych dla danego obiektu jest Rada Gminy, w uzgodnieniu z
regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska. Tym samym wszelkie zmiany w tych
kwestiach zalezaly bedg bezposrednio od wtadz lokalnych.

Zrédliska” w Laszczkach (nr 626) (teren w miejscowoséci Falenty)

Zrodliska znajdujg sie w obszarze WOChHK i stanowig gtéwne zrodio wod
zasilajagcych rezerwat ,Stawy Raszynskie”. ,Zrodliska” zasilajg cze$é systemu
hydrologicznego gminy. Status pomnika przyrody otrzymatly na podstawie orzeczenia
nr 472 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 12 maja 1978 roku. Ochrong objety jest
teren samych zrodet wraz z otaczajgcym je lasem wodochronnym o powierzchni 5,5
ha. Zrodliska zaklasyfikowano do tzw. zrédet naporowych, a w lesie wodochronnym
dominujg olchy, wierzby, brzozy, kruszyna.

Pomniki przyrody — pojedyncze drzewa i aleja drzew

Na terenie gminy Raszyn objetych ochrong jest 96 drzew - pomnikow
przyrody. Zestawienie pomnikéw przedstawiono w tabeli ponize;.
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Tab. 9. Drzewa pomniki przyrody na terenie gminy Raszyn

Typ pomnika Lokalizacja

wierzba biata (Salix alba) Falenty przy stawach magazynowych
topola (mieszaniec) (Populus sp.) im. Raszyn, ul. Krétka - Godebskiego
Godebskiego nr

1034

klon pospolity (Acer platanoides) nr | Falenty w parku zabytkowym

461

2 deby szyputkowe (Quercus robur) nr | Falenty w parku zabytkowym obok
747 patacu

lipa drobnolistna — 2 pnie (Tillia mordata) nr | Falenty w parku zabytkowym
836

2 topole biate (Populus alba) nr 1057 Falenty otulina rezerwatu ,Stawy
Raszynskie” przy wjezdzie do ogrodéw
dziatkowych

aleja 88 jesiondéw wyniostych Fraxinus Falenty wzdtuz Alei Hrabskiej

exelsior

dab szyputkowy Quercus robur Raszyn, Parafia sw. Szczepana na

cmentarzu parafialnym w Falentach

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy Raszyn

W granicach gminy nie wystepujg obszary wigczone do sieci NATURA 2000.
Najblizej potozonymi obszarami NATURA 2000 sg: Puszcza Kampinoska (PLC
140001), Dabrowa Radziejowska (PLH 140003), Dolina Srodkowej Wisly (PLB
140004). W najblizszym czasie nie planuje sie takze utworzenia obszaréw Natury.

7.4.2. Obszary i obiekty prawnie chronione na podst awie przepisow
Prawa wodnego

7.4.2.1. Strefy oraz obszary ochronne

Strefe ochronng ujecia wdd stanowi obszar, na ktérym obowigzujg zakazy,
nakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow oraz korzystania z wody. W
celu whlasciwego gospodarowania wodami, w szczegdlnosci ochrony zasobow
wodnych, gtbwne komunalne ujecia wody zlokalizowane w gminie Raszyn posiadajg
wydane na podstawie ustawy Prawo Wodne pozwolenia wodnoprawne. Zgodnie z
tym pozwoleniem wokot kazdej studni ustanowiono strefy ochrony bezposredniej
oraz ustalono sposéb zabezpieczenia i zagospodarowania wyznaczonej strefy
ochronnej oraz sposéb oznakowania granic, jak rowniez wprowadzono w granicach
strefy ochrony bezposredniej zakazy dotyczace m.in.: zabezpieczenia terenu dla
potrzeb ograniczenia przebywania na nich oséb trzecich, wprowadzania $ciekow do
waod i do ziemi oraz nakaz zagospodarowania terenu ujec zielenia.
Wokot uje¢ wody w Gminie Raszyn (w Raszynie, tadach, Nowym Sekocinie i
Puchatach) w pozwoleniu wodno-prawnym nie zostaly wyznaczone strefy ochrony
posredniej.
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7.4.2.2. Ochrona przed powodzi g

Na terenie Gminy Raszyn dla rzeki Raszynki nie sporzgdzono studium
okreslajacego w szczegdélnosci granice obszaréw bezposredniego zagrozenia
powodzig, uwzgledniajgce czestotliwos¢ wystepowania powodzi, uksztattowanie
dolin rzecznych i tarasow zalewowych, strefe przeptywu wezbran powodziowych,
tereny zagrozone osuwiskami skarp lub zboczy, tereny depresyjne oraz
bezodptywowe. Nie wyznacza sie wiec obszarOw szczegbélnego zagrozenia
powodzia.

7.4.3. Tereny zamkni ete

Na podstawie art. 4 ust. 2a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo Geodezyjne i
kartograficzne wtasciwi ministrowie okreslajg w drodze decyzji tereny zamkniete. Dla
tych terenébw nie sporzadza sie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W Studium okresla sie granice terendw zamknietych i ich stref
ochronnych.

Na obszarze gminy w Falentach znajduje sie teren ustug specjalnych wokot,
ktérego ustanowiona jest strefa ochronna szerokosci 150m.

7.5. Podsumowanie funkcjonowania  srodowiska

Podsumowujgc mozna stwierdzi¢, ze stan srodowiska gminy Raszyn jest
zadowalajacy, cho¢ niektdére jego komponenty wymagajg dziatan w celu poprawy ich
jakosci. Ponizej przedstawiono zestawienie tabelaryczne zagrozen rozpisanych dla
poszczegoblnych komponentow srodowiska. Niezbedne sg tu dziatania w kierunku
ochrony wéd, szczegolnie rzek i ochrony terendw rolniczych tak i pastwisk.

Tab. 10. Zrédta zagrozen dla poszczegdlnych komponentdéw srodowiska.

Komponent
srodowiska Zrodia zagro zen
naturalnego

emisja zanieczyszczen ze zrodet punktowych oraz tzw.
emisja niska (emisja komunikacyjna i emisja pochodzaca z
lokalnych kottowni weglowych i domowych piecow
powietrze grzewczych)

zagrozenia z sasiednich terendw — wplyw aglomeracji
warszawskiej

zanieczyszczenie gleb przez odpady komunalne
I gospodarcze

zanieczyszczenie gleb metalami ciezkimi — ruch pojazdéw

pokrywa glebowa _ . . . . . -
zmiany jakosci i poziomu wod — ubozenie i zanik roslin

niewtasciwe nawozenie i uzytkowanie srodkoéw ochrony
roslin
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rozdrobnienie rolnicze] przestrzeni - fragmentaryzacja
siedlisk - obszarow stanowigcych ostoje - miejsca
zerowania i legu

skiad gatunkowy niezgodny z siedliskiem, wprowadzanie
gatunkow obcych

wprowadzanie i wystepowanie barier liniowych typu drogi,
ptoty

zmiany jakosci wod i gleb

przeksztatcenia struktury krajobrazu

zamiana uzytkowania

flora i fauna

odprowadzanie $ciekOw z szamb bezposrednio do gruntu
zrzuty nieoczyszczonych sciekow do rzeki

niewtasciwe nawozenie i uzytkowanie srodkoéw ochrony
roslin

niepetne skanalizowanie obszaréw zurbanizowanych

wody powierzchniowe i
podziemne

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy Raszyn

8. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dob  r

kultury wspotczesnej

8.1. Historia gminy

Gmina Raszyn obejmuje ziemie wchodzgce w sktad historycznej dzielnicy
Polski - Mazowsza. Przy podziale administracyjnym korony w 1569 r. gmina Raszyn
w obecnych granicach znalazta sie w obszarze wojewddztwa warszawskiego, w
ziemi warszawskiej, w powiatach warszawskim i btonskim. Granice gminy Raszyn
ulegaly cigglym zmianom. Dopiero od 1956 r. Gmin Raszyn utrwalita swoj obecny
zasieg terytorialny. Od lipca 1952 r. do 31 maja 1975 r. gmina wchodzita w skiad
powiatu piaseczynskiego. Po 1 stycznia 1999 r. gmina Raszyn znajduje sie w
obszarze powiatu pruszkowskiego .

Z badan archeologicznych wynika, ze tereny gminy Raszyn zamieszkiwane
byly w dobie prehistorycznej i cechowat je wysoki stopien kultury materialne;.
Najstarsze odkryte slady osadnictwa pochodzg z IX tysigclecia p.n.e. Stanowiska
pierwszych hodowcow i rolnikbw datowane na 4500 - 1800 lat p.n.e. odkryte zostaty
w Jaworowej i Raszynie. W Raszynie, Michatowicach i Jaworowej istnialy state
osiedla, ktére powstaty w Il tysigcleciu przed naszg erg. W okresie tym na zachéd od
Warszawy rozwineto sie tzw. Mazowieckie Centrum Metalurgiczne, stanowigce drugi
co do wielkosci z odkrytych w Polsce (po Swietokrzyskim), osrodek hutniczy, w
ktorym prowadzony byt wytop zelaza charakterystycznych piecach, w tzw.
dymarkach. Liczne pozostatosci po piecach hutniczych odkryto w rejonie Falent,
gdzie fgcznie prawdopodobnie znajdowato sie kilkaset tego typu obiektow.
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Dolina Raszynki w okolicy Falent byta o$rodkiem produkcji zelaza z rudy
darniowej réwniez w okresie sredniowiecza. Osadnictwo w obszarze gminy umocnito
sie pomiedzy Xll, a XIV w., co zwigzane byto rowniez z lokacjg miejskg Warszawy.

Dzisiejszy obszar gminy Raszyn stanowit poczgatkowo wiasnos¢ rycerska
szlachty herbu tada. Ufundowali oni kosciot parafialny $w. Anny i $w. Szczepana, o
ktorym pierwsze wzmianki pochodzg z roku 1395. W zasiegu parafii Raszynskiej
znajdowaly sie rozlegte ziemie od Regut Wielkich i Skoroszy po Jeziorki i Zgorzate.
Cze$¢ ziem gminy Raszyn nalezata réwniez do parafii Pecice (Puchaty, Wypedy,
Janki, Sekocin, Stomin) i Stuzewo. Z czasem na terenach tych nastepowaly liczne
podziaty, w wyniku ktérych wyodrebnit sie szereg drobnych osad szlacheckich w tym
Dobra Falenckie. W drugiej potowie XVII w. wyodrebnity sie wiosci Dawidy.

Nazwa Raszynce, Raszyniec prawdopodobnie pochodzi od imienia witasciciela
wiosci Rasz (Radostaw). W rejonie koéciota zapewne znalez¢ sie musiata rezydencja
wiasciciela.

Raszynieccy herbu tada byli liczng znang rodzing szlacheckg na Mazowszu.
W wyniku rozdrobnienia wilasnosci taddéw powstajg majgtki Raszyniec, Reguty,
Gorki, Jaworowa, Laszczki, Michatowice, Puchaly - Redziny i inne. Drobne osady
rozpadaly sie na przysiokki, ktére z kolei stawaty sie odrebnymi osadami. Od nazw
miejscowosci bardzo czesto wiasciciele zaczeli przybiera¢ nazwiska, np.: RaszyhAscy
Jeziorkowscy, Zatuscy, Zgorzelscy. Pojawiajg sie réwniez wiasciciele, przybysze z
innych stron jak Ciotkowie w Regutach, Prusowie w Opaczy.

Od 1533 r. Raszyn i dobra Falenty staly sie wilasnoscig kasztelana
sandomierskiego Mikotaja Wolskiego z Gawartowej Woli herbu Potkozic. Synowie
Mikotaja otrzymali 26 stycznia 1549 r. na sejmie w Piotrkowie, od Zygmunta Augusta,
przywilej jednego jarmarku w roku - na $w. Stanistawa i targu niedzielnego.
Aczkolwiek brak jest zapisu o nadaniu praw miejskich, Raszyn ze wzgledu na swoje
usytuowanie przy waznych wychodzgcych z Warszawy drogach, miat wszelkie
podstawy do przeksztaicenia sie w miasteczko. Nie otrzymat jednak praw miejskich.
Sasiedztwo Warszawy stanowito zbyt potezng konkurencje.

Najmiodszy syn Mikotaja Wolskiego, jedyny posiadacz dobr Falenckich i
Raszyna, zostat biskupem i dlatego po jego sSmierci staly sie one whlasnoscig
biskupéw wioctawskich.

Pod koniec XVI w. dobra Falenty wraz z Raszynem przeszty w rece rodu
Opackich. Zygmunt Opacki wzniést w Falentach potozong wsrdéd stawéw w parku
murowana, renesansowg siedzibe. W 1654 r. Zygmunt Opacki zakonczyt budowe
murowanego kosciota w Raszynie, a teren przylegty do kosciota darowat parafii.

Po Opackich dobra Falenty znajdowaty sie kolejno w rekach tosiow,
Potockich, Zaluskich, Szaniawskich, Przebendowskich. W 1778 r. nabyt je
Franciszek Rzewuski i od tego czasu dobra Falenty zmieniajg wtascicieli gtownie
przez kolejne sprzedaze.

W 1782 r. dobra nabyt Tepper Starszy. Zatrudnit on Bogumita Zuga, ktory
przebudowat m.in. kosciot, budynki wokot rynku — austerie, ratusz, poczte, kramy,
karczme, miyn, plebanie i kuznie — oraz patac w Falentach. Piotr Tepper stworzyt
rowniez wiejskg rezydencje magnacka w Falentach.

Kolejnymi wiascicielami dobr Falenckich zostali Danglowie. W czasie ich
wladania w Raszynie 19 kwietnia 1809 r. rozegrata sie bitwa wojsk Ksiestwa
Warszawskiego z Austriakami, ktGra przyniosta wiele zniszczen w zabudowie Falent i
Raszyna.
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Kolejnymi wifascicielami Falent i okolic zostali kolejno Michat Rega i
Sparmanowie. Ci ostatni po 1820 r. rozpoczeli parcelacje Falent i Raszyna,
sprzedajgc ziemie kolonistom niemieckim, fabrykantom, kupcom i rzemieslnikom.

W 1830 r. dobra Falenty nabyt kanonik warszawski Atanazy Ostrowski, a
nastepnie Jan Augustyn Spiski. W 1844 r. dobra zakupili Maria i Aleksander
Przezdzieccy, ktérzy w 1867 r. przeprowadzili catkowite uwlaszczenie chiopéw. W
tym okresie Raszyn stat sie samodzielng miejscowoscia. Z inicjatywy Przezdzieckich
Franciszek Maria Lanci przebudowat patac w Falentach.

Po uwilaszczeniu chiopéw dobra Falenty znacznie sie zmniejszyly.
Parcelowane i sprzedawane byly obszary dworskie, ktére znalazty sie pomiedzy
ziemiami chtopskimi. W okresie tym, zgodnie z ukazem carskim, powstata gmina
Falenty z siedzibg w Raszynie. Do 1945 r. dobra nalezaty do coérki Przezdzieckich
ksieznej Czetwertynskiej, ktora dla ratowania zadtuzonego majatku przeznaczyta pod
parcelacje i sprzedaz ponad 250 ha majgtku.

Spadkobierczynie Przezdzieckich réwniez parcelowaly odziedziczone majatki

min. cze$¢ wsi Michalowice nazwane Nowymi Grocholicami. Parcelacje
przeprowadzono w latach 1923-38. Powstaty z niej min. wies Falenty Nowe, Sekocin
Las.

Sie¢ osiedlencza gminy Raszyn wigze sie z rolniczym charakterem
gospodarki. Raszyn znajdowat sie na skrzyzowaniu traktow z Warszawy do Krakowa
i Wroctawia oraz od Piaseczna do Btonia. Mialy one przebieg inny, niz obecnie. Trakt
krakowski prowadzit na potudnie od Raszyna, groblg pomiedzy stawami przez
Falenty Maly i Falenty Duze, dalej na Tarczyn i w kierunku Grojca i Nowego Miasta
nad Pilica. Szlak Wroctawski w Raszynie przebiegat przez dziedziniec austerii starg
groblg do Puchat i Wyped, a nastepnie przez m.in. Nadarzyn, Piotrkdw Trybunalski.
Szlaki zbiegaly sie w Raszynie na rynku przy kosciele i dalej prowadzity przez
Rakow, Rakowiec i karczme Ochota do Warszawy. Tym samym Raszyn lezat w
strategicznym punkcie komunikacyjnym, co miato dla niego korzystne znaczenie.
Przy gtéwnych traktach powstawaty odrebne wiasnosci ziemskie, folwarki oraz wsie.
W XV i XVI w. strukture przestrzenng stanowity punktowe siedliska posiadtosci
ziemskich w obszarach rolniczych przestrzeni oraz wsie przydrozne. Typowe ulicOwki
wyksztatcity sie w Jaworowej, Falentach Wielkich, Falentach Matych, Puchatach,
tadach, Laszczkach, Dawidach i Stominie.

Na ternie gminy, poza rezydencjg w Falentach, nie byto okazatych obiektow.
Istniaty niewielkie dwory i dworki ziemianskie, ktore jednak nie przetrwaty do
dzisiejszych czasow. Nie wyksztalcity sie rowniez uktady urbanistyczne o znaczacych
wartosciach kulturowych.

W latach 20 XIX w. zmienit sie przebieg Traktu Krakowskiego, ktory przeciat
rynek w Raszynie i zatart jego ukiad urbanistyczny. Uwilaszczenie, parcelacja,
osiedlanie  kolonistbw  niemieckich oraz  wytyczanie  nowych  szlakéw
komunikacyjnych przyczynito sie do ozywienia urbanizacji. Miejscem powstawania
nowej zabudowy przez wiele lat byty gtownie dziatki wzdtuz Traktu Krakowskiego.
Tak charakterystyczny (w potowie XIX w.) dla terenéw w otoczeniu kolei warszawsko
wiedenskiej rozwoj osiedli mieszkaniowo-letniskowych omingt Gmine Raszyn. Nie
bez znaczenia byt rowniez fakt wystepowania w gminie bardzo dobrych dla rozwoju
rolnictwa warunkow naturalnych .

Pierwsze osiedle mieszkaniowe powstato w Raszynie po roku 1930 na potudnie od
ul. Sportowej. Wzdtuz Traktu Krakowskiego zaczety lokalizowa¢ sie drobne zaktady
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ustugowe i produkcyjne. Po 1945 r. obszar gminy Falenty zmniejszyt sie o prawie
jedng trzecig. Zmieniono tez nazwe gminy zgodnie z jej siedziba, na gmine Raszyn.

Obecnie w skitad gminy wchodzi 19 miejscowosci. Ostateczny ksztait
zurbanizowanych osiedli przybraty miejscowosci Raszyn, Nowe Grocholice i Rybie.
W pozostatych wsiach w dalszym ciggu dostrzegalny jest ulicowy uktad
przestrzenny, charakterystyczny dla podwarszawskich terenéw wiejskich. W dalszym
ciggu najbardziej charakterystycznym elementem gminy pozostaje droga gtéwna
~Aleja Krakowska”.

8.2. Archeologia - obiekty archeologiczne /Rys. 7.1 [/

Stanowiska archeologiczne znajdujgce sie na terenie gminy Raszyn
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tab. 11. Stanowiska archeologiczne na terenie gminy Raszyn

Lp. | Nr ewidencyjny | Sotectwo Lp. | Nr Sotectwo
obiektu ewidencyj
ny obiektu

1 Dawidy 17

59-66/5 Bankowe 59-66/2 tady
2 58-65/20 Falenty 18 59-66/1 tady
3 | 58-65/19 (C-107) Falenty 19 | 58-65/12 | Nowe Grocholice
4 58-65/6 Falenty 20 59-65/1 Podolszyn Nowy
5 59-65/4 Falenty Duze 21 | 58-65/37 Puchaly
6 59-65/6 Falenty Duze 22 | 58-65/34 Raszyn
7 59-65/7 Laszczki 23 58-65/5 Raszyn
3 59-66/4 Falenty Nowe 24 | 58-65/15 Raszyn
9 58-65/21 Falenty Nowe 25 | 58-65/26 Raszyn
10 59-65/5 Janki 26 | 58-65/22 Raszyn
11 58-66/26 Jaworowa 27 58-65/7 Raszyn
12 58-66/30 Jaworowa 28 | 58-65/32 Raszyn
13 58-66/27 Jaworowa 29 | 58-66/29 Rybie
14 59-66/3 Jaworowa 30 59-65/2 Sekocin Stary
15 58-65/8 Jaworowa 31 | 58-65/45 Wypedy
16 58-66/28 Jaworowa

Zrodto: opracowanie wtasne

Na terenie gminy znajduje sie ponadto siedem stref obserwacji archeologicznej — na
terenie lasow w Sekocinie Starym.
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Stanowisko archeologiczne nr ew. 58-65/19 zostalo wpisane do rejestru
zabytkow dnia 05.06.1969 r., obecny numer rejestru: C-107.

Ochronie podlegajg rowniez nawarstwienia kulturowe i relikty zabudowy
zwigzane z funkcjonowaniem wsi historycznej Raszyna i zespoilu patacowo -
parkowego w Falentach.

Niektére stanowiska, m.in. w skutek zabudowy, prac polowych lub wybierania
piachu, zostaty w czesci zniszczone, a na niektorych przeprowadzono badania
archeologiczne i dopuszczono do ich zagospodarowania.

llo§¢ stanowisk oraz zasieg ich stref ochrony konserwatorskiej przewidziane
do uwzglednienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, na
skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupetniania ewidencji, mogg w nastepnych
latach ulec zmianie.

8.3.0chrona prawna dziedzictwa kulturowego /Rys. 7. 2, 7.3/

Cenne zespoly przestrzenne, przedstawiajgce warto$¢ historyczng, zachowaty
sie w dos¢ dobrym stanie. Nie zachowaty sie natomiast zatozenia srednich i matych
wiasnosci ziemskich.

W znacznym stopniu zachowala sie wyksztalcona historyczna sie¢ drogowa.
Zasoby srodowiska kulturowego: obszary, obiekty i stanowiska archeologiczne
znajdujgce sie na ziemiach gminy Raszyn zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. 0
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 z pdzn. zm.)
podlegajg ochronie jako wpisane do rejestru zabytkow oraz obiekty objete ochrona.

Raszyn — wuktad urbanistyczny rynku wraz z zachowanymi budynkami
stanowigcymi pierzeje zachodnia; nr rejestru 1263/05 A-433, decyzja z dnia 04 lipca
2005 r.

Uktad urbanistyczny z przetomu XVIII i XIX w. nie zachowany w catosci w zwigzku ze
zmiang przebiegu Traktu Krakowskiego w latach 20 XIX wieku. Z budynkow
skladajgcych sie na dawng pierzeje rynku zachowaly sie budynki: austerii, stajni,
wozowni, kramow, karczmy, szkoty, kosciota parafialnego. Pomiedzy budynkiem
karczmy, a austerii znajdowata sie brama, prowadzgca na groble biegnacg do
Puchat. W zachodniej pierzei rynku, ostatnim budynkiem od strony potudniowej byt
miyn — obecnie przez ten teren biegnie Aleja Krakowska. Pierzeja wschodnia rynku
nie zachowata sie. Plebania zostala oddzielona przebudowanym Traktem
Krakowskim.

Austeria — 1784 — 1790, projekt Szymona Bogumita Zuga, nr rejestru 1097/743.
Fragment klasycystycznego kompleksu centrum Raszyna, sporzadzonego na
zlecenie Piotra Teppera. Pierwotnie budowany z myslg o funkcji ratusza. Budynek
murowany z cegly, otynkowany, na planie prostokata, pietrowy, dziewiecioosiowy.
Budynek zachowany w srednim stanie technicznym, wymaga generalnego remontu
poprzedzonego programem prac konserwatorskich.

Stajnia_— 1784 — 1790, projekt Szymona Bogumita Zuga, w ewidencji. Fragment
klasycystycznego kompleksu centrum Raszyna, sporzadzonego na zlecenie Piotra
Teppera. Budynek pemit funkcje stajni obstugujacej zajazd — Austerie. Budynek
murowany z cegly, otynkowany, parterowy, na planie prostokata. Stan zachowania
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niedostateczny. Wymaga generalnego remontu poprzedzonego programem prac
konserwatorskich.

Wozownia - 1784 — 1790, projekt Szymona Bogumita Zuga. Fragment
klasycystycznego kompleksu centrum Raszyna, sporzadzonego na zlecenie Piotra
Teppera. Budynek petnit funkcje wozowni obstugujacej zajazd — Austerie. Budynek
murowany z cegly, otynkowany, parterowy, na planie prostokata. Stan zachowania
niedostateczny. Wymaga generalnego remontu poprzedzonego programem prac
konserwatorskich.

Kramy — poczatek XX w., projektant nieznany. Budynek powstat w miejscu
klasycystycznej bramy prowadzacej na dziedziniec austerii. Znajdowat sie w nim
pierwszy w Raszynie sklep spotdzielczy — prowadzony przez Irene Wandel i Wande
Majewska. Budynek elewacjg nawigzuje do sagsiedniej zabudowy. Budynek
murowany z cegly, otynkowany, parterowy, na planie prostokata. Stan zachowania
dostateczny. Wymaga generalnego remontu poprzedzonego programem prac
konserwatorskich.

Karczma - 1784 - 1790, projekt Szymona Bogumita Zuga. Fragment
klasycystycznego kompleksu centrum Raszyna, sporzadzonego na zlecenie Piotra
Teppera. Budynek peit funkcje poczty, a potem karczmy. Na zapleczu stat miyn,
ktory spalit sie w 1923 r. Budynek murowany z cegtly, otynkowany, parterowy, na
planie litery L. Stan zachowania niedostateczny. Wymaga generalnego remontu
poprzedzonego programem prac konserwatorskich.

Przedszkole (dawna szkota ) — 1899 - 1901, projektant nieznany. Forma
architektoniczna — utrzymana w duchu uproszczonego klasycyzmu — nawigzuje do
sgsiedniej zabytkowe] zabudowy przy rynku. Budynek murowany z cegty,
otynkowany, parterowy, na planie prostokata. Obecnie petni funkcje przedszkola
publicznego. Stan zachowania dobry. Ewentualne prace remontowe muszg byc¢
uzgadniane z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Kosciot pod wezwaniem $w. Szczepana i_$w. Anny — 1645 — 1654, nr rejestru
1096/712. Pierwszy drewniany kosciot powstat w tym miejscu w 1497 r. W 1655 r.
kosciét drewniany zostat zastgpiony kosciotem murowanym, ufundowanym przez
Zygmunta Opackiego. W 1790 r. na zlecenie Piotra Teppera gruntownej przebudowy
kosciota dokonat Szymon Bogumit Zug. Kosciét w czasie | Wojny Swiatowej zostat
czesciowo zniszczony. W 1979 r. dobudowano od poinocy nowag kaplice. Kosciot
murowany z cegly, otynkowany, na planie prostokata, jednonawowy. Nawa gtéwna
prostokatna, czteroprzestowa, w uktadzie scienno — filarowym, przykryta sklepieniem
kolebkowym z lunetami, prezbiterium wydzielone tukiem teczowym przesklepione
krzyzowo, w zakrystii sklepienie krzyzowe. Z zachowanego wyposazenia nalezy
wymieni¢ kamienne, klasycystyczne obramienia, oftarze, obraz ottarzowy i obrazy
Najswietszej Marii Panny ,Sw. Anny , ambone, chrzcielnice. Stan zachowania bardzo
dobry.

Plebania — 1790, przebudowana 1908 r., projekt Szymona Bogumita Zuga, nr
rejestru 1387. Budynek parterowy, na planie prostokata, elewacja szescioosiowa.
Stan zachowania bardzo dobry, jednak w wyniku przeprowadzanych remontow
zmieniona zostata zabytkowa bryta budynku.
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Zespot przestrzenny zwi gzany z bitw g pod Raszynem - ,Reduta Raszynska” - nr
rejestru 1306. W sktad reduty wchodza: szaniec artyleryjski, kapliczka, figura Matki
Bozej Niepokalanie Poczetej, mogita z kamieniem pamigtkowym.

Kapliczka _przydro_zna (tzw. Cypriana Godebskiego). Kapliczka powstata
najprawdopodobniej w XVIII w, w roku 1929 (120-ta rocznica Bitwy pod Raszynem)
ufundowano tablice pamigtkowg. Kapliczka wysokos$ci ok. 4,5 m, w ksztalcie kolumny
zwienczonej formg architektoniczng. Murowana z cegty, nieotynkowana. Stan
zachowania dobry, jednak w wyniku przeprowadzonego remontu w znacznym
stopniu zmienit sie zabytkowy charakter obiektu.

Figura Matki Bo ze| Niepokalanie Pocz ete] — 1828 r. Barokizujgca figura Matki
Boskiej Niepokalanie Poczetej, wykonana z piaskowca, na kamiennym cokole,
catkowita wysokos¢ 4 m. Stan zachowania dobry.

Zespot patacowo — parkowy Falenty — nr rejestru 1012/334. Zespot parkowy
dawnych rezydencji magnackich. Ochronie konserwatorskiej podlegaja: park, patac,
oranzeria, oficyna, brama neogotycka.

Palac — 1782 — 1784, nr rejestru 1012/334. Pierwszy patac zostat zbudowany w
1662 r. przez Zygmunta Opackiego. W 1784 r. na zlecenie Piotra Teppera patac
zostat przebudowany w stylu klasycystycznym przez Szymona Bogumita Zuga. W
latach 1852 — 1857 przebudowywany po raz kolejny na polecenie hr. Aleksandra
Przezdzieckiego przez Franciszka Marie Lanciego, tym razem w stylu
neorenesansowym. Budynek na planie prostokata, pietrowy, z dwupietrowymi
wiezami na narozach. Od strony potudniowej patac potaczony arkadowym portykiem
z oficyng. Stan zachowania bardzo dobry. Obecnie uzytkowany przez Instytut
Technologiczno — Przyrodniczy.

Oficyna — 1852 r., nr rejestru 1012/334. Zaprojektowana przez Franciszka Marie
Lanciego na zlecenie Aleksandra Przezdzieckiego. Budynek neorenesansowy,
murowany z cegtly, otynkowany, parterowy, z pietrowg czescig zachodnia.

Oranzeria — 1852 — 1857, nr rejestru 1012/334. Wybudowany na zlecenie hr.
Aleksandra Przezdzieckiego, przez Franciszka Marie Lanciego. Budynek murowany
z cegly, otynkowany, na planie prostokata. Stan zachowania niedostateczny,
wymaga generalnego remontu.

Brama neogotycka — ok. 1852 r., nr rejestru 1012/334. Zaprojektowana przez
Franciszka Marie Lanciego na zlecenie Aleksandra Przezdzieckiego. Stanowita
zakonczenie reprezentacyjnej czesci parku i prowadzita w kierunku czesci
folwarcznej. Brama murowana z cegty, otynkowana, potagczona od zachodu murem z
oranzerig. Stan zachowania dostateczny, docelowo do kompleksowego remontu.

Budynek mieszkalny - koniec XIX w., w ewidencji. Przyklad architektury
mieszkalnej robotniczo — folwarcznej z konca XIX w. Budynek murowany z cegty, w
czesci otynkowany. Od strony zachodniej skrzydio pietrowe, od strony wschodnigj
skrzydio parterowe, budynek na planie dwéch potgczonych prostokatéw. Skrzydto
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pietrowe w stanie dobrym, skrzydto parterowe w stanie dostatecznym — docelowo
konieczno$¢ przeprowadzenia prac konserwatorskich.

Brama z kordegard g — 1852 — 1857, w ewidencji. Wybudowana na zlecenie hr.
Aleksandra Przezdzieckiego. Reprezentacyjna brama wjazdowa do patacu. Brama z
czterema stupami, miedzy srodkowymi stupami dwuskrzydiowa brama, miedzy
stupami Srodkowymi a skrajnymi furtki. Wspodtczesna kordegarda po stronie
wschodniej, na planie prostokata. W bardzo dobrym stanie.

Oficyna (,du za”) — 1951 r., wskazana przez gmine do objecia ochrong w ramach
gminnej ewidencji zabytkow. Budynek dwupietrowy, na planie podkowy, z
dziedzincem od strony potnocnej. Stan bardzo dobry, jednak w wyniku niewtasciwie
przeprowadzonych remontow budynek utracit wartoéci zabytkowe. Obecnie biura i
sale szkoleniowe Instytutu Technologiczno — Przyrodniczego.

Na grobli do Patacu Figura przydrozna przedstawiajgca Boga Ojca oraz pamigtkowy
kamien w miejscu dawnej olszyny.

Cmentarz (w poblizu Puchaf) — przetom XVIII i XIX w., nr rejestru 1334. Zabytkowe
nagrobki — 75 obiektow sprzed Il Wojny Swiatowej. Do konca XVIII w. miejscem
chowania zmartych w parafii Raszynskiej byt teren przykoscielny lub podziemia
kosciota.

Park w Dawidach Bankowych — w ewidencji.

Zabudowa mieszkaniowa Raszyna — budynki wskazane przez gmine do objecia
ochrong w ramach ewidencji jako zespol willi w stylu belgijskim:

Budynek mieszkalny (przy Al. Krakowskiej 20) — lata 30 XX w. Budynek znajduje sie
w zespole willi w tzw. stylu belgijskim, taczy cechy architektury historyzujgcej z
elementami art.-deco i modernizmu. Budynek parterowy, na planie prostokata z
trojbocznym tarasem od strony wschodniej, przeksztatcony poprzez nadbudowe
facjaty. Stan dobry, budynek w czes$ci przeksztatcony.

Budynek mieszkalny (przy Al. Krakowskiej 24) — lata 30 XX w. Budynek znajduje sie
w zespole willi w tzw. stylu belgijskim, taczy cechy architektury historyzujgcej z
elementami art.-deco i modernizmu. Budynek parterowy, na planie prostokata, z
prostokatnym gankiem od strony wschodniej i trojbocznym wykuszem od strony
zachodniej. Stan dostateczny.

Obiekty predysponowane do obj ecia ochron a.

Ochrong nalezy objg¢ budynki mieszkalne Raszyna sprzed 1945 r., a
zwlaszcza budynki: Godebskiego 57 z malym fragmentem zachowanego ogrodu,
dawny miyn przy Alei Krakowskiej 62, budynki wilii belgijskich ul. Klonowa 7, ul.
Nadrzeczna 3, 5, 9, 22, 26, ul. Boczna 3, ul. Stoneczna 15, 17, 21, 2, 8. Budynki te
winny by¢ objete gminna ewidencjg i chronione ustaleniami planow.

Budynki przy ul. Godebskiego 57 z malym fragmentem zachowanego ogrodu -
siedlisko szlacheckie od XV w., w 1580 r. wtascicielem byt Jan Gérka herbu Prus. W
XIX wieku wtascicielem byt niemiecki kolonista Szwarc, a po nim kolejno Jan Mester
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herbu Bonarowa, Jan Kazimierz Bonarowa Mester, Jozef Wiadystaw Paczek, Janina
Roniewicz oraz Tadeusz i Stanistawa Jaworscy herbu Jelita. Posiadtos¢ styneta z
upraw warzyw oraz hodowli drzew i krzewdw ozdobnych, a nastepnie z produkciji
nasion kwiatowych i warzywnych. Pierwotnie budynek przy ul. Godebskiego 57 miat
forme modrzewiowego dworku. Obecni znajduje sie tam dworek murowany, z trzema
wejsciami i portalem nad gtdwnymi drzwiami. W ogrodzie zachowaly sie niektore
stare drzewa.

Dawny miyn przy Alei Krakowskie] 62 - na catos¢ zespotu skiadajg sie budynek
parterowy przy ul. Miynarskiej 1 i dwa budynki pietrowe przy Al. Krakowskie] 62.
Zabudowania postawit niemiecki kolonista Karol Lange wraz z zieciem, ktorzy
zatozyli tu mlyn oparty na nowoczesnej dwczesnie metodzie przemialy zboza przy
uzyciu silnika Disla. Budynek wyrdznia sie duza iloscia okien oraz tarasem
wejsciowym.

Budynki willi_belgijskich - wybudowane w latach 1931 - 1935 przez ,Spoétdzielnie
Mieszkaniowg Ochota” w ramach catego osiedla doméw willowych. W domach tych
zamieszkiwaly junaczki - ubogie dziewczeta z calego kraju tworzgce Hufce Pracy,
gdzie podnosity kwalifikacje 1 przygotowywaly sie do przysziej stuzby. Domy
wyrézniajg sie duzg liczbg okien, ozdobnymi fasadami, podcieniami oraz dachami
krytymi czerwong dachéwkag w tzw. belgijskim stylu.

8.4. Warto sci Kulturowe /Rys 7.1/

Jednym z istotnych elementow ochrony dziedzictwa kulturowego jest
tozsamosc¢ lokalna, budowana poprzez pielegnowanie i kultywowanie wartosci
lokalnej kultury materialnej i niematerialnej. Istotnym czynnikiem subiektywnym jest
tu stan spotecznej swiadomosci historycznej, poczucie wspdlnoty dziejow, tradyciji,
norm i wzorow zachowan.

Zagrozeniem dla zachowanych wartosci kulturowych istniejgcych ukftadéw
przestrzennych oraz zabytkowych zespotow, elementéw sieci osiedlehczej,
stanowisk archeologicznych jest ,urbanizacja” terendw gminy. Nieoptacalnosé
produkcji rolniczej oraz rozwoj komunikacji ponadlokalnej i lokalnej doprowadzajacej
do fragmentaryzacji przestrzeni rolniczej wymusza parcelacje i utrate charakteru
wiejskiej zabudowy oraz przeksztalcenia istniejgcych uktadow krajobrazowo -—
przestrzennych.

Mazowsze nie stanowito i nie stanowi obszaru jednorodnego kulturowo.
Urbanizacja na Mazowszu rozpoczeta sie stosunkowo pozno. Wiekszos$¢ miast
dawnego Mazowsza ma metryke Sredniowieczng. Najwczesniejszymi lokacjami w
Pasmie Zachodnim Aglomeracji Warszawskiej legitymujg sie Btonie (1380),
Warszawa (1413), Kampinos (1414), Grodzisk (1522). Jedng z najstarszych parafii
na Mazowszu jest parafia Zbikéw, Btonie, Rokitno, Pecice i Raszyn. Znaczna czes$é
obszaru wojewddztwa mazowieckiego posiada rozpoznanie w zakresie dziedzictwa
archeologicznego. Zewidencjonowanych zostato kilkanascie tysiecy stanowisk
archeologicznych podzielonych na podstawowe typy jednorodnych wewnetrznie i
zwartych terytorialnie koncentraciji.

Ochrona obiektéw kultu i pami  eci narodowej
Obiekty, ktére sg obiektami o bardzo drobnej skali, ale majgcymi duze znaczenie
kulturowe:

- krzyze i kapliczki czesto stawiane na granicy majatkéw np. w Wypedach,
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- mogita polegtych z pomnikiem Matki Boskiej w Raszynie,

- pamigtkowy kamien na grobli w Falentach,

- pomnik meczenstwa Polakow z 1943 r. w Falentach.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w podczas
realizacji inwestycji, zwtaszcza komunikacyjnych, nalezy uwzgledni¢ ochrone tych
obiektéw i ich wyeksponowanie.

Istotne dla ochrony obiektéw zabytkowych jest zachowanie i odpowiednie
ksztaltowanie ich otoczenia zarOwno najblizszego, a czasem takze szerokiej
perspektywy widokowej.

W obszarze gminy Raszyn nalezy poddac ochronie:
1. zespoty zabudowy,
2. otwarte przestrzenie bez zainwestowania kubaturowego,
3. otwarcia widokowe.

1. W Studium wytypowano do ochrony, uksztaltowania nastepujgce zespoty
zabudowy:
- w Raszynie osiedle ,Raszyn Poduchowny”, Osiedle Sportowa — Lotnicza oraz
Nowe Grocholice,
- nowy trakt Alei Krakowskiej od kosciota do granicy z Warszawa,
- cigg Alei Krakowskiej przez Sekocin Nowy i Janki,
- centrum gminy przy ul. Szkolnej
- Trakt Grocholicki,
- osiedle Falenty,
- Centrum Janki,
- wyksztatcenie centrum ustug publicznych dla zespotow zabudowy
mieszkaniowej,
- uksztaltowanie Bulwaru nad Raszynkag od Puchat do Dawid Bankowych.

2. Nalezy poddac ochronie otwarte przestrzenie:
- Doliny Raszynki ze ,Stawami Raszynskimi”,
- panorame Puchat od Trasy Janki —Salomea,
- w miejscowosci Dawidy Bankowe, tady, Podolszyn Nowy wzdtuz Raszynki i
rowu do Warszawy.

3. W Studium nalezy okresli¢ kierunki zagospodarowania dla zachowania otwar¢ i
panoram widokowych:
- na kosciot w Raszynie, od potudnia wzdtuz Al. Krakowskiej — ,Brama
Raszynska”,
- na kosciot w Raszynie od strony cmentarza,
- w Raszynie z Al. Krakowskiej na szance i kapliczke ,Godebskiego”,
-z Al. Krakowskiej na zespot zieleni wokét cmentarza w Falentach,
-z ulicy Falenckiej w kierunku Zrédlisk Laszczki i od zrédlisk na park w
Falentach,
- Panoramy Nowych Grocholic, Raszyna, Rybia i Jaworowej.
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8.5.Diagnoza uwarunkowa n wynikaj gcych z ochrony dziedzictwa
kulturowego

Z obiektow objetych ochrong konserwatorskg w dobrym stanie technicznym
znajdujg sie budynki uzytkowane jako obiekty uzytecznosci publiczne]. Pozostate
budynki, zwtaszcza zabudowania wchodzace w skiad uktadu urbanistycznego wokot
rynku, wymagajg zmian funkcjonalnych oraz rewaloryzacji i remontow.

Zagrozeniem dla zachowania wartosci kulturowych cennych ukladow
przestrzennych jest nadmierna urbanizacja — zabudowanie wszystkich wolnych
przestrzeni prowadzi¢ bedzie do zaniku ekspozycji widokowych i stref ochrony
zabytkowych obiektow. Niewtasciwe jest rozmieszczenie reklam 1 znakow
informacyjnych w strefach ochrony konserwatorskiej i ekspozycji widokowej. Ze
wzgledu na niewtasciwe gospodarowanie terenu, zagrozone utratg wartosci
kulturowych sg pozostatosci parku w Dawidach Bankowych.

Zagrozeniem dla zachowania wartosci kulturowych budynkéw zabytkowych i
pojedynczych budynkow mieszkalnych jest ich przebudowa.

Tezy generalne w zakresie ochrony dobr kultury
Najistotniejsze dla ochrony i zachowania i funkcjonowania srodowiska kulturowego
przyjmuje sie:

- zachowanie historycznego ciggdw komunikacyjnego Alei Krakowskiej z
miejscami weztowymi (rynek, Trakt Grocholicki, Aleja Hrabska, Centrum
Janki),

- zachowanie zatozenia patacowo — parkowego w Falentach,

- zachowanie i uczytelnienie $ladow historycznych parkéw podworskich w
Dawidach Bankowych,

- zachowanie wiasciwe] skali zagospodarowania na terenach przylegtych (w
otulinie),

- ochrone wszystkich elementdow s$rodowiska posiadajgcych  wartosci
przestrzenne kulturowo - przyrodnicze,

- ochrone (wg zalgczonych wykazow) obiektéw zabytkowych, stanowisk
archeologicznych, pomnikéw przyrody,

- ochrone obiektéw nie objetych ochrong prawng, a posiadajgcych wartosci
kulturowe,

- wyeliminowanie ruchu tranzytowego z centrum Raszyna,

- zachowanie osi widokowych na kosciot w Raszynie, patac w Falentach,

- utrzymanie historycznego lub tradycyjnego nazewnictwa poprzez nadawanie
nazw osiedlom, placom lub ulicom. Jest to warto§¢ godna zachowania
zwlaszcza w sytuacji rozszerzajgcej sie urbanizacji,

- zachowanie ukltadu urbanistycznego i wyeksponowanie elementow
zwigzanych z Bitwg Raszynska.

Niezbedne dla prowadzenia prawidiowej polityki przestrzennej z poszanowaniem
wartosci kulturowych jest sporzadzenie planéw miejscowych.
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9. Uwarunkowania spoteczne /Rys. 8.0/

9.1.Demografia

Zgodnie ze statystykg ludnosci prowadzong przed Urzad Gminy w Raszynie,
na terenie gminy pod koniec 2010 roku (stan na 01.11.2010 r.) liczba ludnosci
wynosita 20 145. Liczba mieszkancow systematycznie zwieksza sie. Zmiany liczby
ludnosci na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat przedstawiajg ponizsza tabela i
wykres.

Tab. 12. Liczba ludnosci w gminie Raszyn w latach 2000 - 2010

Lata 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

Liczba

ludnosci 18502 | 18689 | 18796 | 18975 | 19126 | 19310 | 19422 | 19551 | 19731 | 19974 | 20145

Zrodto: dane Urzedu Gminy

Wykres 2. Liczba ludnosci w gminie Raszyn w latach 2000 - 2010
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Zrodto: dane Urzedu Gminy

Najwiecej ludnosci zamieszkuje w potnocnej czesci gminy, w miejscowosciach
graniczacych z Warszawa: w Raszynie, Rybiu, Nowych Grocholicach i Jaworowej. W
nastepnej kolejnosci licznie zamieszkane sg miejscowosci potozone przy drogach
krajowych, w Jankach i Falentach. Zdecydowanie mniejszg liczbg mieszkancow
charakteryzujg sie tereny w potudniowej czesci gminy oraz oddalone od gtéwnych
tras komunikacyjnych.
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Wykres 3. Liczba ludnosci w poszczegolinych miejscowosciach gminy Raszyn
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Zrodto: dane Urzedu Gminy

Poréwnujgc zmiany w liczbie ludnosci na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat w
poszczegoblnych miejscowosciach gminy Raszyn mozna wskaza¢, w ktorych
miejscowosciach nastgpity najwieksze zmiany w liczbie ludnosci. Pod wzgledem
przyrostu mieszkancOw wyrdzniajg sie miejscowosci w poétnocnej czesci gminy:
Rybie, Raszyn, Dawidy Bankowe, Falenty Nowe, Janki, Laszczki, gdzie ich liczba
zwiekszyta sie o ponad 100 osob. W pozostatych miejscowosciach przyrost liczby
mieszkancow utrzymuje sie na zblizonym poziomie — srednio ok. 40 0s6b rocznie. W
Puchatach, Dawidach i Wypedach odnotowuje sie odptyw liczby ludnosci, co wynika
z niewielkiej powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
bedacej konsekwencjg przeznaczenia terenéw pod krajowe drogi ekspresowe oraz
sgsiedztwa z lotniskiem Okecie.
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Wykres 4. ROznice w liczbie ludnosci w poszczegdélnych miejscowosciach gminy
Raszyn pomiedzy rokiem 2000, a 2010 przedstawia ponizszy wykres.
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Zrodto: dane Urzedu Gminy

Przy powierzchni gminy wynoszacej 4389 ha $rednia gestos¢ zaludnienia w
roku 2010 wyniosta 459 os./km® Gmina charakteryzuje sie najwyzsza S$rednig
gestoscig zaludnienia ws$réd gmin wiejskich powiatu pruszkowskiego. W
przestrzennym rozktadzie wskaznika gestosci zaludnienia wyraznie wyrdzniajg sie
réwniez miejscowosci w poétnocnej czesci gminy — w Rybiu, Raszynie i Nowych
Grocholicach — na terenie ktorych wskaznik ten jest ponad pieciokrotnie wyzszy niz
na terenach innych miejscowosci. Wysokg gestos¢ zaludnienia odnotowuje sie
rowniez w pozostatych miejscowosciach graniczacych z Warszawg oraz lezacych
przy drogach krajowych: w Jaworowej, Dawidach Bankowych, Jankach, Puchatach
oraz Sekocinie Nowym. Najmniejsza gestosc¢ zaludnienia przypada na miejscowosci,
0 duzej lesistosci — Sekocin Las oraz Sekocin Stary.
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Wykres 5. Gestos¢ zaludnienia (os/km?) w poszczegélnych miejscowosciach gminy
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Zrédto: dane Urzedu Gminy

Na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat na terenie gminy odnotowuje sie
dodatni przyrost naturalny. Poziom przyrostu naturalnego wykazywat sie
zroznicowaniem w poszczegOlnych latach, a $rednia dla ostatnich dziesieciu lat
wynosita ok. 30 0séb.

Tab. 13. Przyrost naturalny w gminie Raszyn w latach 1999 - 2009

Lata 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

Przyrost
naturalny 5 22 39 -7 44 24 32 13 55 41 46

[osoby]

Wspoitczynnik
przyrostu 0,27 | 1,19 | 2,09 | .._|232| 125|166 | 0,67 | 281|208 230
naturalnego 0,37
[%o]

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS
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Wykres 6. Przyrost naturalny w gminie Raszyn w latach 1999 - 2009
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

W gminie utrzymuje sie réwniez wysokie dodatnie saldo migracji. Srednio na
przestrzeni ostatnich dziesieciu lat rocznie do gminy przybywato ok. 128 osob.
Poziom migracji na przestrzeni ostatnich lat przedstawia ponizsza tabela i wykres.

Tab. 14. Saldo migracji w gminie Raszyn w latach 1999 - 2009

Lata 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Saldo
migracji | 181 | 114 | 167 93 87 93 142 96 47 128 | 129
/osoby/

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Wykres 7. Saldo migracji w gminie Raszyn w latach 1999 - 2009

[s1=Fa1a]

200

180 -

160 -

140 -

120 -

100 -
220
60 -
40 -
20 -

o] T T T T T T T T

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Zdecydowanie wiekszy wptyw na poziom zaludnienia gminy wywiera saldo
migracji, ktére w dominujgcej mierze znacznie przewyzsza poziom przyrostu
naturalnego. Gmina Raszyn nalezy do gmin, w ktdrych zaludnienie ro$nie w wyniku

migraciji.
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Wykres 8. Porownanie salda migracji z przyrostem naturalnym w gminie Raszyn
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Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Struktura ludnosci wedtug wieku w gminie jest korzystniejsza, niz w
wojewoddztwie czy powiecie. Wyraznie wiekszy jest udziat ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym niz w wieku poprodukcyjnym. Jednak poréwnujgc zmiany
zachodzace w strukturze wiekowej od roku 2000 widaé, ze rdznica w udziale

ludnosci w wieku przedprodukcyjnym do

ludnosci w wieku poprodukcyjnym

stopniowo sie zmniejsza — z czego wnioskowaé nalezy, ze na terenie gminy,
podobnie jak w catym kraju, pomatu nastepuje proces starzenia sie spotecznosci
gminy: wzrost grupy wieku poprodukcyjnego i zasoboéw pracy w grupie tzw.
niemobilnej (45-59/60 lat).

Tab. 15. Statystyka mieszkancow wg wieku i ptci (stan na 01.11.2010 r.)

Wiek Mezczyzni Kobiety Ogotem
<18 2254 2128 4 382
19-60 - 6 216
12 536
19-65 6 320 -
>60 - 2161
3227
>65 1 066 -
9 640 10 505 20 145

Zrédto: dane Urzedu Gminy

Tab. 16. Struktura wiekowa mieszkancédw gminy Raszyn (stan na 01.11.2010r.)

Przedprodukcyjny Produkcyjny Poprodukcyjny
Ogotem 4 382 22% 12 536 62% 3227 16%
Mezczyzni 2254 6 320 1066
Kobiety 2128 6 216 2161

Zrodto: dane Urzedu Gminy
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Wykres 9. Struktura wiekowa w gminie Raszyn

12000 -

10000 -

8000 A
W ogotem

6000 - B mezczyini

1000 - W kobiety

2000 A

przedprodukcyjny produkcyjny poprodukcyjny

Zrodto: dane Urzedu Gminy

Wykres 10. Piramida wieku dla gminy Raszyn, dane na rok 2009
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Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS
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Wykres 11. Struktura wiekowa w gminie Raszyn w latach 2000 -2010
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Zrodto: dane Urzedu Gminy

W wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym liczba mezczyzn przewaza
nieznacznie nad liczbg kobiet. Wspotczynnik feminizacji dla tych klas wieku wynosi
odpowiednio 94 kobiet na 100 mezczyzn i 98 kobiet na 100 mezczyzn. Sytuacja w
klasie wieku poprodukcyjnego jest diametralnie rozna. Tu liczba kobiet jest ponad
dwukrotnie wyzsza, niz liczba mezczyzn — wspotczynnik feminizacji wynosi 203
kobiet na 100 mezczyzn. Ogolnie na 100 mezczyzna w gminie Raszyn przypada
Srednio 109 kobiet.

9.2.Warunki i jako $¢ zycia mieszka Acow

9.2.1.Rynek pracy i bezrobocie

W 2009 r. stopa bezrobocia w gminie Raszyn wyniosta 5,3%. Na przestrzeni
ostatnich pieciu lat zaobserwowa¢ mozna stopniowe zmniejszanie sie stopy
bezrobocia w gminie. Stopa bezrobocia w gminie Raszyn jest znacznie nizsza niz
Srednia dla Polski (ok. 10%) czy wojewddztwa mazowieckiego (ok. 9%), a takze
nieco nizsza niz dla powiatu pruszkowskiego (ok. 6%).

W ostatnich latach zmniejszyta sie réznica pomiedzy poziomem bezrobocia
ws$rod kobiet i wsréd mezczyzn na terenie gminy.

Tab. 17. Zestawienie liczby oséb pracujacych i bezrobotnych w gminie Raszyn w
latach 2005 - 2009

2005 2006 2007 2008 2009
p. b. p. b. p. b. p. b. p. b.

/osoby/

Ogoétem 5508 638 | 6325 | 534 | 7086 401 9889 |272 [ 8076 | 432

Mezczyzni | 3055 | 321 | 3430 [ 257 | 3939 |188 | 5333 | 128 | 4413 | 229

Kobiety 2453 | 317 | 2895 | 277 | 3147 213 | 4556 | 144 | 3663 | 203

p. — pracujacy
b. - bezrobotni
Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS
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Tab. 18. Stopa bezrobocia w gminie Raszyn w latach 2005 - 2009
Lata 2005 2006 2007 2008 2009
0gotem 11,6% 8,4% 57% 2,8% 5,3%
mezczyzni | 10,5% 7,5% 4,8% 2,4% 5,2%
kobiety 12,9% 9,6% 6,8% 3,2% 5,5%

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Wykres 12. Stopa bezrobocia w gminie Raszyn w latach 2005 - 2009
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Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS
9.2.2.0swiata

W sektorze publicznym sie¢ oswiaty w gminie Raszyn liczy:
szesc¢ przedszkoli — trzy w Raszynie, jedno w Falentach, jedno w Sekocinie Starym i
jedno w Dawidach Bankowych;
trzy szkoty podstawowe — w Raszynie, Sekocinie (na terenie Stomina) i w tadach (na
terenie Dawid Bankowych);
jedno gimnazjum — w Raszynie,
ognisko wychowawcze — w Jaworowej,

Swietlica srodowiskowa — w Rybiu.

W sektorze niepublicznym funkcjonuje sze$¢ przedszkoli — trzy w Raszynie,
dwa w Rybiu i jedno w Jaworowe;.

W 2009 roku do przedszkoli na terenie gminy uczeszczato tacznie 444 dzieci.
Do szkot podstawowych na terenie gminy uczeszczato tgcznie 1 219 dzieci, zas do
gimnazjum 499 dzieci (wg danych GUS).

W placowkach szkolnych prowadzone sg zajecia pozalekcyjne, na ktére
sklada sie dzialalnos¢ kot przedmiotowych oraz kot zainteresowan, zajecia
wyréwnawcze dla dzieci majgcych trudnosci w nauce czy tez gimnastyka korekcyjno
— kompensacyjna.

9.2.3. Osrodki naukowo - badawcze

W zakresie dziatalnosci naukowo — badawczej na terenie gminy dziatajg dwie
istotne jednostki: Instytut Technologiczno — Przyrodniczy w Falentach oraz Instytut
Badawczy Lesnictwa w Sekocinie Starym.

Instytut Technologiczno — Przyrodniczy zostat powotany 1 stycznia 2010 roku
z potaczenia Instytutu Budownictwa, Mechanizacji i Elektryfikacji Rolnictwa oraz
Instytutu Melioracji i Uzytkdw Zielonych. Instytut prowadzi badania naukowe i prace
rozwojowe w dziedzinie nauk przyrodniczych i technicznych. Zaktad Doswiadczalny
w Falentach na obszarze ok. 350 ha prowadzi dziatalnos¢ obejmujaca uprawy rolne
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potagczone z hodowlg zwierzat. Gtéwnym kierunkiem dziatalnosci na terenie Zakfadu
jest hodowla karpia krolewskiego na obszarze Stawow Raszynskich. Ponadto Zaktad
utrzymuje stado krow mlecznych wykorzystujac pasze objetosciowe z wiasnych
uzytkéw zielonych. Catos¢ gospodarstwa stanowi poligon doswiadczalny do badan
naukowych prowadzonych przez Instytut w programie: "Zrownowazone uzytkowanie i
ochrona zasobow naturalnych w warunkach funkcjonowania programéw
wspierajgcych rozwoj rolnictwa i obszarow wiejskich”.

Instytut jest wspéditzalozycielem Wyzsze Szkoly Przedsiebiorczosci i Rozwoju
Regionalnego, ktéra prowadzi w Falentach 3,5 letnie studia inzynierskie na
kierunkach: gospodarka przestrzenna i ochrona srodowiska.

W Sekocinie Starym znajduje sie siedziba gtéwna Instytutu Badawczego
Lesnictwa. IBL wykonuje wszechstronne badania na rzecz laséw i catego lesnictwa,
jak réwniez terendw zalesionych i zadrzewien. Do gtownych kierunkéw badan nalezg
m.in.:

- wielostronne funkcje lasu, zrownowazony rozwo6j gospodarstwa lesnego oraz
wykorzystanie zasobow lesnych;

- biologia i ekologia zespotow lesnych oraz wiasciwosci srodowisk i siedlisk
lesnych;

- hydrologia i melioracje le$ne;

- oddziatywanie emisji przemystowych na las;

- hodowla lasu, zadrzewienia i zalesienia gruntow nielesnych;

- ochrona lasu oraz metody wzmagania biologicznej odpornosci drzewostanow;

- gospodarka towiecka,;

- urzadzanie, produkcyjnos¢ i monitoring lasu;

- doskonalenie procesow technologicznych i $rodkéw technicznych w
lesnictwie.

9.2.4.Kultura, ustugi kultu religijnego

W gminie dziata Gminny O$rodek Kultury w Raszynie. GOK organizuje szereg
statych zaje¢ dla mieszkancow gminy w kazdym wieku. Przy Osrodku Kultury dziata
Klub Seniora, Klub Literacki, a takze Centrum Ksztaicenia ,, Wioska Internetowa” w
ramach ktorego prowadzona jest pracownia komputerowa petnigca role o$wiatowo-
kulturalng i zapewniajgca bezptatne korzystanie ze sprzetu komputerowego osobom
zamieszkujgcym tereny wiejskie. GOK posiada rowniez file w Falentach, w ktérej
takze oferowana jest szeroka gama zajec rozwijajgcych zainteresowania.

Na terenie gminy dziata biblioteka publiczna w Raszynie z filiami w Jaworowej
I Falentach oraz Swietlica srodowiskowa w Rybiu.

W gminie ukazuje sie bezptatna gazeta samorzadowa ,Kurier Raszynski”.

Na terenie Gminy znajdujg sie 4 koscioty:

w Raszynie - Parafia rzymsko — katolicka p.w. Sw. Szczepana,

w Rybiu - Parafia rzymsko — katolicka p.w. Sw. Barttomieja Apostota,

w Sekocinie Starym- Parafia rzymsko — katolicka p.w. Btogostawionej Faustyny,

w Dawidach Bankowych - Parafia rzymsko — katolicka p.w. Sw. Mateusza
Ewangelisty.

Parafie te swoim terytorialnym zasiegiem obejmujg miejscowosci z sgsiednich gmin
(Michatowic, Warszawy, Lesznowoli). Niewielki fragment gminy Raszyn potozony jest
w zasiegu parafii Pecice.
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9.2.5.0chrona zdrowia i opieka spoteczna

Publiczng opieke zdrowotng na terenie gminy Raszyn zapewnia Osrodek
Zdrowia w Raszynie w ramach Zespolu Publicznych Zakladow Lecznictwa
Otwartego. Poza godzinami pracy osrodka opieke nad pacjentami przejmuje Nocha
Pomoc Lekarska w Pruszkowie. Ustugi wyspecjalizowane sSwiadczg szpitale i
przychodnie w Pruszkowie i Warszawie. Ponadto, na terenie Gminy dzialajg
niepubliczne placowki ochrony zdrowia - lekarze specjalisci i gabinety
stomatologiczne. Planowana jest rozbudowa i modernizacja osrodka w Raszynie.

Za realizacje zadan z zakresu pomocy spotecznej na terenie gminy
odpowiedzialny jest Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Raszynie. Prowadzi on
dziatania zwigzane z udzielaniem pomocy finansowej, rzeczowej i ustugowej
potrzebujacym, zgodnie z ustawg 0 pomocy spotecznej.

9.2.6.Sport i rekreacja

W gminie dziatalnos¢ w zakresie kultury fizycznej i sportu koordynuje Gminny
Osrodek Sportu w Raszynie. Na terenie gminy dziata Klub Sportowy Raszyn oraz
Uczniowski Klub Sportowy ,tady”.

Kompleks GOS zlokalizowany jest w Raszynie przy ul. Sportowej 30 i sktada
sie z takich obiektow sportowych jak:
basen sportowy — o wymiarach 25 m x 12,5 m, 6 toréw,
basen rekreacyjny — o wymiarach 12,5 m x 12,5 m, 90-metrowa zjezdzalnia,
stadion — ktéry obejmuje petnowymiarowe boisko trawiaste z oswietleniem, trzy mate
boiska treningowe trawiaste, boisko asfaltowe do gry w pitke koszykowg oraz
budynki socjalne, ogrédek jordanowski, sitownia i sale sportowe, sauna i solarium.

Na terenie gminy znajdujg sie rowniez ,Orliki”: przy szkotach w Raszynie,
tadach i Sekocinie oraz przy ul. Pruszkowskiej w Raszynie.

9.2.7.Mieszkalnictwo

Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego z 2007 r. w gminie Raszyn
znajdowalo sie 6 448 mieszkan o lacznej powierzchni 658 085 m“. Ponad 95%
mieszkan stanowi wilasnos¢ osob prywatnych. Strukture wilasnosci mieszkan
przedstawia tabela 18.

Tab.19. Struktura wlasnosci mieszkan w gminie Nadarzyn

Zaktady Osoby Pozostate .
Komunalne . . Ogotem
pracy fizyczne podmioty
sztuk % sztuk | % | sztuk % sztuk % sztuk %

141 2,2 43 0,7 16129 | 95,1 135 2,1 | 6448 100
zZrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Dynamike przyrostu liczby mieszkan na przestrzeni dziesieciu lat do 2007 r.
przedstawia wykres.

84



Studium uwarunkowai kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

Wykres 13. Dynamika wzrostu liczby mieszkan w gminie Raszyn
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Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Na terenie gminy dominujg rozne formy zabudowy jednorodzinnej, takze w
zorganizowanych osiedlach. Wystepujg réwniez niewielkie skupiska zabudowy
wielorodzinnej zlokalizowane w Raszynie, Rybiu, Falentach, Dawidach Bankowych,
Podolszynie Nowym i Sekocinie Starym. Intensywna zabudowa mieszkaniowa
gownie jednorodzinna rozwineta sie w potnocnej czesci gminy, przede wszystkim na
terenie ,Tréj wsi” w Raszynie, Nowych Grocholicach i Rybiu. W pozostatych
miejscowosciach zabudowa koncentrowata sie gtownie wzdtuz drég. W ostatnim
dziesiecioleciu postepuje rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie
osiedlowej zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi.

9.2.8.Bezpiecze nstwo ludno $ci i jej mienia

Zadania z zakresu zapewnienia bezpieczenstwa i porzadku publicznego na
terenie gminy Raszyn wykonuje Komenda Powiatowa w Pruszkowie. Na terenie
gminy w Raszynie znajduje sie Komisariat Policji.

W gminie Raszyn dziatajq trzy jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej nalezace
do Krajowego Systemu Ratowniczo — Gasniczego. Remizy znajdujg sie w
miejscowosciach Raszyn, Falenty i Dawidy Bankowe.

10.Uwarunkowania gospodarcze

10.1. Lokalna gospodarka

Wedtug rejestru REGON na terenie gminy Raszyn w 2009 roku dziatato 4 241
podmiotéw gospodarczych (na podst. Bank Danych Lokalnych, 2009). Zdecydowana
wiekszos$¢, okoto 98%, stanowig podmioty prywatne, a jedynie niespetna 1,5%
jednostki gospodarcze - podmioty publiczne. Zmiany w liczbie zarejestrowanych
podmiotéw gospodarczych na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat na terenie gminy
przedstawia ponizszy wykres. Na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat mozna
zaobserwowac¢ znaczny wzrost liczby zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych
na terenie gminy.
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Wykres 14. Liczba podmiotébw gospodarczych na
zarejestrowana w rejestrze REGON
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Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS

W sektorze publicznym zarejestrowanych jest (na podst. Bank Danych Lokalnych,
2009):
13 panstwowych i samorzgdowych jednostek prawa budzetowego,
1 podmiot gospodarczy,
3 spoiki handlowe,
1 spoétka handlowa z udziatem kapitatu zagranicznego.
W sektorze prywatnym zarejestrowanych jest (na podst. Bank Danych Lokalnych,
2009):
4 218 jednostek gospodarczych,
2 879 0s0b fizycznych prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza,
845 spobtek handlowych,
466 spotek handlowych z udziatem kapitatu zagranicznego,
7 spoétdzielni,
8 fundacji
oraz 23 stowarzyszenia i organizacje spoteczne.
Najwiecej zarejestrowanych podmiotéw trudni sie handlem i naprawami (blisko
40%), w nastepnej kolejnosci dziatalnoscig transportowg i gospodarkg magazynowag
oraz przetwoérstwem przemystowym (ok. 12%), dalej budownictwem (ok. 10%) oraz
dziatalnoscig profesjonalng naukowa i techniczng (ok.7%).

Tab. 20. Zestawienie podmiotow gospodarczych - Sekcje i dziaty wedtug PKD 2007

Oznaczenie Liczba podmiotow
sekcji PKD | Nazwa sekcji PKD gospodarczych
Liczba | %
Ogotem 4 241 100
A Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i lesnictwo 25 0,59%
C Przetworstwo przemystowe 477 11,25%
Wytwarzanie o zaopatrywanie w energie 0
D . 4 0,09%
elektryczng, gaz, pare wodng, goracg wode i
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powietrze do uktadow klimatyzacyjnych
Dostawa wody; gospodarowanie sciekami i
E odpadami oraz dziatalno$¢ zwigzana z 9 0,21%
rekultywacjq
F Budownictwo 419 9,88%
G Handel i naprawy 1669 39,35%
H Transport, gospodarka magazynowa 484 11,41%
| D2|aialnqsc Zwigzana z- zakwaterowaniem i 129 3.04%
ustugami gastronomicznymi
J Informacja i komunikacja 76 1,79%
K Dziatalnosc¢ finansowa i ubezpieczeniowa 92 2,17%
L D;mialnosc  zZwigzana = z obstugg  rynku 129 3.04%
nieruchomosci
M Dziatalnosc¢ profesjonalna naukowa i techniczna | 286 6,74%
N D;laialno§§: w .zakr'eS|e ustug administrowania i 111 2 62%
dziatalno$¢ wspierajgca
o Admlmstraqa publlc.zna J obrona narodowa, 5 0.12%
obowigzkowe zabezpieczenia spoteczne
Q Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 75 1,77%
R DZ|aiaIn_osc zwigzana z kultura, rozrywkg i 38 0.90%
rekreacjg
S Pozostata dziatalnos¢ ustugowa 142 3,35%

Zrodto: Bank Danych Lokalnych GUS,2009

Gmina Raszyn nalezy do gmin o wysokiej aktywnosci gospodarczej mierzonej
wskaznikiem liczby podmiotéw gospodarczych na 1000 mieszkancow. Wskaznik ten
wynosi dla gminy Raszyn 210, przy $redniej dla wojewodztwa mazowieckiego 79.
Rowniez wskaznik liczby podmiotow gospodarczych na 1000 os6b w wieku
produkcyjnym jest wysoki i wynosi dla gminy 338, podczas, gdy dla powiatu
pruszkowskiego ksztattuje sie na poziomie 199, w wojewddztwie mazowieckim 171,
a w Polsce 141.

W ciggu ostatnich lat mozna zaobserwowac znaczne zwiekszanie sie liczby
podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w gminie przy statym eliminowaniu
rolnictwa. Wzrost osiggajg funkcje gospodarcze zwigzane z wystepowaniem firm
logistycznych, spedycyjnych i ustugowych oraz zakiadow drobnej wytworczosci,
rzemiosta i handlu. Wpltyw na ten fakt ma korzystne potozenie gminy przy dwdch
drogach krajowych w poblizu Warszawy. Dodatkowym argumentem sg ceny
gruntéw, znacznie nizsze w stosunku do Warszawy. Czynniki te powoduja, ze jest to
teren cieszacy sie duzym zainteresowaniem inwestycyjnym, a przez to preznie sie
rozwijajacy. Wiekszos¢ podmiotéw gospodarczych dziatajacych na terenie gminy
skupia sie w miejscowosciach potozonych przy drogach krajowych nr 7 i nr 8 w
Raszynie, Jankach, Sekocinie Nowym i Starymi.

Na terenie gminy Raszyn zlokalizowane sg dwa centra Handlowe - IKEA w
Jankach oraz CENTRUM JANKI w Jankach, zlokalizowane sag przy skrzyzowaniu
drég krajowych nr 7 i 8 (Al. Krakowskiej i Al. Mszczonowskie)).
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10.2.Rolnictwo /Rys. 6.1, 6.2/

Gmina Raszyn pomimo sagsiedztwa z Warszawg nie utracita do konca
rolniczego charakteru. Nadal dominujgcg formg uzytkowania gruntéw jest rolnictwo.
Jednak na przestrzeni lat 1999 - 2005 (Bank Danych Lokalnych, GUS 2009)
odnotowywana jest tendencja spadkowa, zmniejszenie powierzchni uzytkéw rolnych
0 1% (tj. z 2 806 ha do 2 777 ha).

Wykres 15. Powierzchnia uzytkdw rolnych [ha] w gminie Raszyn w latach 1999 -2005
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Ws$rod uzytkdw rolnych dominujg grunty orne, stanowigce ponad potowe
calkowitej powierzchni gminy oraz blisko 80% wszystkich uzytkdéw rolnych. Kolejng
grupe stanowig taki zajmujgce jedynie niespetna 5% powierzchni gminy oraz ok. 7%
wszystkich uzytkdw rolnych. Sady stanowig okoto 1,5% powierzchni gminy oraz
okoto 2,5% uzytkéw rolnych.

Tab.21. Procentowy udziat poszczegoélnych rodzajow uzytkdw rolnych w gminie
Raszyn w roku 2005 i 2010

2005

Uzytki rolne grunty orne sady taki pastwiska
powierzchnia [ha] 2401 87 197 92
[%] powierzchni
uzytkow rolnych w
gminie (tj. 100% 86,4 3.1 [ 3.3
wynosi 2 777ha)
[%] powierzchni gminy
(. 100% wynosi 4 54,7 2,0 4,5 2,1
389ha)

2010
Uzytki rolne grunty orne sady taki pastwiska
powierzchnia [ha] 2238 67 193 83
1) [P ElAEhn] 78,5 2,4 6,8 2,9
uzytkow rolnych w
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gminie (tj. 100%
wynosi 2 851ha)

[%] powierzchni gminy
(tj. 100% wynosi 4 51,0 1,5 4,4 1,9
389ha)

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Wedtug przeprowadzonego w 2002 roku Powszechnego Spisu Rolnego na
terenie gminy Raszyn znajduje sie 832 prywatne gospodarstwa rolne, ktérych ogdlna
powierzchnia wynosi 3008ha.

Na terenie gminy dominujg gospodarstwa mate o niewielkich powierzchniach
do 1 ha (43%). Niekorzystna jest struktura obszarowa gospodarstw rolnych — 80%
stanowig gospodarstwa mate - ponizej 5 ha, natomiast gospodarstwa wieksze,
powyzej 10 ha, stanowig jedynie okoto 5%. Na terenie gminy nie wystepujg prywatne
gospodarstwa o powierzchnia powyzej 50 ha. Nie odnotowano procesu powiekszania
wielkosci gospodarstw, ani poprzez scalanie gruntéw, ani poprzez wykup.

Tab.22. Struktura obszarowa gospodarstw rolnych na terenie gminy Raszyn

Grupy obszarowe Liczba Liczba Powi .
owierzchnia
gospodarstw | gospodarstw [ar]
[szt.] [%]
0-1 ha wigcznie 365 43 16 682
powyzej 1 do mniej niz 5 ha 310 37 81 300
5 do mniej niz 10 ha 114 14 82 847
od 10 do mniej niz 20 ha 37 4 50 637
od 20 do mniej niz 50 ha 3 0,5 10 050
powyzej 50 ha o* - 59 135
ogotem 832 100 300 831
. - brak danych Zrédto: Powszechny Spis Rolny

2002, GUS

W gminie Raszyn na jedno gospodarstwo rolne przypada srednio 3,6 ha
uzytkdw rolnych. Z porownania do Sredniej wojewoddzkiej, wynoszacej 7,2 ha
uzytkdw rolnych na gospodarstwo widac¢, ze sytuacja w gminie jest w tym zakresie
nizsza od $redniej wojewddzkie).

Zgodnie z klasyfikacjg Gtownego Urzedu Statystycznego wg rodzaju
gospodarstw i rodzaju prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, wiekszos¢
gospodarstw rolnych na terenie gminy prowadzi wytacznie dziatalnosc¢ rolniczg —
takie gospodarstwa stanowig blisko 42,5% gospodarstw. Nieco mniej, bo okoto 30%
nie prowadzi zadnej dziatalnosci pozarolniczej, natomiast 13% gospodarstw
prowadzi dziatalnos¢ wytgcznie pozarolnicza.
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Tab. 23. Gospodarstwa wedtug rodzaju prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j

: o -~ Liczba Udziat

Rodzaj prowadzonej dziatalnosci gospodarstw | procentowy [%6]
nie prowadzace zadnej pozarolniczej dziatalnosci

. 246 30
gospodarczej
prowadzace wytgcznie dziatalnos¢ rolniczg 354 42,5
prowadzace wytacznie dziatalno$¢ pozarolniczg 110 13
prowadzace dziatalnosc rolnicza i pozarolniczg 118 14

Zrodto: Powszechny Spis Rolny 2002, GUS

Wsrdd gospodarstw prowadzacych dziatalnos¢ rolniczg wiekszos¢ prowadzi
produkcje gtéwnie na rynek - 289 (61%), dziatalno$¢ rolng wytacznie na potrzeby
whasne deklaruje 49 (10,5%) gospodarstw, natomiast produkcje gtéwnie na potrzeby
wiasne deklaruje 136 (28,5%) gospodarstw.

Wykres 16. Udziat gospodarstw w zaleznosci od celu produkcji wéréd gospodarstw
rowadzacych dziatalnosc¢ rolng

produkcja gtownie

na potrzeby wiasne e
produkcja gtownie

na rynek

produkcja wytgcznie
na potrzeby wtasne

Zrédio: Powszechny Spis Rolny 2002, GUS

Analizujgc dane dla wojewoddztwa mazowieckiego, wsrdd oséb pracujgcych
wytgcznie lub gtéwnie w dziatalnosci rolniczej, wiekszo$¢ sity roboczej stanowi
rodzina - 99% zatrudnionych w tym sektorze. W tym nalezy zauwazy¢, ze wiekszos¢
stanowig mezczyzni - blisko 55%. Sita robocza zatrudniana z zewnatrz stanowi
jedynie 1%.
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Tab. 24. Sita robocza w gospodarstwach rolnych w wojewodztwie mazowieckim

sita robocza sita robocza sita robocza sita robocza
ogo6tem rodzinna rodzinna rodzinna .
. . : pozarodzinna
[tys. 0s6b] ogotem mezczyzni kobiety b
[tys. osbb] [tys. osbb] [tys. 0sOb] 57, @ty
651,9
656,9 356,9 295 5
w tym:
99
[%0] 54,3 44,7 1
w tym:

Zrodto: Bank Danych lokalnych 2007, GUS

Gmina Raszyn posiada dogodne warunki naturalne do produkcji rolnej.
Gospodarstwa rolnicze znajdujg sie we wszystkich miejscowosciach gminy.
Najwyzszym udziatem rolniczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzujg sie
miejscowosci potozone we wschodniej i centralnej czesci gminy: Jaworowa, Dawidy,
Dawidy Bankowe, tady, Podolszyn Nowy, Falenty Duze, Laszczki i Stomin.
Niewielkie powierzchnie upraw rolnych wystepujg w Jankach, Puchatach i Sekocinie
Starym.

W strukturze zasiewOw dominujg zboza i ziemniaki, jednak poziom ich
produkcji mierzony w g/ha jest nizszy niz srednio w wojewodztwie mazowieckim.

Tab. 25. Liczba gospodarstw z uprawg wg rodzaju upraw

Ogoétem

Wyszczegolnienie . Powierzchnia

Hiedze zasiewow [ar]
Gospodarstwa ogoétem 436 165 636
Zboza ogoétem 296 43 488
w tym zboza podstawowe z mieszankami zbozowymi 8 790
Straczkowe jadalne na ziarno 10 428
Ziemniaki 357 54 875
Przemystowe 3 280
Pastewne 0 0
Truskawki 12 170
Warzywa gruntowe 329 57453
Pozostate 6 5 346

Zrédto: Powszechny Spis Rolny 2002, GUS

W strukturze zasiewu zb6z dominuje uprawa pszenicy, w dalszej kolejnosci
pszenzyta, zyta, owsa i jeczmienia. Ponad 60% powierzchni zasiewow zb0z zajmujg
tzw. zboza intensywne (pszenica, jeczmien i pszenzyto).
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Tab.26. Powierzchnia zasiewow zb6z podstawowych

e Ogotem
Wyszczegolnienie
w ha w %

Pszenica 215 12,6
Zyto 65 4
Jeczmien 14 1
Owies 55 3,3
Pszenzyto 80 5

Zrédto: Powszechny Spis Rolny 2002, GUS
Znaczna ilos¢ gospodarstw zajmuje sie uprawg warzyw gruntowych. Na
obszarze gminy niewielki jest stopien organizacji ruchu zbytu ptodéw rolnych. W
wiekszosci producenci sami organizujg zbyt produktow poprzez indywidualng
sprzedaz na lokalnych targowiskach. Rolnicy korzystajg z zakladdéw przetworstwa
rolnego, znajdujgcych sie poza gmina.

Stan poglowia zwierzat gospodarskich na terenie gminy w 2002 r. byt
stosunkowo niewielki. Najwiekszg liczebnos¢ osigga chéw trzony chlewnej
wystepujacy na poziomie 2 268 sztuk zwierzyny, na dalszych miejscach wystepuje
chéw kur - 709 sztuki oraz bydio 681 sztuk. Na terenie gminy nie hoduje sie owiec i
koz.

Tab. 27. Stan pogtowia zwierzat gospodarskich w gminie Raszyn

Wyszczegolnienie Ogotem [szt.]
Bydto 681
Trzoda chlewna 2 268
Owce 0
Kozy 0
Konie 39
Kury 703

Zrodto: Powszechny Spis Rolny 2002, GUS

Wiekszos¢ terendw rolnych w gminie pozostaje wtasnoscig prywatng, jednak
we wiasnosci Skarbu Panstwa i spoétdzielni znajdujg sie dosé znaczne powierzchnie
terendbw w obrebach Falenty i Dawidy Bankowe.

W Falentach znajduje sie siedziba Instytutu Technologiczno - Przyrodniczego
(dawniej Instytut Melioracji i Uzytkdw Zielonych), ktéry na terenie gminy ma tgcznie
ok. 360 ha gruntow. Blisko jedng trzecig tej powierzchni zajmujg grunty pod wodami,
jako ze nalez do ITP stanowig Stawy Raszynskie. Instytut prowadzi badania
naukowe i prace rozwojowe w dziedzinie nauk przyrodniczych i technicznych - 72.1
PKD w nastepujacych obszarach: ochrona, uzytkowanie i ksztattowanie srodowiska i
przyrody, agroekosystemoéw, zasobow wodnych, trwatych uzytkow zielonych oraz
krajobrazu i infrastruktury obszarow wiejskich, innowacyjne, kompleksowe
technologie w produkcji ro$linnej, zwierzecej i przetworstwie rolno-spozywczym,
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infrastrukturze technicznej wsi oraz w pozyskiwaniu energii ze zrédet odnawialnych,
bezpieczenstwo stosowanych technologii oraz uzytkowania maszyn i urzadzen.

W Falentach dziata jeden z zakladow doswiadczalnych ITP, ktérego przedmiotem
dziatalnosci jest prowadzenie upraw rolnych potgczonych z hodowlg zwierzat.
Gtownym przedmiotem dziatalnosci jest hodowla karpia krélewskiego, z
przeznaczeniem na rynek warszawski. Ponadto zaklad utrzymuje stado kréw
mlecznych i prowadzi sprzedaz jatowic cielnych hodowlanych.

W Dawidach Bankowych swojg siedzibe ma Hodowlano - Rolnicza
Spoéidzielnia Dawidy, ktérej wiasnos¢ stanowi ponad 73,7 ha gruntdéw na terenie
gminy. Giéwnym przedmiotem dziatalnosci HRS Dawidy jest w chwili obecnej
produkcja szklarniowa roslin doniczkowych, prowadzona w zespole budynkéw o
powierzchni ok. 40 000 m? Dodatkowo spéidzielnia prowadzi uprawe zbdz i
ziemniakow, jest rowniez witascicielem ok. 10 ha stawdéw rybnych w Dawidach
Bankowych, ktore udostepnia wedkarzom.

Podsumowujgac w sektorze rolniczym na terenie gminy Raszyn mozna
zaobserwowac szereg negatywnych zjawisk. Gleby potozone na obszarze gminy
tylko w niewielkim procencie nalezg do gleb o najwyzszym stopniu ochrony. Tylko
niecate 10% powierzchni gminy zajmujg grunty klasy Il i lll. Jednak w potgczeniu z
gruntami klas IV stanowigcych okoto 42% powierzchni gminy i uzupetniajgcymi
gruntami klas innych koto 70% gruntéw ornych nalezy do komplekséw: pszennego -
bardzo dobrego oraz kompleksu zytniego - bardzo dobrego i dobrego. Pomimo
takich uwarunkowan z roku na rok rolnictwo przestaje by¢ podstawg ekonomiczng w
gminie Raszyn. Przyczynity sie do tego warunki gospodarcze, ktére spowodowalty, ze
rolnictwo przestalo by¢ bazg ekonomiczng zapewniajgcg wystarczajgce warunki
rozwoju. Dlatego w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego od
1994 roku rozwéj gminy opierat sie na rozwijaniu funkcji mieszkalnictwa i dziatalnosci
gospodarczej przy systematycznej marginalizacji (zwlaszcza obszarowo) funkcji
produkcji rolniczej. Dodatkowo nie sprzyjaty utrzymaniu rolnictwa: niska wydajnosc
produkcji rolniczej oraz brak zorganizowanych grup producenckich i organizacji
zbytu.

Proces wycofywania produkcji rolniczej znalazt swoje odzwierciedlenie w
uchwalonym w 1999 roku Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn. Marginalizacja produkcji rolniczej na rzecz
urbanizacji bedzie wcigz podstawowym kryterium ksztattowania polityki przestrzenne;j
w gminie. Temu zjawisku sprzyja potozenie gminy w sasiedztwie Warszawy i
intensywnie urbanizowanych gmin Lesznowola, Michatowice i Nadarzyn. Obszar
gminy jest atrakcyjny do lokowania funkcji produkcyjnych, obrotu towarowego i
zamieszkania ze wzgledu na potozenie przy tranzytowych szlakach komunikacji
drogowej oraz przy lotnisku Okecie. Wyzsza cena gruntdw “odrolnionych” w
stosunku do terenéw rolnych oraz wzgledna tatwosc¢ ich zbycia sg przyczyng
wywierania presji spotecznej na wiadze gminy o dokonywanie kolejnych
przeksztalcen terenow rolnych i przeznaczanie ich na cele budowlane. Jest to
najczestszy konflikt pomiedzy wymogiem ochrony przed zainwestowaniem gruntéw
rolnych, a spadkiem optacalnosci produkcji rolne;.

Problemy optacalnosci produkcji rolnej i tworzenia warunkdéw rozwoju terenéw
wiejskich nie moga by¢ rozwigzywane lokalnie w skali jednej gminy czy powiatu.
Analiza wnioskéw i ocena procesu gospodarowania na gruntach rolnych w
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sgsiedztwie Warszawy prowadzi do tezy, iz odejscie od rolnictwa w gminie Raszyn
jest nieuniknionym procesem.

Jednak przy$pieszanie procesOéw urbanizacji nie bedzie sprzyjato
zrOwnowazonemu procesowi rozwoju gminy i z tego wzgledu nalezatoby wspierac
zrestrukturyzowane rolnictwo oraz rozwoOj przetworstwa obrobki wstepnej owocow
oraz przechowalnictwa, tym bardziej, ze Warszawa wcigz pozostaje waznym rynkiem
zbytu dla tej produkcji oraz, ze wejscie do Unii sprzyja rozwojowi eksportu ptodow
rolnych. Analiza obowigzujacych planéw miejscowych, ztozonych wnioskéw oraz
tendencji inwestycyjnych prowadzi do wniosku, ze rolnicze wykorzystanie gruntow
jest przejsciowe.

10.3. Turystyka

Teren gminy Raszyn nalezy uznac¢ za atrakcyjny pod wzgledem turystycznym,
ze wzgledu na wystepujgce obszary o wysokich  walorach przyrodniczo -
krajobrazowych, przydatnych dla potrzeb turystyki oraz sasiedztwo Warszawy.
Tereny atrakcyjne turystycznie potozone sg w centralnym pasmie gminy oraz w
pasmie potudniowym. Atrakcyjnie z perspektywy waloréw turystycznych sag obszary
wartosciowe przyrodniczo, wzdluz i nad rzekg Raszynka, potozone w
miejscowosciach Raszyn, Nowe Grocholice, Falenty — ze ,Stawami Raszynskimi”,
Falenty Nowe i Dawidy Bankowe. Atrakcyjnym obszarem sag ,Zrodliska” w
Laszczkach wraz z lasem ochronnym, a w potudniowej czesci gminy kompleks lesny
w Sekocinie Lesie i Sekocinie Starym. Do turystycznych atrakcji nalezy zaliczy¢
zabytkowy park w Falentach ze $ciezkg edukacyjng z punktami widokowymi,
alejkami, malg architekture oraz sciezki rowerowe nad Raszynka. Cigg przyrodniczo
rekreacyjny nad Raszynka sprzyja utworzeniu sciezki rowerowej od Ursynowa do
Podkowy Lesnej czy Zelazowej Woli. Atrakcyjno$¢ terenu gminy wzbogaca do$é
dobra baza noclegowa (okoto 660 t0zek) w pensjonatach i hotelach; ,Anna”,
.Bachus” i ,Elgrom”, Hotel ,Hrabski”’, ,Korona”, ,Margo” i ,Groman”, ,Amber”, Motel
.Marysienka” i ,Viola”, Hotel Pracowniczy ,Na Wysokiej’, Zajazd ,Eden” oraz
Osrodek Szkoleniowy ,,Centrum Falenty” i ,Amber”.

Na terenie gminy Raszyn znajdujg sie réwniez atrakcyjne turystycznie obiekty
dziedzictwa kulturowego zwigzane z historig gminy. Zaliczy¢ do nich trzeba patac w
Falentach i kosciét w Raszynie. Szczeg06lng wartos¢ stanowig tereny wpisane do
rejestru zabytkow: zespét urbanistyczny centrum Raszyna z budynkiem Austerii oraz
kosciotem, zespdét patacowo — parkowy w Falentach, zespét przestrzenny zwigzany z
bitwg pod Raszynem.

11. Infrastruktura techniczna. Stan i funkcjonowani e
systemu komunikacji /Rys. 10.1,10.2, 10.3/

11.1.Powigzania komunikacyjne

Powigzania komunikacyjne gminy Raszyn z wojewOdztwem, powiatem i
Warszawg sg zadawalajgce. Przez teren gminy przebiegajg drogi, zapewniajgca
dobre potaczenia zaréwno z potnocna jak i potudniowg czescig kraju.

Podstawowe powigzania komunikacyjne gminy Raszyn w skali kraju i regionu
zapewniajg drogi krajowe nr 7 Warszawa - Krakéw (Gdansk - Chyzne - granice
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panstwa), nr 8 Warszawa - Wroctaw (stanowigcg fragment transeuropejskiej drogi
Kaliningrad — Warszawa — Praga), Potudniowa Obwodnica Warszawy oraz droga
wojewddzka nr 721 Nadarzyn - Piaseczno - Wigzowna - Duchnow.

Dla powigzan z gminami sasiednimi i Pruszkowem istotne sg drogi
powiatowe:
ul. Pruszkowska — nr 3113W - taczaca tereny w gminie Michatowice poprzez Raszyn
do Al. Krakowskiej drogi krajowej nr 7,
ul. Sokotowska — nr 3115W - taczaca tereny w gminie Michatowice poprzez Puchaly i
Janki do Al. Krakowskiej drogi krajowej nr 7,
cigg ulic Graniczna, Leszczynowa, Bruzdowa - nr 3117W - pomiedzy Jankami i
Sekocinem Starym taczaca Trase Katowickg z Al. Krakowska (po wybudowaniu
Trasy ekspresowej Salomea- Wolica ze zmiang dostepu do Trasy Katowickiej) do
Janczewic w Lesznowoli,
ul. Zrédlana —nr 3118W,
ulice Falencka i Raszynska — nr 3119W - przebiegajgca od Al. Krakowskiej do
Lesznowoli,
ul. Droga Hrabska — nr 3120W - od Al. Krakowskiej do miejscowosci tady,
ulice Sportowa, Raszyhnska, Warszawska — nr 3121W - przebiegajagca od Al.
Krakowskiej w Raszynie poprzez Rybie, Jaworowa, Dawidy Bankowe, Dawidy do
Warszawy,
ul. Dluga - nr 3122W - przebiegajgca od Podolszyna Nowego, poprzez tady do
Dawid,
ul. Starzynskiego - nr 2841W - w Dawidach Bankowych,
ul. Raszynska - nr 2842W - Podolszyn Nowy,
ul. Willowa w Falentach Nowych i ul. Falencka - nr 2844W.
taczna dlugos¢ drég w gminie Raszyn wynosi - 200,8km, w tym drég krajowych -
10,014km, wojewddzkich — 5km, zas powiatowych - 26,789km, drogi gminne
posiadajg dtugosc¢ 159km.

Tab. 28. Dlugos¢ drég poszczegoélinych kategorii w gminie Raszyn
Kategoria drogi Dlugos¢ [km]
krajowe: 10,014 w tym:
- Al. Krakowska 7,774
- Al. Mszczonowska 2,240
wojewodzkie 5
powiatowe 26,789
gminne: 159 w tym:

- nawierzchnia twarda 89
-nawierzchnia gruntowa 70
razem 200,8

Zrédto: Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Gminy Raszyn do roku 2020

W obecnym ukiadzie drogowym istnieje wiele niekorzystnych rozwigzan,
takich jak:

» ruch tranzytowy przez Raszyn za posrednictwem drogi krajowej nr 7 (problem
bedzie istniat do czasu realizacji nowej trasy ekspresowej tzw. Salomea -
Wolica);

= brak drég dla obstugi ruchu lokalnego wzdtuz drég krajowych nr 7 i 8 oraz
drog lokalnych przebiegajgcych poza drogaminr 7 8;

= brak dogodnego potgczenia z siedzibg powiatu - Pruszkowem;
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= stabo rozwiniety uktad komunikacyjny, umozliwiajacy powigzania wewnatrz
gminy.

11.2. Drogi gminne /Rys. 9.1/

Doprowadzenie ruchu do drog krajowych, wojewddzkiej i powiatowych
odbywa sie réwniez poprzez drogi gminne. Drogi gminne stuzg bezposredniej
obstudze terenéw przylegajacych. Publiczne drogi gminne na terenie gminy Raszyn
o diugosci 159 km, majg na dtugosci 89 km (tj. 56%) nawierzchnie utwardzong, zas
na 70 km (tj. 44%) nawierzchnie gruntowa.

Najwieksza sie¢ drog gminnych zlokalizowana jest w pétnocnej czesci gminy,
na terenie miejscowosci Raszyn. Wykaz drég gminnych:
ul. Centralna w Puchatach nr 310602W,
ul. Wirazowa w Puchatach nr 310603W,
ul. Zwirowa w Puchatach nr 310604,W
ul. Wspdlna w Jankach Wypedach nr 310605W,
ul. Dziatkowa w Jankach nr 310606W,
ul. Przelotowa w Jankach nr 310607W,
ul .Godebskiego w Jankach nr 310608W,
ul. Starowiejska w Sekocinie Starym nr 310609W,
ul.6 Sierpnia w Stominie nr 310610W,
ul. Droga Hrabska w Falentach i Falentach Nowych nr 310611W,
ul. Jaworowska w Falentach Nowych i Jaworowej nr 310612W,
ul. w Ladach nr 310613W,
ul. Miklaszewskiego w Dawidach bankowych nr 310614W,
ul. Objazdowa w Jaworowej nr 310615W,
ul. Ukosna w Jaworowej nr 310616W,
ul. Poniatowskiego w Jankach nr 310617W,

Ulice w Nowych Grocholicach, Raszynie i Rybiu:
ul. Godebskiego nr 310618W,

ul. Stowikowskiego nr 310619W,
ul. Chtodna nr 310620W,

ul. Polna -Sasanki-Broniewskiego nr 310621W,
ul. R6zana nr310622W,

ul. Matejki Nr 310623W,

ul. Projektowana Nr 310624W,

ul. Reymonta nr 310625W,

ul. Zeromskiego nr 310626W,

ul. Prosta nr 310627W,

ul. Lipowa nr 310628W,

ul. Brzozowa nr 310629W,

ul. Poprzeczna nr 310630W,

ul. Warynskiego nr 310632W,

ul. Partyzantéw nr 310632W,

ul. Moniuszki nr 310633W,

ul. Swierczewskiego nr 310634W,
ul. Dzika nr 310635W,

ul. Sienkiewicza nr 310636W,

ul. Sikorskiego nr 310637W,

ul. Robotnicza nr 310638W,
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ul. Dolna nr 310639W,

ul. Bliska nr 310640W,

ul. Jesienna nr 310641W,

ul. Waska nr 310642W,

ul. tgakowa nr 310643W,

ul. Btotna nr 310644W,

ul. Zielona nr 310645W,

ul. Grocholicka nr 310646W,
ul. Krétka nr 310647W,

ul. Ciasta nr 310648W,

ul. Wysoka nr 310649W,

ul. Stawowa nr 310650W,

ul. taczna nr 310651W,

ul. Zacisze nr 310652W,

ul. Niska nr 310653W,

ul. Wodna nr 310654W,

ul. Ogrodowa nr 310655W,

ul. Koscielna nr 310656W,

ul. Graniczna nr 310657W,

ul. Pastelowa nr 310658W,

ul. Krzywa nr 310659W,

ul. Mokra nr 310660W,

ul. Nowa nr 310661W,

ul. Orzechowa nr 3100662W,
ul. Kwiatowa nr 310663W,

ul. Akacjowa nr 310664W,

ul. Topolowa nr 310665W,

ul. Mirtowa nr 310666W,

ul. Wesotfa nr 310667W,

ul. Kosciuszki nr 310668W,

ul. Lotnicza nr 310669W,

ul. Stadionowa nr 310670W,
ul. Wschodnia nr 310671W,
ul. Sokolnickiego nr 310672W,
ul. Poniatowskiego nr 310673W,
ul. Chrobrego nr 310674W,

ul. Mieszka | nr 310675W,

ul. Mickiewicza nr 310676W,
ul. Szkolna nr 310667W,

ul. Sportowa nr 310678W,

ul. Spétdzielcza nr 310679W,
ul. Czerwonego Kapturka nr 310680W,
ul. Nauczycielska nr 310681W,
ul. Wotodyjowskiego nr 310682W,
ul. Stoneczna nr 310683W,

ul. Nadrzeczna nr 310684W,
ul. Boczna nr 310685W,

ul. Klonowa nr 310686W,

ul. Cienista nr 310687W,

ul. Parkowa nr 310688W,
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ul. Rozwojowa nr 310689W,
ul. Srodkowa nr 310690W,
ul. Potudniowa nr 310691W,
ul. Spacerowa nr 310692W,
ul. Olszowa nr 310693W,

ul. Kasztanowa nr 310694W,
ul. Spokojna nr 310695W,

ul. Cicha nr 310696W,

ul. Mita nr 310697W,

ul. Polna nr 310698W,

ul. Piaskowa nr 310699W,
ul. Rybna nr 311101W,

ul. Okrezna nr 311102W,

ul. Jarzabka nr 311103W,

ul. Przygodowa nr 311104W,
ul. Dziatkowa nr 311105W,
ul. Bukietowa nr 311106W,
ul. 19 kwietnia nr 311107W,
ul. Biatobrzeska nr 311108W,
ul. Wybickiego nr 311109W,
ul. Gen. Bema nr 311110W,
ul. Gen. Zajgczka nr 311111W,
ul. Bez nazwy nr 311112W,
ul. Malinowa nr 311113W,
ul. Zakole nr 311114W,

ul. Mita nr 311115W,

ul. Bagienna nr 311116W,
ul. Strzatkowa nr 311117W,
ul. Brzoskwiniowa nr 311118W,
ul. tagodna nr 311119W,

ul. Widoczna nr 311120W,
ul. Turystyczna nr 311121W,
ul. Wczasowa nr 311122W,
ul. Przesmyk nr 311123W,
ul. Zytnia nr 311124W,

ul. Ceramiczna nr 311125W,
ul. Stowicza nr 311126W,

ul. Wakacyjna nr 311127W,
ul. Szpaka nr 311128W,

ul. Kanarka nr 3111299Ww,
ul. Krucza nr 311130W,

ul. Szczygta nr 311131W,

ul. Kolibra nr 311132W,

ul. Relaksu nr 311133W,

ul. Tenisowa nr 311134W,
ul. Wypoczynkowa nr 311135W,
ul. Makowa nr 311136W,

ul. Stokrotki nr 311137W,

ul. Tulipanowa nr 311138W,
ul. Bratkowa nr 311139W.
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Aktualny ukfad funkcjonalny drdg obstugujacy obszar gminy przedstawia Rys. 9.2.

11.3.Natezenie ruchu

Na terenie gminy Raszyn najbardziej obcigzona ruchem samochodowym jest
droga krajowa nr 7. Droga krajowa nr 7 na odcinku Warszawa — Radom nalezy do
drég najbardziej obcigzonych ruchem pojazdow w kraju. Wedtlug Generalnego
Pomiaru Ruchu przeprowadzonego w 2010 roku, na terenie gminy Raszyn, na
odcinku Raszyn - Janki $redni dobowy ruch pojazdéw wynosit ok. 61 240 pojazdow,
co znacznie przewyzsza $rednig krajowa. Srednia dobowa ruchu pojazdéw na
drogach krajowych wynosi 9 888 pojazdow, a $rednia dla wojewodztwa
mazowieckiego wynosi 10 906. Natezenie ruchu na drogach krajowych nr 7 i 8
systematycznie sie zwieksza. Zgodnie z wynikami Generalnego Pomiaru Ruchu, w
poréwnaniu do roku 2005, na odcinku drogi krajowej nr 7 Raszyn — Janki, gdzie
laczg sie strumienie ruchu z drég 7 i 8, odnotowana liczba pojazdéw zwiekszyta sie o
ok. 2 240.

Podobnie natezenie ruchu na drodze wojewodzkie] w gminie Raszyn jest
wieksze od sredniego dobowego ruchu pojazdéw dla drég wojewddzkich Mazowsza
wynoszacej ok. 4 590 i wynosi dla drogi wojewddzkiej nr 721 ok. 9 790 pojazdéw na
dobe.

Wiekszos¢ pojazdéw poruszajgcych sie po drogach gminy Raszyn stanowig
samochody osobowe. Na drodze krajowe] auta osobowe stanowity ok. 70%
wszystkich pojazddéw, zas na drodze wojewddzkiej ponad 80%. Pozostate pojazdy
stanowity gtdwnie samochody ciezarowe (na podst. Generalnego Pomiaru Ruchu
2010r).
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Rysunek 2. Srednie dobowe natezenie dla pojazdéw samochodowych na sieci drog
krajowych i wojewddzkich w 2005 r., reglon warszawski.
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Zrodto: Generalny Pomiar Ruchu 2010 r.

11.4. Uktad komunikacji zbiorowej

Komunikacja zbiorowa na terenie gminy Raszyn odbywa sie na trasie Raszyn
- Warszawa - Raszyn. Opiera sie na zorganizowanym transporcie autobusowym
przewoznikow prywatnych - linia 124 oraz ZTM Warszawa - linie 703, 706, 711, 715,
804, 809, 815 a takze PKS Grojec, Grodzisk Mazowiecki i Zyrardow. Petla
autobusowa zlokalizowana jest na Okeciu w Warszawie w sasiedztwie petli
tramwajowej. Na terenie gminy Raszyn petla autobusowa zlokalizowana jest w
Podolszynie Nowym. Gmine obstugujg rowniez autobusy prywatne centrum
handlowego IKEA i Janki.

Przez Gmine Raszyn nie przebiega zaden szlak kolejowy. Na wschod w
odlegtosci 1 km od wschodniej granicy gminy, ulice Baletowg przecinajg tory linii
PKP Warszawa — Radom z przystankiem Dawidy. Na poinocny zachod, w odlegtosci
okoto 2km od granic Raszyna, przebiegajg tory WKD z przystankami ,Salomea” w
Warszawie i ,Opacz Kolonia” w gminie Michatowice.

Miedzynarodowe lotnisko, Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina w Warszawie
znajduje sie praktycznie w bezposrednim sasiedztwie gminy Raszyn — w odlegtos¢
okoto 3 - 5 km.
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11.5. Uwarunkowania i przes adzenia wynikaj ace z planéw
nadrz ednych

Przez teren gminy Raszyn przebiegajg planowane i bedgace w realizaciji
wynikajgce z planéw nadrzednych, nastepujace trasy:

— czesC ekspresowej Trasy N - S — droga S7, przebiegajacej przez Dawidy i
Dawidy Bankowe wzdtuz wschodniej granicy gminy;

— czesC ekspresowej Trasy Salomea — Wolica z weziami "Wypedy” i ,Janki
Mate” — droga S8, przebiegajgca wzdtuz zachodniej granicy gminy;

— potaczenie drogi nr 8 i nr 7, odcinkiem drogi GP z weztem Magdalenka;

— przebudowa w gminie Raszyn drogi wojewodzkiej nr 721 i budowa nowych jej
odcinkbw poza terenem gminy Raszyn jako tzw. ,Paszkowianki’, ktora w
uktadzie ponadlokalnym potgczy droge krajowg Nr 8 z drogg krajowg Nr 2
poprzez tereny gminy Nadarzyn, Michatowice, Brwindw, teren Pruszkowa i
gminy Ozaréw Mazowiecki, a nastepnie poprzez teren gmin: Ozaréw
Mazowiecki, Stare Babice oraz Izabelin potaczy ponownie z droge krajowg Nr
7 w tomiankach. ,Paszkowianka” jest elementem tzw. Matej Obwodnicy
Warszawy. Zadaniem Matej Obwodnicy Warszawy bedzie potgczenie
miejscowosci podwarszawskich takich jak: Pruszkéw, Brwinow, Piaseczno,
Konstancin, J6zefow, Sulejéwek, Halinbw, Wotomin, Radzymin, Legionowo,
Lomianki i1 usprawnienie potaczen drogowych osrodkoéw osadniczych
najblizszych stolicy oraz odcigzenie tym samym Warszawy od ruchu
drogowego pomiedzy tymi miejscowosciami. Obwodnica sktadajgca sie z drég
wojewodzkich bedzie przenosi¢ gtéwnie ruch w skali Aglomeracii
Warszawskiej.

11.6. Ruch pieszo rowerowy

Ruch pieszy w Raszynie, Rybiu, Nowych Grocholicach w centrum
miejscowosci na terenach zabudowy odbywa sie na wydzielonych chodnikach. W
Raszynie znajdujg sie ulice przeznaczone wytacznie dla ruchu pieszego, z
dopuszczeniem ruchu pojazdéw zaopatrzenia i stuzb miejskich. Jednak wiekszos¢
drég uktadu podstawowego (gtéwnych ruchu przyspieszonego, gtéwnych i
zbiorczych) oraz wiekszos¢ drog w gminie nie posiada chodnikow, co stwarza duze
zagrozenie dla bezpieczenstwa pieszych. Praktycznie w gminie nie ma Sciezek
rowerowych.

Niezbedna jest realizacja chodnikbw i systemu Sciezek rowerowych
rekreacyjnych i dla powigzan lokalnych. Sciezki powinny byé budowane przy nowych
drogach.

11.7. Parkowanie pojazdéw

W obszarze gminy dla obstugi lokalnej nie wystepuje problem z parkowaniem
pojazdow. Réwniez zaspokojenie potrzeb parkingowych w Centrum Janki czy IKEA
jest wystarczajgce.

11.8. Transport tadunkow

Ruch cigezarowy na terenie gminy to ruch tranzytowy, ktéry odbywa sie na
drogach krajowych i drodze wojewddzkiej. Zrodiem i celem ruchu ciezarowego w
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obszarze gminy jest Centrum Janki i strefa magazynowo — handlowa przy ulicy
Sokotowskiej, Trasie Katowickiej i Al. Krakowskiej. Charakter tych obiektéw wymaga
dobrej obstugi transportem drogowym, szczegolnie dobrej dostepnosci do sieci
drogowej. Istniejacy uktad drogowy, z pewnymi ograniczeniami w przepustowosci,
odpowiada temu zapotrzebowaniu.

11.9. Identyfikacja i ocena podstawowych problemow

W istniejgcym uktadzie komunikacyjnym gminy za niekorzystne nalezy uznac:

- utrzymywanie powigzan komunikacyjnych z Warszawg tylko za
posrednictwem jednej drogi krajowej nr 7 (Al. Krakowska),

- brak tras zapewniajgcych mozliwosci przeprowadzenia ruchéw o charakterze
tranzytowym poza obszarami silnie zurbanizowanymi,

- brak sprawnych powigzan z Gminy Raszyn do sasiednich gminy i do
Pruszkowa,

- brak powigzan wewnatrz gminy bez zjazdow na Al. Krakowskg Iub ul.
Mszczonowska, w tym z siedziba gminy, basenem, stadionem,

- zagospodarowania przylegtego do drogi wojewddzkiej nr 721 bezposrednio z
tej drogi,

- brak komunikacji autobusowej dla obstugi wszystkich miejscowos$ci w gminie.

Zaktada sie utrzymanie (wedtug dotychczasowych decyzji o lokalizacji drogi i wedtug
opracowan planistycznych) przebiegéw tras ponadlokalnych:

- drogi ekspresowej nr 7 — warszawa — Grojec,

- drogi ekspresowej Salomea — Wolica- Sekocin

Nadrzednym problemem komunikacyjnym gminy Raszyn jest przecigzenie
istniejacego krajowego uktadu drogowego. Ma na to wptyw prowadzenie przez gmine
ruchu tranzytowego za posrednictwem drogi krajowej nr 7 oraz nr 8, a takze
wzrastajgcy od wielu lat stopien motoryzacji spoteczenstwa. Powszednie zatory
drogowe wystepujg przede wszystkim na drodze nr 7 w kierunku Warszawy.
Zwigzane sg one z urbanizacjg Aglomeracji Warszawskiej i masowym dojazdem
mieszkancow okolicznych miejscowosci do pracy i szkot w Warszawie.

Budowa drogi ekspresowej Salomea — Wolica oraz drogi ekspresowej S-7 do

Tarczyna ma zmniejszy¢ ruch tranzytowy, co najmniej w 20% oraz ruch zwigzany z
dojazdami do Warszawy o 50%.
Po wybudowaniu tych drég zostanie zmieniona funkcja Al. Krakowskiej z gtéwnej do
zbiorczej. Aktualnie przesunieto termin budowy Trasy Salomea - Wolica. Znaczng
poprawe ruchu lokalnego przyniéstby lokalny uktad drogowy jezdni serwisowych
wzdtuz drog krajowych nr 7 i 8, co wyeliminowatoby bezposrednig obstuge
przylegtych terendw z tych drog.

Dodatkowo niezadowalajacy stan techniczny niektérych drog i brak chodnikéw
dla pieszych i $ciezek rowerowych uniemozliwiajg bezkolizyjne poruszanie sie
mieszkancow w obszarze gminy. Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na niedostateczng
liczbe miejsc parkingowych w centrum miejscowosci Raszyn i braki w oswietleniu
ulicznym.

Zdecydowane usprawnienie lokalnych powigzan moze nastgpi¢ po wybudowaniu:
- wiaduktu nad Potudniowg Obwodnicg Warszawy pomiedzy ul. Na Skraju - ul.

Kinetyczng i Wirazowa, a zdublowang ulicg Warszawska jako przedtuzenie

ulicy Wedrowcow;
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- ulicy Grudzi obstugujacej tereny wschodniego pasma gminy od Al
Krakowskiej do ulicy Warszawskiej w Dawidach-Jaworowe] przeprowadzonej
poza obszarami intensywnej zabudowy,

- drogi lokalnej pomiedzy Sekocinem Lasem (ul. Graniczna), ul. Sportowa w
Raszynie z basenem i stadionem,

- potaczenia Traktu Grocholickiego z Al. Krakowska,

- lokalnych powigzan pomiedzy miejscowos$ciami gminy, zarbwno w zakresie
powigzan z istniejgcym ukladem drogowym jak i w zakresie obstugi
istniejgcego zagospodarowania.

Problemem transportu zbiorowego jest zbyt mata ilos¢ potaczen w godzinach
szczytu. Udroznienie uktadu komunikacji moze nastgpi¢ poprzez wybudowanie
nowych drég i modernizacje drog istniejgcych.

Ze wzgledu na wyczerpanie mozliwosci przepustowych istniejgcego ukfadu
komunikacji drogowej nalezy przewidzie¢ realizacje w gminie publicznej komunikacji
szynowej (tramwaj, kolejka). Dla realizacji szynowego publicznego $rodka
komunikacji zbiorowej powinna nastgpi¢ S$cista wspoipraca z wiladzami terendw
sgsiadujgcych z gming Raszyn, a zwlaszcza z gming Michatowice, gming Nadarzyn i
Warszawg. W/w wspétpraca powinna dotyczy¢ rowniez wprowadzenia komunikacji
autobusowej w powigzaniu z linig WKD.

Ustalenie sposobu obstugi zagospodarowania w bezposrednim otoczeniu
drogi wojewddzkiej nr 721 wymaga odrebnych, szczegotowych opracowan.

W Studium wskazuje sie tereny gminy, stabo zainwestowane, do przeksztatcen dla
ktorych okresla sie uwarunkowania wynikajgce z mozliwosci obstugi komunikacyjnej
/IRys. nr 9.2/

- rejon Wypedy - Janki wzdtuz granicy z Sokotowem,

- tereny Stomina, Sekocina Nowego, Laszczek i Falent Duzych posiadajgce do
obstugi jedynie ulice Podle$na i Zrédlang bez ciggtosci powigzan,

- teren tad i Podolszyna Nowego na potudniowy — zachdéd od ulicy
Miklaszewskiego, ktorego obstuga komunikacyjna bylaby mozliwa za
posrednictwem przedtuzonej ulicy Miklaszewskiego do ulicy Diugiej,

- rejon rolniczej przestrzeni produkcyjnej w Dawidach Bankowych pomiedzy
ulicami Dtugg, Warszawska, Starzynskiego i Miklaszewskiego.

Konsekwentnie prowadzona rozbudowa sieci komunikacyjnej ma szczegolne
znaczenie z uwagi na petne oddziatywanie na jako$¢ i rozwGj zycia gospodarczego i
spotecznego Gminy zwlaszcza w sytuacji przeznaczenia pod zabudowe catego
obszaru gminy. Wyznaczenie rezerw pod docelowy ukfad komunikacji ma istotne
znaczenie dla prawidiowego jej funkcjonowania w przysziosci ze wzgledu na
parcelacje rolne.

Barierami rozbudowy uktadu komunikacyjnego:

- wymagania ochrony terenow i obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow i
wskazanych do ochrony,

- wymagania ochrony terendw i obiektéw uznanych form ochrony przyrody,

- wymagania ochrony bezposredniego otoczenia zycia cziowieka (miejsca
pracy, zamieszkania i wypoczynku),

- ochrona przed penetracjg ruchu kotowego wybranych obszarow,

- ekonomiczne ograniczenia wynikajagce z wlasnosci terenéw (odszkodowania
za grunty pod drogi),

- ekonomiczno — techniczne i estetyczne uwarunkowania wprowadzenia
nowych sieci drog w teren.
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Zagrozeniami dla rozwoju mogg by¢:
- opOznienia w budowie Trasy Salomea — Wolica,
- niedostatek srodkéw finansowych na rozwdj i utrzymanie sieci drogowej oraz
komunikacji publicznej
- konflikty spoteczne i ekologiczne, ujawniajgce sie budowie, rozbudowie i
modernizacji uktadu drogowego.

12. Infrastruktura techniczna

12.1. Gospodarka wodno - sciekowa

Rozbudowa sieci wodno - kanalizacyjnej realizowana jest sukcesywnie dla
wszystkich obszarow urbanizowanych. Przewiduje sie objecie wszystkich terenow w
miare wzrostu zaludnienia.

12.1.1. System zaopatrzenia w wod e /Rys. 10.1/

W obszarze gminy Raszyn funkcjonujg cztery niezalezne publiczne systemy
wodociggowe. Dla potrzeb wodociggéw eksploatowane sg ujecia wody w Raszynie,
tadach, Puchatach oraz Sekocinie Nowym. Jedynie niewielka cze$¢ ludnosci
zamieszkujgca poOtnocny kraniec Raszyna zaopatrywana jest w wode pitng z
Warszawskiego Wodociggu Centralnego za posrednictwem sieci w Opaczy Mate] w
gminie Michatowice.

taczna dilugo$¢ eksploatowanej sieci wodociggowej, bez przytaczy, wynosi
122,3 km. Z wodociggu korzysta 14 886 o0soOb, a ilos¢ przytaczy wodociggowych do
budynkéw wynosi 4 494 szt. Wymienione uktady dostarczajg 860,7 dm® wody. (na
podst. danych GUS, na rok 2009).

Najgestsza sie¢ wodociggowa znajduje sie w miejscowosci Raszyn, Rybie i
Nowe Grocholice.

Pozostali mieszkancy oraz liczne przedsiebiorstwa korzystajg z indywidualnych
studni gtebinowych lub gospodarskich na poszczegoélnych posesjach. Stan taki
wymaga zmiany i objecia systemem wodociggu zorganizowanego.

12.1.2. Zr6dta zasilania w wod e

Na terenie gminy Raszyn zlokalizowanych jest 5 gminnych ujeé¢ wadd
podziemnych, ktérych wydajno$é¢ wynosi 1 606 m®h. Pobér catkowity z ujeé
podziemnych wynosi 650,34 tys. m*/rok. Zapewnienie petnej obstugi wodociagowej
wymaga sukcesywnej rozbudowy sieci.

Tab. 29. Wykaz gminnych uje¢ wod podziemnych na terenie gminy Raszyn

Ujecie Studnia Wielkos¢ pozwolenia wodnoprawnego

Raszyn - Rybie z 1A 120 m%h

ujecia w utworach oA 2500 m3/d

czwartorzedowych ze 107 m3/h

stacjg wodociggowg

Raszyn ul. Unii Nr 1 70 m%/h 1680 i/
S m

Europejskiej z ujecia N 2 70 m¥h
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w utworach
trzeciorzedowych ze
stacjg wodociggowsq i
ujeciem publicznym

tady/ Dawidy Nr 1 12 m%h

Bankowe z ujecia w Nr 2

utworach . 226,6 m®/d
czwartorzedowych ze 9 m“h

stacjg wodociggowg

Puchaly z ujecia w Nr 1 23 m’/h

utworach NI 2 426,8 m3d
czwartorzedowych ze 17 m3h

stacjg wodociggowg

Stomin z ujecia w Nr 1 57 m*/h

utworach NI 2 1368 m%/d
czwartorzedowych ze 42 m3h

stacjg wodociggowg

Zrodto: dane Urzedu Gminy
Generalnie z punktu widzenia mozliwosci zaopatrzenia w wode dla istniejgcego
zainwestowania nie ma na terenie gminy ograniczen obszarowych dla intensyfikacji
funkcji mieszkaniowej. Spiecie sieci wodociggowej zapewnia niezawodng dostawe
wody w wiekszosci warunkow, aczkolwiek w przypadku wiekszych awarii mozliwe
jest okresowe obnizenie cisnienia wody lub chwilowy jej brak.
Docelowy rozwdj funkcji mieszkaniowej wymagac bedzie rozbudowy sieci, a przede
wszystkim pozyskania nowych zrédet wody.

12.2. Ocena stanu istniej gcego i uwarunkowania rozwoju kanalizacji
/Rys. 10.2/

Gmina Raszyn potozona jest w zlewni Raszynki. Wiasciwa gospodarka
Sciekowa jest istotna ze wzgledu na walory przyrodnicze i ochrone rezerwatu ,Stawy
Raszynskie”. Istniejacy stan skanalizowania jest niewystarczajacy. Skanalizowana
jest najbardziej zurbanizowana cze$¢ gminy, a igczna dilugos¢ czynnej sieci
kanalizacji sanitarnej wynosi 61,4 km. W systemie grawitacyjno — ttocznym $cieki
odprowadzane sg do centralnej gminnej oczyszczalni sciekow w Falentach. Rocznie
do oczyszczalni w Falentach odprowadza sie 522 dam? $ciekéw, co stanowi ok. 30%
przepustowosci oczyszczalni. Do sieci kanalizacyjnej podigczonych jest 3648
budynkéw. Z oczyszczalni $ciekdw korzysta ok. 12 000 mieszkancéw gminy, co
stanowi ok. 60% udziat ogolnej liczby mieszkancéw (na podst. danych GUS, dane na
rok 2009).

Skanalizowane sg miejscowosci Raszyn, Rybie, cze$s¢ Nowych Grocholic i
Jaworowej oraz wschodnia czes¢ Falent. Nastepnie oczyszczone scieki zrzucane sg
do rzeki Raszynki.
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Tab. 30 Gminna oczyszczalnia sciekéw w Falentach

. Projektowana

. - . Rodzaj . _—

Zarzadzajacy Miejscowo $¢ . przepustowo s$¢ Odbiornik
oczyszczalni 3
[m~/d]

biologiczna ';éW C dk9
. . aszynki,
g;zsaédr?mlny Falenty z podwyzs.zonym 4 500 ktora jest
y us.uwam,em doplywem

biogenéw Utraty

Na terenie gminy zlokalizowanych jest 5 przyzagrodowych oczyszczalni
Sciekéw oraz 5 biologicznych oczyszczalni $ciekdw. Wykaz innych oczyszczalni Tab.

31.
Tab. 31 Oczyszczalnie $ciekOw na terenie gminy Raszyn
. Projektowana
. . ., Rodzaj ., N
Zarzadzajacy Miejscowo $¢ : przepustowo $¢ Odbiornik
oczyszczalni 3
[m~/d]
Domy towarowe Row R — 4,
CASINO poprzez Janki,
S.A. w Warszawie Wypedy i
Centrum Handlowe Janki biologiczna 230 gming
w Jankach Michatowice do
Raszynki, ktora
jest doptywem
Utraty
IKEA Polska S.A. Row R -4
w Jankach poprzez Janki,
Wypt_?,dy [
: : : gmine
Janki biologiczna 65 Michatowice do
Raszynki, ktéra
jest doptywem
Utraty
Handlowo — biologiczna
Rolnicza z Réw R-12 do
Spétdzielnia Dawidy podwyzszonym 300 Raszynki,
DAWIDY usuwaniem doptywu Utraty
biogenéw
Instytut Badawcz
e i Réw U-5, do
Lesnictwa L
. . : : Rowu Wolica i
w Warszawie Sekocin Las biologiczna 37 do
Osrodek
o Utraty
Doswiadczalny
Osiedle Eko , .
Sekocin Sekocin nieczynna - -
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Na terenach nie skanalizowanych scieki bytowo — komunalne gromadzone sg
w szczelnych zbiornikach bezodptywowych zlokalizowanych w obrebie wiasnych
posesji, okresowo opréznianych do punktéw zlewnych przy réznych oczyszczalniach.

Brak jest danych obrazujgcych ilos¢ sciekdw nieobjetych wywozem, niemniej
przyjmuje sie, ze ich znaczna czesc¢ zanieczyszcza srodowisko.

Program urbanistyczny przewiduje rozszerzenie terenOw wymagajgcych
skanalizowania. Dla oczyszczalnia w Falentach réwnowazna liczba mieszkancéw
mozliwa do obstugi przez oczyszczalnie wynosi 38 250 os6b, co biorgc pod uwage
liczbe ludnosci obecnie korzystajgcych z oczyszczalni, daje mozliwos¢ obstugi
jeszcze 26 250 osob bez rozbudowy sieci. W pozostatych rejonach konieczna bedzie
rozbudowa sieci i realizacja nowych przepompowni dla petnej obstugi terenu.

W Studium z 1999 r. planowano lokalizacje oczyszczalni sciekow w Wypedach
na dziatlce Gminy Raszyn.

Dlugos¢ sieci kanalizacji deszczowej na terenie gminy wynosi 23 158,5 m
(dane Urzedu Gminy). Kanalizacjg deszczowg objeta jest pétnocna czesé gminy, a
jej dlugosc¢ w poszczegdlnych wsiach wynosi odpowiednio:

- Raszyn - 12 952,5 m,
- Rybie - 9 566 m,
- Nowe Grocholice - 640 m.

Odbiornikiem wod opadowych odprowadzanych systemem kanalizacji jest
rzeka Raszynka, do ktérej wody odprowadzane sg badz to bezposrednio, badz
posrednio poprzez rowy melioracyjne. Lokalnymi systemami odprowadzenia wod
opadowych objete sg Centrum Janki, Centrum IKEA, obiekty magazynowo -
logistyczne.

Jednak na przewazajgcej powierzchni gminy wody opadowe odprowadzane
sg powierzchniowo do gruntu lub do rowdw melioracyjnych i do rowoéw wzdtuz drog.
Do czasu pozostawienia gruntow rolnych bez zabudowy nie ma potrzeby budowy
kanalizacji deszczowych. Nalezy jednak dgzy¢ do tego, aby wody deszczowe nie
przedostawaly sie do istniejagcej kanalizacji sanitarnej. W celu zapobiezenia
podtapianiu terenéw przylegtych lokowane obiekty ustugowo — magazynowe
charakteryzujgce sie znacznymi powierzchniami uszczelnionymi (np. parkingi)
wymagajg budowy kanalizacji deszczowej oraz budowy zbiornikbdw retencyjnych.

Ponadto w sposb6b zorganizowany nalezy odprowadza¢ wody opadowe z tras
komunikacyjnych, parkingbéw, obiektéw ustugowych na wydzielonych dziatkach,
terendéw obiektow przemystowych, dziatalnosci gospodarczej i baz skladowych.
Przed wprowadzeniem wodd deszczowych do odbiornikbw trzeba przewidzie¢
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, ich oczyszczenie. Odbiornikami powinny by¢
przede wszystkim rowy, a ostatecznie gtbwnym odbiornikiem bedzie rzeka Raszynka,
Row Wolica. Ponadto nalezy dazy¢ do retencjonowania wod opadowych na terenach
posesji lub w stawach — zbiornikach retencyjnych. Pozwoli to zmniejszy¢ ilos¢
podtopien oraz zmniejszy¢ ftadunek zanieczyszczen wprowadzanych do waod
powierzchniowych.

Poniewaz na terenie gminy znajduje sie¢ drenarska wybudowana na potrzeby
polepszenia warunkow upraw, wszelkie jej zmiany (likwidacja, przebudowa) powinny
uwzglednia¢ fakt, ze zachowana musi zostac¢ ta czes$¢ systemu, ktéra przeprowadza
wody gruntowe z terenow rolnych.
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12.3. Gospodarka odpadami

Na terenie gminy funkcjonuje selektywna zbiorka $mieci oraz odpadow
niesegregowanych.

Odpady wytwarzane sg gtéwnie przez gospodarstwa domowe, obiekty
infrastruktury tj. handel, ustugi, zaktady rzemiesinicze, targowiska, szkolnictwo i
ustugi inne. Zbidérkg i transportem zajmujg sie 24 firmy posiadajgce zezwolenia na
prowadzenie przedmiotowej dziatalnosci.

Na terenie gminy nie ma skfadowiska odpadéw. Odpady niesegregowane
skladowane sg na:

— Sktadowisku Odpadéw we Frankach, gm. Kro$niewice;

— Sktadowisku Odpaddéw w Uniszkach - Cegielni (Mtawa);

— Sktadowisku Odpadéw Komunalnych ,Géra Zbikowska” (Pruszkéw);

— Gminnym Skiadowisku Odpadéw Komunalnych w Grabowcu (Stubice);

— Sktadowisku Odpadéw w Stabomierzu - Krzyzéwce (gm. Radziejowice);

- Sktadowisku Zaktadu Utylizacji Odpadéw Komunalnych w Kobiernicach k/
Ptocka.

Odpady wielkogabarytowe zbierane sg na prosbe mieszkancow i w ramach
zorganizowanych  zbiorek odpadow wielkogabarytowych przeprowadzanych
okresowo przez gmine. Gmina Raszyn posiada Plan Gospodarki Odpadami
zaktualizowany w 2010 r. W planie gospodarki odpadami w 2007 r. w ktorym
oszacowano ilos¢ wytworzonych odpadéw komunalnych, ktéry wynosi ok. 7,46 tys.
Mg (razem z odpadami wielkogabarytowymi). Na jednego mieszkanca przypada
wowczas ok. 376 kg/rok.

12.4. System energetyczny /Rys. 10.3/

Na terenie Raszyna nie wystepujg zrodta wytwarzania energii elektrycznej. W
Sekocinie Nowym zlokalizowana jest stacja elektroenergetyczna GPZ 110/15 kV
zasilajgca odbiorcéw na gminy Raszyn i sgsiednich gmin. Przylgczona jest ona do
dwutorowej napowietrznej linii 110 kV Mory - Piaseczno. Cafa sie¢ energetyczna
obstugiwana jest przez zaktad Energetyczny Warszawa Teren -Jeziorna.

Ponadto przez teren gminy przechodzi linia elektroenergetyczna wysokiego
napiecia 220kV Mory - Kozienice.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Raszyn z roku 1999 rezerwowano korytarz pod czes¢ planowanej linii 400 kV
bedacej planowang obwodnicg energetyczng zapewniajgcej bezpieczenstwo
energetyczne Aglomeracji Warszawskiej. W obszarze gminy Raszyn nie ma
mozliwosci wyznaczenia rezerwy pod takg linie. Rozwazana jest mozliwos¢ budowy
wielotorowej, wielonapieciowej linii po trasie istniejgcej linii 220 kV Kozienice — Mory.
Warunkiem jest zachowanie ustalonego pasa technologicznego, po 34 m w kazdg
strone od osi tej linii.

W obszarze gminy nalezy zachowaé korytarze ,pasy technologiczne” dla
istniejgcych napowietrznych linii 220 kV i 110 kV.

Stan techniczny sieci zasilajgcej jest zadawalajacy, nie mniej jednak dla
podiaczenia nowych odbiorcéw nalezy sie liczy¢ z koniecznoscig rozbudowy sieci
Sredniego napiecia 15 kV i przylaczenia tej sieci do nowych stacji 110/15 kV. W
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Studium z 1999 r. planowano lokalizacje stacji 110/15 kV w Wypedach. Rozwazana
jest lokalizacja takiej stacji w Sokotowie.

Zapotrzebowanie istniejgcych odbiorcéw na moc elektryczng ocenia sie na ok.
9 MW dla gospodarstw domowych i 180 MW dla odbiorcéw ustugowo — handlowych i
magazynowych.

12.5. Zasilanie w gaz /Rys. 10.3/

Zaopatrzenie gminy w gaz ziemny zapewnia Mazowiecka Spotka
Gazownictwa Sp. z 0.0. w Warszawie oddziat Gazownia Warszawska (OMZG).
Gtownymi zrédtami zasilania w gaz na terenie gminy sg gazociagi wysokiego
cisnienia:

- @ 400 Swierk — Mory,

- @ 300 Sekocin — Radom

- oraz stacje redukcyjno — pomiarowe 1°:
Dane techniczne dla sieci gazowej na terenie gminy (wedtug stanu na koniec 2011 r.)
przedstawiajg sie nastepujgco:

— dlugosc istniejgcej sieci gazowej sredniego cisnienia wynosi 149,546 km,

- liczba przytaczy ogétem wynosi 5 998 szt.

— liczba odbiorcéw gazu - gospodarstw domowych wynosi 6 383 szt.,

— zuzycie gazu wynosi 18 499 tys. m°,

— Gmine Raszyn obstugujg stacje redukcyjno-pomiarowe Janki, Sekocin Nowy,

Reguty, Piaseczno i Sokotow.

Stacja redukcyjno — pomiarowa 1° w Jankach pracuje czesciowo na potrzeby Gminy
Nadarzyn, a stacja redukcyjno — pomiarowa I° w Sekocinie Nowym na potrzeby
Gminy Lesznowola. Ograniczenia w rozwoju gminy wywotujg istniejgce gazociggi
wysokiego cisnienia i stacje redukcyjno— pomiarowe 1°. Strefy bezpieczenstwa dla
tych urzadzenh okresla rozporzadzenie Ministra Gospodarki z 30 lipca 2001 r. (Dz. U.
Nr 97) dla gazociggdbw wybudowanych po 12 grudnia 2001 r. (jako strefy
kontrolowane) oraz w Rozporzadzeniu Ministra Przemystu i Handlu z dnia 14
listopada 1995 r. (Dz. U Nr 139) dla gazociagéw wybudowanych przed 12 grudnia
2001 r. (jako odlegtosci podstawowe).

12.6. Zaopatrzenie w ciepto

Na terenie gminy Raszyn gtdwnymi zrodtami ciepta sg indywidualne zrédta
ciepta lub niewielkie w zasiegu systemy z lokalnymi kottowniami (w ITP. Falenty, w
HRSP Dawidy). Gmina Raszyn nie posiada systemu cieptowniczego. Jako surowiec
energetyczny wykorzystywany jest wegiel, gaz przewodowy i bezprzewodowy,
energia elektryczna i paliwa olejowe.

12.7. Telekomunikacja

Gmina Raszyn posiada dobre potgczenia telekomunikacyjne z innymi
miejscowosciami z catego kraju oraz z zagranicg. Na terenie gminy prowadzona jest
sukcesywna rozbudowa sieci telekomunikacyjnej, zgodnie z rozwojem zabudowy. Na
terenie gminy zlokalizowane sg stacje bazowe telefonii komoérkowych, zapewniajace
sprawniejsze potgczenia sieciowe.
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12.8. Cmentarze

Mozliwoéci istniejgcego jedynego w gminie cmentarza w Falentach o
powierzchni ok. 6 ha sg wystarczajgce dla parafii w Raszynie. Jednak uwzgledniajgc
fakt, ze na cmentarzu chowani sg parafianie z sasiednich parafii w Warszawie
nalezy wyznaczy¢ rezerwy pod jego poszerzenie. Peilne zaspokojenie potrzeb
mieszkancow w gminie, zwigzane zwlaszcza z powstawaniem nowych parafii,
wymagac¢ bedzie wyznaczenia nowych terendw pod cmentarze albo wyznaczenia
kolejnych rezerw terenu. Barierg lokowania cmentarzy jest ograniczona powierzchnia
terendbw o odpowiednich warunkach gruntowo-wodnych, mozliwosé utrzymania stref
sanitarnych i mozliwos$¢ pozyskania terenow.

13. Whnioski do Zmiany Studium /Rys. 11.0/

W mys$| ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w procesie sporzadzania Studium zapewniono udziat spoteczenstwa,
ktérego jednym z etapow byto umozliwienie sktadania wnioskéw do Studium. Wnioski
zbierane byty w okresie od 16 kwietnia 2010 roku w nieprzekraczalnym terminie do
dnia 31 maja 2010 r.

W tym terminie sptyneto 426 wnioskow. Wnioskéw ztozonych poza terenami
wptyneto 15. Wnioski ztozone w terminie dotyczyty nastepujacych zagadnien:
- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 2
wnioski,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 143
whnioski,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowe] bez okreslenia
rodzaju - 6 wnioskow,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej - 210
wnioskow,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy mieszkaniowa i ustugowo -
przemystowa - 1 wniosek,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy ustugowej - 4 wnioski

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy ustug handlu (obiekty
wielkoprzestrzenne) - 5 wnioskow,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy ustugowej oswiaty - 3 wnioski,
- Zmiany przeznaczenia na tereny ustug kultu religijnego - 1 wniosek,

- Zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy ustugowo - przemystowej - 13
whnioski,

- Zmiany przeznaczenia na tereny rolnicze i wéd powierzchniowych - 6 wnioskéw,
- Zmiany przeznaczenia na tereny zieleni - 1 wniosek,

- Komunikacji drogowej - 3 wnioski,

- Zmiany parametréw zabudowy - 2 wnioskéw,

- Inne -3
- Bezprzedmiotowe - 23
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Ze zgtoszonych wnioskéw 135 zostato rozpatrzonych pozytywnie, 163 zostaty
rozpatrzone czesciowo pozytywnie, 100 zostato rozpatrzonych negatywnie oraz 23
nie dotyczyto zakresu Studium.

Najwiecej ztozonych wnioskéw dotyczyto zagospodarowania wsi Falenty Duze
(103 wnioski), Falenty (89 wnioski) oraz Laszczki (42 wnioski). Najmniej wnioskow
dotyczyto wsi Podolszyn Nowy (5 wnioskéw) oraz Stomin (8 wnioskow).

Tab. 32. Zbiorcze zestawienie rozstrzygniecia wnioskow ztozonych do Studium

Rozpatrzenie
Rodzaj wniosku czesciowo | negatyw
pozytywne pozytywne ne
Przeznaczenie na tereny zabudowy 1 1
mieszkaniowej wielorodzinnej i
Przeznaczenie na tereny zabudowy
, . . o 49 12 82
mieszkaniowej jednorodzinnej
Przeznaczenie na tereny zabudowy 4 > i
mieszkaniowej bez okreslenia rodzaju
P(zeznac;enle na tereny ;abudowy 62 141 -
mieszkaniowo - ustugowe;j
Przeznaczenie na tereny zabudowy 1 i i
mieszkaniowa i ustugowo - przemystowa
Przeznaczenie na tereny zabudowy i i 1
ustugowe]
Przeznaczenie na tereny zabudowy ustug 3 5 i
handlu (obiekty wielkoprzestrzenne)
Przeznaczenie na tereny zabudowy 5 i 1
ustugowej oswiaty
Przeznaczenie na tereny ustug kultu 1 i i
religijnego
Przeznaczenie na tereny zabudowy 6 5 6
ustugowo - przemystowej
Przeznaczenie na tereny rolnicze i wod 4 2 i
powierzchniowych
Przeznaczenie na tereny zieleni 1 - -
Komunikacji drogowej 1 1 1
Parametrow zabudowy 1 1
Inne 2 - 1
Bezprzedmiotowe - 23
Razem 138 166 99

Zrodto: opracowanie whasne
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Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania Studium wraz z informacjg o
mozliwosci sktadania wnioskow rozestano do trzydziestu jeden instytucji i organow,
wiasciwych do uzgadniania i opiniowania projektu dokumentu w pozniejszym etapie
procedury. Na pismo odpowiedziato czternascie instytucji, nadsytajac wnioski do
Studium. Dziewie¢ wnioskéw zostato uwzglednionych w cato$ci, trzy wnioski zostaty
uwzglednione w czesci, zas dwa wnioski zostaty nieuwzglednione.

Whnioski instytuciji

W dniu 16 kwietnia 2010 r. Wojt Gminy Raszyn wystosowat Zawiadomienie
(znak UPP-7323/1/10) o podjeciu w dniu 28 stycznia 2010 r. przez Rade Gminy
Raszyn uchwaty Nr XLII/698/10 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raszyn. Na zawiadomienie odpowiedzieli:

1. Woydziat Nieruchomosci Komendy Stotecznej Policji

Uwzglednienie dziatki nr ew. 937 w obrebie Raszyn jako terenu
niezbednego na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

2. Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego

Uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z planowanego przebiegu
autostrady A-2 oraz budowy drog w parametrach drég ekspresowych: Trasa
Salomea - Wolica, Trasa N-S.

3. Zarzad Wojewoddztwa Mazowieckiego - ponownie

Uwzglednienie w Studium zadania zawartego w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego  Wojewddztwa  Mazowieckiego  polegajacego  na
przebudowie drogi wojewoddzkiej nr 721 w zwigzku z wigczeniem do drogi
krajowej nr 7.

4.  Urzad Marszatkowski
Mazowiecki Zarzad Drég Wojewddzkich
Dziat Planowania Przestrzennego

Uwzglednienie nowego przebiegu drogi wojewddzkiej nr 721 po potnocne
stronie m. Lesznowola wraz z potgczeniem z projektowanym nowym
przebiegiem drogi krajowej nr 7.

5. Szefostwo Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP

Zamieszczenie w Studium informacji o koniecznosci uzgadniania z
Szefostwem Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP wszelkich
projektowanych na tych terenach obiektow o wysokosci rownej i wiekszej od
50 mn.p.t.

6. Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego
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10.

11.

12.

3.

4.

5.

. Na terenie objetym Studium obowigzujg ograniczenia wysokos$ci

zabudowy okreslone w dokumentacji rejestracyjnej Lotniska im. Chopina
w Warszawie.

Obiekty trudno dostrzegalne z powietrza powinny by¢ o co najmniej 10 m
nizsze od dopuszczalnej wysokosci zabudowy wyznaczone] przez
powierzchnie ograniczajgce (zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie warunkow, jakie
powinny spetniaé obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu
lotniska).

W odlegtosci 5 km od lotniska zabrania sie budowy lub rozbudowy
obiektow budowlanych, ktére stanowi¢ moga zrodto zerowania ptakow.
Na nieruchomosciach w rejonie podejscia do lgdowania zabrania sie
sadzenia i uprawy krzewow mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze.
Przeszkody lotnicze muszg by¢ zgtoszone Prezesowi Urzedu Lotnictwa
Cywilnego oraz oznakowane, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie

Uwzgledni¢ planowane inwestycje:

budowa drogi ekspresowej S-8 na odcinku Salomea - Wolica wraz z
tacznikiem od wezta Wolica do drogi krajowej nr 7,

budowa trasy ekspresowej S-2 na odcinku od wezta ,Konotopa” do
wezta ,Lotnisko”,

budowa trasy ekspresowej S-7 na odcinku od wezta ,Lotnisko” na
potudnie do granic gminy.

Regionalna Dyrekcja Laséw Panstwowych

brak wnioskow

Wojt Gminy Lesznowola

Uwzglednienie projektowanego nowego przebiegu drogi wojewoddzkiej DW-
721 przygotowywanego przez MZDW.

Wjt Gminy Michatowice

nie zgtasza wnioskow

Prezydent Miasta Stotecznego Warszawa

Uwzglednienie w Studium elementéw infrastruktury inzynieryjnej i
komunikacyjnej wskazanych na wyrysie ze Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawa.

PGE Dystrybucja Warszawa Teren Sp. z 0.0.
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Uwzgledni¢ w Studium:

- rozbudowe sieci energetycznej napowietrznej i kablowej sredniego i
niskiego napiecia oraz budowe nowych stacji transformatorowych
SN/nN,
pasy dla linii Sredniego i niskiego napiecia oraz oswietlenia ulicznego
w ciggach drogowych,
konieczno$¢ prowadzenia linii SN i nN po oddzielnych trasach,
projektowanie w istniejgcych liniach napowietrznych SN, stacji
transformatorowych stupowych, natomiast stacje wnetrzowe, tylko w
przypadku duzych mocy i braku napowietrznych linii SN,
zapisy ogolne dotyczgce trasy linii Sn i nN, ktére umozliwityby
ewentualne wykonanie zasilania liniami napowietrznymi jak i
kablowymi,
rezerwy terenu pod budowe nowych stacji, jezeli bedg niezbedne dla
zasilenia danego terenu,
dopuszczenie, na terenie obszaréw chronionych, skracania
wysokosci lub usuwania drzew i krzewow pod napowietrznymi liniami
elektroenergetycznymi,
zakaz nasadzen pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi
drzew i krzewéw tych gatunkow, ktorych naturalna wysokos¢ moze
przekracza¢ m,
nakaz przycinania drzew i krzewéw rosngcych pod liniami
elektroenergetycznymi,
zachowanie istniejgcych linii elektroenergetycznych wysokich napie¢
220kV i 110kV, srednich napie¢ 15kV i niskich napie¢ 0,4kV oraz
istniejgcych stacji rozdzielczych, transformatorowych [
transformatorowo - rozdzielczych WN/SN i SN/nN.

Przewidzenie w planach szczego6towych terenéw pod elementy infrastruktury
elektroenergetycznej niezbednych dla zaopatrzenia zabudowy w energie
elektryczna.

Przylgczenie obiektow do sieci elektroenergetycznej oraz przebudowa
urzadzen elektroenergetycznych odbywac sie bedzie w uzgodnieniu i na
warunkach okreslonych przez wtasciwy zaktad energetyczny wedtug zasad
okreslonych w przepisach odrebnych.

Dla istniejgcych i projektowanych linii nN, SN, WN nalezy pozostawi¢
odpowiednie korytarze uwzgledniajgce wymagane przepisami odlegtosci od
innych obiektéw.

13. Polskie Sieci Elektroenergetyczne Centrum S.A.

Uwzglednienie w Studium istniejgcej linii 220kV Mory - Piaseczno i Mory -
Kozienice wraz z pasem technologicznym po 25m w obie strony linii.

Umieszczenie w Studium zapisdw dotyczacych uzytkowania terendéw w
pasie technologicznym linii elektroenergetycznym wymienionych we
wniosku.

14. Operator Gazociggéw Przesylowych GAZ system oddziat w Rembelszczyznie
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Informacja o przebiegu przez teren gminy trasy gazociggu wysokiego
cisnienia DN 400 relacji Swierk - Mory, gazociggu wysokiego cignienia DN
300 relacji Sekocin - Radom oraz lokalizacji dwoch stacji gazowych
wysokiego ci$nienia I° ,Sekocin” i ,Janki”.

Odlegtosci podstawowe od gazociggu DN 400 wynoszg odpowiednio:

32,5 m w obie strony - zakaz budowy obiektow uzytecznosci publicznej i
zamieszkania zbiorowego,

25 m w obie strony - budynki mieszkalne o zwartej zabudowie,

175 m w obie strony - budynki mieszkalne zabudowy jedno - |
wielorodzinnej.

15. Wojewodzki Zarzad Melioracji i Urzgdzen Wodnych w Warszawie

1. Zamieszczenie w Studium wyraznej informacji, ze prowadzenie
inwestycji liniowych w terenie zmeliorowanym, odprowadzanie sciekow
deszczowych z terendéw przewidzianych pod zabudowe przemystowo -
ustugowg lub drogi z wutwardzong nawierzchnig, wraz z
zarezerwowaniem powierzchni gruntu pod zbiorniki retencyjne i zmiany
trasy ciekobw badz wznoszenie budowli komunikacyjnych wymagajg
zaopiniowania w Inspektoracie WZMiUW.

2. Zamieszczenie w Studium informacji o koniecznosci przebudowy badz
likwidacji urzadzen drenarskich przed zagospodarowaniem dziatek, w
uzgodnieniu z Inspektoratem.

16. Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddziat Terenowy w Warszawie

Przeznaczenie dziatek o nr ew. 65/1 i 104 w obrebie Laszczki na cele
zabudowy mieszkaniowej z ustugami nieucigzliwymi.

14. Zadania stu zace realizacji ponadlokalnych celéw

publicznych

Mazowiecki Urzgd Wojewodzki nie wnosit uwag i wnioskéw w zakresie zadan
samorzadu wojewodzkiego. Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego nie zgtosit zadan
rzadowych, a wskazat na koniecznos¢ uwzglednienia:

- budowy odcinka Trasy S2 Potudniowej Obwodnicy Warszawy;

- budowy nowego odcinka drogi ekspresowej S8 — Trasa Salomea — Wolica,

- budowy nowego odcinka drogi ekspresowej S-7 Trasa N - S;

- przebudowy drog krajowych S7 Warszawa — Krakow i S8 Warszawa —

Wroctaw;

- modernizacji i przebudowy drogi wojewoddzkiej nr 721 jako ,Paszkowianki”.
Starostwo powiatowe w Pruszkowie nie nadestatlo odpowiedzi na zawiadomienie o
przystgpieniu do sporzadzania Studium.

Na terenie gminy Raszyn przewiduje sie nastepujgce zadania stuzace
realizacji ponadlokalnych celow publicznych:
w zakresie komunikacji drogowey:
- budowe odcinka Trasy S2 Potudniowej Obwodnicy Warszawy,
- budowe nowego odcinka drogi ekspresowej S8 — Trasa Salomea — Wolica,

115



Studium uwarunkowai kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego giRaszyn. Tom | —
Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

- budowe nowego odcinka drogi ekspresowej S-7 Trasa N - S,

- przebudowe drég krajowych S7 Warszawa — Krakéw i S8 Warszawa —
Wroctaw,

- modernizacje i przebudowe drogi wojewddzkiej nr 721 jako ,Paszkowianki”,

- budowe nowych odcinkéw drog powiatowych: potgczenia ul. Sokotowskiej z
Droga Hrabska, ul. Grudzi, nowego odcinka Traktu Grocholickiego, budowe
przedtuzenia ul. Spornej w Warszawie, budowe nowej odcinek drogi w
Puchatach oraz w Jankach Matych, budowe nowego odcinka drogi w
Sekocinie Starym oraz w Stominie,

- modernizacje drég powiatowych;

w zakresie komunikacji zbiorowej:
- budowe nowego srodka transportu komunikacji zbiorowej (tramwaj).

15. Synteza uwarunkowa n /Rys. 12.0/

15.1. Uwarunkowania zewn etrzne

Do najwazniejszych zewnetrznych determinantow rozwoju gminy naleza:
1) potozenie gminy w obszarze metropolitarnym Warszawy (OMW),

2) przebiegajgce drogi krajowe nr 7 i 8, Poludniowa Obwodnica Warszawy oraz
droga wojewddzka nr 721 prowadzace ruch tranzytowy o znaczeniu
regionalnym i krajowym,

3) wyznaczone korytarze pod drogi ekspresowe: Salomea — Wolica z weztami
Sokotéw i Janki Mate oraz Trasa Warszawa — Tarczyn,

4) sasiedztwo terenow lasow Nadlesnictwa Chojnéw,

5) rola Raszyna jako wyksztatconego Centrum Handlu Wielkopowierzchniowego
w Pasmie Zachodnim Aglomeracji Warszawskie;.

15.2. Uwarunkowania wewn etrzne

15.2.1.W zakresie $rodowiska przyrodniczego ograniczeniem rozwoju
urbanistycznego s a:

- duze kompleksy lesne, w tym lasow prywatnych uznanych jako lasy
ochronne,

- oObszary i obiekty chronione: rezerwat przyrody, pomniki przyrody, parki
podworskie, kompleksy bardzo dobrych i dobrych gleb,

- strefy obszaru chronionego krajobrazu oraz istniejgce cieki i powierzchnie
wodne.
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15.2.2. W zakresie srodowiska kulturowego, ktérego zasoby dziedzictwa
kulturowego stanowi g trwaly i istotny element atrakcyjnego
krajobrazu Gminy rozwdj urbanistyczny warunkuj a

- zespoly kulturowe na terenie gminy - zespoly (podworskie i patacowe),
pojedyncze obiekty zabytkowe,

- strefy ochrony konserwatorskiej,

- obiekty archeologiczne,

- pomniki pamieci narodowej.

15.2.3. W zakresie jako $ci zycia mieszka AcOw zagro zenia stwarzaj a:

- niekorzystny wplyw na $rodowisko emitorébw zanieczyszczen, przede
wszystkim dziatalnosé przemystu i komunikacji w tym lotniczej,

- przemieszanie funkcji mieszkaniowych i dziatalnosci gospodarczej,

- poziom zwodociggowania i skanalizowania gminy nie nadazajacy za
powstawaniem nowych obszaréw zabudowy,

- zasoby waéd podziemnych, w tym | poziomu wod gruntowych.

15.2.4. W zakresie poziomu zycia mieszka hcow:

- niewystarczajgcy poziom urzadzen rekreacyjno — turystycznych bazujgcych na
atrakcyjnych zasobach przyrodniczych gminy i rencie potozenia,

- rozmieszczenie obiektow ustug oswiaty, funkcji administracyjnych, funkciji
ochrony zdrowia w obszarach z zabudowg mieszkaniowa.

15.2.5. W zakresie problematyki mieszkalnictwa

- ograniczenia zwigzane z ochrong $rodowiska (w tym mozliwosci
skanalizowania) beda rzutowac na intensywnos$¢ zabudowy, wielko$¢ dziatek,
procent terendw biologicznie czynnych,

- rozwdj funkcji mieszkaniowych wigze sie z opracowywaniem i uchwalaniem
planéw miejscowych,

- rozw0j funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzedzajgcym
wyposazeniem terendw w zrodta infrastruktury technicznej oraz réwnolegtg
realizacje urzadzen obstugi mieszkancow,

- rozw0j funkcji mieszkaniowej w postaci wyksztalconych uktadow
przestrzennych o charakterze osiedlowym, spetniajgcym wymogi zachowania
tadu przestrzennego, jest struktura wtasnosci i parcelacje rolne,

- lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzgledniaé zaspokojenie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej w tym gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

15.2.6. W zakresie probleméw rolnictwa

- zachowanie réwnowagi rozwoju przestrzennego gminy (dostosowanie w
czasie, rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej do rozwoju urbanizacji)
jest warunkiem wymuszajgcym czasowe zachowanie funkcji produkcji
rolniczej,

- warunkiem utrzymania tej funkcji jest dostosowanie jej lokalizacji do rejonow
wystepowania wartosciowych gleb, rejonéw tradycji intensywnego rolnictwa
oraz rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
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15.2.7. W zakresie prawnym uwarunkowaniem jest

- sporzadzenie nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, co umozliwi segregowanie funkgciji,

- bezplanowa wyprzedaz terendw rolnych, zwilaszcza wchodzacych w skiad
duzych gospodarstw rolnych,

- dokonywanie geodezyjnych podziatow terenow rolnych z wydzielaniem zbyt
waskich drog bez zachowania powigzan komunikacyjnych i przestrzennych,

- zadania wynikajgce z koniecznosci zaspokojenia potrzeb wspolnoty
samorzadowej,

- zachowanie rezerw terenowych pod inwestycje publiczne o ponadlokalnych
funkcjach.

15.2.8. W zakresie komunikacji

- poniewaz w Alei Krakowskiej, petnigcej podstawowg role w powigzaniach
gminy z Warszawg i krajem, poziom swobody ruchu osiggnat poziom wartosci
granicznych usprawnienie powigzan gminy z terenami otaczajagcym wymaga
wyeliminowania ruchu o charakterze tranzytowym poza obszary
zurbanizowane. Niezbednym warunkiem funkcjonowania gminy jest realizacja
nowych drég w dotychczas ustalonych korytarzach,

- istotng role w usprawnieniu tych powigzan spetni zamiana (dostepnosci do
Warszawy i z Warszawy) transportu indywidualnego na transport zbiorowy —
budowa tramwaju, co najmniej do Centrum Handlowego Janki,

- integracja obszaru gminy, rozwo0j mieszkalnictwa oraz funkcji ustugowych
wymaga usprawnienia uktadu komunikacji lokalnej. Uzaleznione jest to od
budowy lub przebudowy wewnetrznej sieci drég, budowy Sciezek rowerowych
laczacych poszczegdlne osiedla z centrum gminy,

- segregacja ruchu lokalnego i tranzytowego i wytworzenie obwodnic
komunikacyjnych na granicy z sasiadujacymi gminami,

- brak uregulowan inwestowania nierolniczego na terenach rolnych nie
posiadajacych zadnej infrastruktury komunikacyjnej,

- warunkiem realizacji sciezek rowerowych jest lokalizowanie ich wzdtuz ciggow
komunikacyjnych oraz na terenach mozliwych do nieodptatnego pozyskania
przez gmine.

15.2.9. W zakresie infrastruktury technicznej rozw6é | urbanistyczny
warunkuje:

- zwodociggowanie obszarow zabudowy mieszkaniowej,

- skanalizowanie wszystkich obszaréw zainwestowania,

- rozwigzanie gospodarki wodami opadowymi i odwodnienia terenow
zmeliorowanych,

- rozwigzanie problemu utylizacji odpadow,

- zachowanie rezerw terenowych pod inwestycje o funkcjach ponadlokalnych.

15.2.10. Uwarunkowania przestrzenne

Szanse rozwoju przestrzenengo gminy:

- oddziatywanie Warszawy i Pasma Zachodniego Aglomeracji Warszawskiej -
presja urbanizacyjna migracji wraz z czynnikami podnoszacymi atrakcyjnosé
gminy, do ktérych zaliczamy: korzystng rente potozenia, dostepnosc
komunikacyjng do Warszawy, rozwo0j inwestycji komunalnych, tradycje
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zaangazowania w dziatalno$¢ gospodarcza, rzutujg na rozwoj przestrzenny
gminy,

- zachowanie waloréw rekreacyjnych srodowiska przyrodniczego i przejsciowo
rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez ograniczenie rozwoju funkcji
mieszkaniowej i dziatalno$ci gospodarczej na rzecz zagospodarowania
rekreacyjnego, niezbednego dla potrzeb gminy i aglomeracji,

- utrzymanie bez zabudowy ciggu przyrodniczego doliny rzeki Raszynki z
gtéwnymi doptywami od Zrédlisk i od Ursynowa oraz Rowu Wolica dla rozwoju
funkcji rekreacyjnych, mogacych stanowi¢ trwate oparcie ekonomiczne dla
wihascicieli tych terenow,

- utrudnienia w zorganizowaniu struktur przestrzennych o charakterze
osiedlowym dla zabudowy mieszkaniowe] i inwestycji dziatalnosci
gospodarczej z uwagi na powszechng wilasnos¢ prywatng terenow i brak
terenbw komunalnych, zaréwno dla wybudowania niezbednych inwestycji w
odpowiednich miejscach, jak i dla udostepnienia ich jako terendéw zamiennych,

- ograniczanie przestrzennego rozwoju budownictwa mieszkaniowo -
ustugowego oraz dziatalnosci produkcyjno-ustugowej 0  znaczeniu
ponadlokalnym (poprzez sukcesywne udostepnianie nowych terendéw pod
zabudowe) poniewaz jednym ze strategicznych celow rozwoju gminy Raszyn
jest wdrozenie zasad planowania przestrzenengo w oparciu 0 normy rozwoju
Zrownowazonego,

- pomimo korzystnych warunkéw dla rozwoju wymienionych funkciji
ograniczeniami mozliwosci rozwoju sa:

- niedoinwestowanie w infrastrukture techniczng i komunikacje tranzytowq i
lokalng,
- zagrozenia $srodowiska przyrodniczego:
- degradacje naturalnych zasobdéw przyrodniczych gminy (uszczuplanie
powierzchni rolnych i tgk),
- degradacje gleb (zanieczyszczenia i przeksztalcanie struktury,
likwidowanie wielkoobszarowych gospodarstw rolniczych),

- zapobieganie degradacji Srodowiska naturalnego jest mozliwe poprzez:

- wprowadzenie ograniczen lokowania ucigzliwych form zagospodarowania,

- stworzenie mechanizmow prawnych dla segregaciji funkciji,

- dalszy rozwoj infrastruktury technicznej,

- zachowanie strategicznych rezerw jako rolniczych  przestrzeni
produkcyjnych do zainwestowania w pdzniejszym okresie.
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1. WSTEP

1.1. Przedmiot i podstawa opracowania

Podstaw g formaln g sporz gdzania Studium jest Uchwata  Nr XLII/698/10
Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia 2010 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn.

Przedmiot i cel niniejszego opracowania (zwanego d alej ,Studium”)
okresla art. 9 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,Ustawg o planowaniu”, na ktéry
powotano sie w uchwale Nr XLII/698/10 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia
2010r.

Celem opracowania Studium jest okre $lenie polityki przestrzennej
gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przes trzennego. Zgodnie z
art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,Studium nie jest aktem prawa miejscowego” (ust. 5), jednakze jego
,2ustalenia sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego” (ust. 4).

W Studium okresla sie z jednej strony uwarunkowania wymienione w art. 10 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wynikajace z:

- dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

- stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

- stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobdéw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego;

- stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej;

- warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia;

- zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

- potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy;

- stanu prawnego gruntow;

- wystepowania obiektéw i terendéw chronionych na podstawie przepisow
odrebnych;

- wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;
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wystepowania udokumentowanych zi6z kopalin oraz zasobow waod
podziemnych;

wystepowania terendéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych;

stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami;

zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych;

z drugiej za $ strony, na podstawie art. 10 ust. 2 ustawy, w Stud  ium okre $la sie

kierunki rozwoju wynikaj ace w szczegodlno $ci z:

kierunkbw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow;

kierunkow i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw, w tym tereny wylgczone spod zabudowy;

obszaréw oraz zasad ochrony srodowiska i jego zasobdéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego;

obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr
kultury wspoéiczesnej;

kierunkow rozwoju systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej;
obszaréw, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym;

obszaréw, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art.
48 ust. 1,

obszarow, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a
takze obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszaréw przestrzeni publicznej;

obszarow, dla ktérych gmina zamierza sporzadzic miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszarOw wymagajacych zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leénych na cele nierolnicze i nielesne;

kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;
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- Obszarow szczegOlnego zagrozenia powodzig oraz obszarOw osuwania sie
mas ziemnych;

- obiektow lub obszarow, dla ktorych wyznacza sie w ziozu kopaliny filar
ochronny;

- obszarow pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozow
zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 153, poz.
1271);

- obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacii;

- granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych;

- innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb

zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

Dla Gminy Raszyn, w jej granicach administracyjnych, obowigzuje Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., o zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzone
uchwatg Nr 76/X1X/99 Rady Gminy Raszyn dnia 16 grudnia 199 9.

Przepis art. 87 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, iz studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego uchwalone po 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc
obowigzujaca. Ustawodawca dopuscit funkcjonowanie studium sporzadzonego na
mocy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, pomimo nie
spetnienia wszystkich wymogow zawartych w przepisach ustawy z dnia 27 marca
2003 .

Na podstawie obowigzujgcego Studium sporzadzono kilkadziesigt planéw
miejscowych, a kolejne plany lub ich zmiany sg sporzadzane. Uwarunkowania
obowigzujacego Studium sg aktualne na rok 1999, czyli rok zatwierdzenia Studium i
jest oczywistym, ze uwarunkowania wymagane art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace np.

dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu, stanu
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prawnego gruntow oraz stanu systemow komunikacyjnych i infrastruktury technicznej

ulegly znacznej dezaktualizaciji.

Obowigzujgce Studium w czesci tekstowej i graficznej nie okresla petnego
zakresu wymaganego w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a takze Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego oraz wymogow
dotyczacych materiatdbw planistycznych, skali opracowan kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa i standardow oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych.

Obowigzujgce Studium nie posiada w swej tre$ci nastepujgcych zagadnien
wymaganych wymienionym wyzej Rozporzadzeniem z dnia 28 kwietnia 2004 r.:

- uzasadnienia zawierajgcego objasnienia przyjetych rozwigzan oraz syntezy
ustalen projektu studium,

- granic terendw zamknietych i ich stref ochronnych,

- obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — na terenie gminy nie
wyznaczono takich terenéw i obszaréw osuwania mas ziemnych — na terenie
gminy nie wystepujg takie tereny,

- obszarow, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a
takze obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszaréw przestrzeni publicznej;

- obiektow lub obszarow, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny — na terenie gminy nie wystepujq takie tereny;

- obszarow pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 153, poz.
1271) - na terenie gminy nie wystepuja takie tereny;

- obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacii;

- atakze symboli literowych i numerow wyrdzniajacych obszary o ktérych mowa

w art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
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- zastosowania na rysunku studium oznaczen, nazewnictwa i standardow
umozliwiajgcych jednoznaczne powigzanie jego czesci tekstowej z rysunkiem
oraz zastosowania symboli i nazewnictwa, umozliwiajgcych poréwnanie

ustalen studium z projektami planéw miejscowych.

Studium obowigzujgce zostato sporzadzone w trybie ustawy, ktéra nie
przewidywata udziatu spoteczenstwa przy jego sporzgdzaniu. Ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w procesie sporzgdzania projektu studium
przewiduje: skiladanie przez zainteresowanych wnioskéw do projektu studium,
wytozenie projektu studium do publicznego wgladu, dyskusje publiczng oraz
mozliwoé¢ sktadania uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu studium.

Udziat mieszkancow przy opracowaniu Studium pozwala na uwzglednienie ich
potrzeb i wizji w kierunkach rozwoju przestrzennego i lokalnych zasadach
zagospodarowania przestrzennego, powodujgc jego aktualizacje na dtugi okres.

Do ustaw, ktorych przepisy majg bezposrednie odniesienie do tresci Studium,
zalicza sie w szczegolnosci: ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (t. j. Dz. U. z 2008 r. Nr 25 poz. 150 z pézn. zm.), ustawe z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220 z p6zn.
zm.), ustawe z dnia 23 lipca 2001 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2005 r. Nr 229 poz.
2019 z pozn. zm.), ustawe o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23
lipca 2003 r. (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 — art. 18 i 19 z p6zn. zm.).

Problematyka ochrony $rodowiska wymagana ustawg Prawo ochrony
Srodowiska, a takze ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko, majgca na celu gtéwnie: ochrone waod, gleby,
ziemi, powietrza, racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi, ziéz kopalin oraz
zachowanie lub przywrécenie réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw
zycia, zawiera sie w Studium w rozdziatach poswieconych celom rozwoju
przestrzennego gminy oraz kierunkom rozwoju przestrzennego.

Z ustawy Prawo wodne wynika obowigzek uwzglednienia w Studium obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig. Na terenie Gminy Raszyn dla rzeki Raszynki nie
sporzadzono studium okreslajgcego w szczegollnosci granice  obszaréw
bezposredniego zagrozenia powodzig, uwzgledniajgce czestotliwos¢ wystepowania

powodzi, uksztattowanie dolin rzecznych i taraséw zalewowych, strefe przeptywu



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

wezbrah powodziowych, tereny zagrozone osuwiskami skarp lub zboczy, tereny
depresyjne oraz bezodptywowe. Na chwile obecng nie zostaly sporzadzone przez
wiasciwy organ mapy ryzyka powodziowego oraz mapy zagrozenia powodziowego
dla Raszynki. Nie wyznacza sie wiec obszarow szczegoblnego zagrozenia powodzia.

Problematyka ochrony zabytkbw zawarta jest w Studium w rozdziale
poswieconym uwarunkowaniom kulturowym i w rozdziale o ochronie dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw.

Polityka wojewddztwa mazowieckiego zawarta w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego przyjetego Uchwalg Nr 65/2004
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego, z dnia 7 czerwca 2004 r. przewiduje na
terenie gminy inwestycje ponadlokalne z zakresu infrastruktury: budowe nowego
odcinka drogi ekspresowej S8 — Trasa Salomea — Wolica; budowe odcinka
Potudniowej Obwodnicy Warszawy (zrealizowano); przebudowe drég krajowych S7 i
S8; modernizacje i przebudowe drogi wojewddzkiej nr 721. Ogdblne cele wojewddzkiej
polityki przestrzennej w zakresie: ksztaltowania sieci osadniczej, rozmieszczenia
infrastruktury technicznej, ochrony $rodowiska przyrodniczego i débr kultury oraz
przeciwdziatania najwiekszym zagrozeniom, nie pozostajg w sprzecznosci z zapisami
Studium.

Obszar Gminy Raszyn w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa
zostat wilgczony do obszaru aglomeracji warszawskiej i obszaru najwiekszych
wptywow aglomeracji warszawskiej, w obrebie ktorego dziatania bedg sprowadzaty
sie do wspierania nastepujacych kierunkow rozwoju:

- zaplecze mieszkaniowe,

- zaplecze przyrodniczo-klimatyczne i rekreacyjne.

Wystepuje wiec zgodnosc¢ zapiséw Studium ze zmianami i tendencjami zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy wynikajg gtownie z potrzeb mieszkancow w zakresie zamieszkania lub
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Potrzeby te wyrazajg sie w nowych
realizacjach lub zamierzeniach inwestycyjnych. Podstawg rozpoczecia dziatalnosci
inwestycyjnej] w zagospodarowaniu terenu jest plan miejscowy lub decyzja o
warunkach zabudowy, przy czym ustalenia decyzji o warunkach zabudowy,
dotyczace rodzaju zabudowy oraz funkcji zabudowy i zagospodarowania, nie
wymagajg zgodnosci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego.
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Wydane decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego sg zgodne
z trescig Studium. Inwestycje celu publicznego dotyczg gtownie urzadzen i sieci
infrastruktury technicznej oraz budowy i modernizacji drog.

Inwestycje zrealizowane na podstawie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych po 1999 r. (czyli po przyjeciu
Studium zatwierdzonego uchwatg Nr 76/XIX/99 Rady Gminy Raszyn z dnia 16
grudnia 1999 r.) nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng obowigzujgcego Studium.

Zgodnie z ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r.
ustalenia projektu planu winny by¢ spéjne z politykg przestrzenng gminy okreslong w
studium, natomiast w mys$| ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu miejscowego winny by¢ zgodne z
ustaleniami studium.

Plany, ktore byly sporzadzone pod rzgdami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym jak rowniez te, ktére byly sporzadzone w okresie
braku Studium, generalnie sg spdjne z politykg przestrzenng gminy okreslong w
Studium zatwierdzonym uchwatg Nr 76/XIX/99 Rady Gminy Raszyn z dnia 16
grudnia 1999r.

Z analizy wnioskow ztozonych po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzania
zmiany Studium, a takze z analizy wnioskéw zgtoszonych do obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wynika, ze dokumenty te nie
spetniajg w petni oczekiwan mieszkancoéw wnioskujgcych o wyznaczenie nowych
terendw dla zainwestowania lub zmiane warunkéw inwestowania.

Potrzeba opracowania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn wynika zarOwno z przestanek
formalnych, merytorycznych jak i oczekiwan mieszkahcow.

Wobec tego, ze Studium obowigzujgce — zatwierdzone Uchwatg 76/XI1X/99
Rady Gminy Raszyn z dnia 16 grudnia 1999 r. sporzgadzane byto w nieaktualnym juz
systemie planistycznym (Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca
1994 r., tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzn. zm.), organ
sporzadzajagcy niniejsze Studium uznat, ze nalezy dostosowac¢ zakres i forme
Studium do obecnych wymogdéw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r., tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.) i wydanego w

oparciu o te ustawe rozporzadzenia wykonawczego (Rozporzadzenie Ministra
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Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy) i dlatego

opracowany dokument ma forme jednolitego i kompletnego dokumentu Studium.

1.2. Zakres opracowania

Studium obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych. Gmina
Raszyn potozona jest w Zachodnim Pasmie Aglomeraciji Warszawskiej, w Powiecie
Pruszkowskim Wojewodztwa Mazowieckiego. Zakres prac wynika ze specyfiki
potozenia w obszarze aglomeracji warszawskiej, jak rowniez z przepisow ustaw dla
tego typu opracowania planistycznego. Studium uwzglednia zakres problemowy i
informacyjny dla okreslenia uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania gminy w

okresie perspektywicznym (rok 2020), a takze w okresie kierunkowym.

W Studium uwzglednia sie zasady oraz ustalenia okreslone w:
- ,Koncepciji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju 2030”,
-, Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku”, zwanej dalej

Strategig Mazowsza,

- ,Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego”,
- ,Strategii rozwoju Gminy Raszyn”, zwanej dalej Strategia.

Gtéwng podstawg do okreslenia diugofalowych kierunkéw rozwoju gminy, w
tym jej potrzeb i mozliwosci, jest ,Strategia rozwoju Gminy Raszyn do 2020 roku”.
Zgodnie z tym dokumentem misjg Gminy Raszyn jest:
sKsztaltowanie Gminy Raszyn jako miejsca: przyjazneg 0 mieszka ncom,
przedsi ebiorcom i przyjezdnym, buduj Qgcego aktywne spotecze nAstwo
obywatelskie, dbaj acego o s$rodowisko przyrodnicze, wykorzystuj agcego
poto zenie geograficzne i histori € regionu”.

Dla realizacji tak okreslonej misji, okreslono nastepujace cele strategiczne:

- w sferze jakosci zycia mieszkancow — wzrost jako $ci zycia oraz aktywno $ci
mieszka ncow Raszyna wraz z odzyskaniem to zsamo $ci regionalnej ;

- w sferze infrastruktury spotecznej — dostosowanie infrastruktury spotecznej
gminy do oczekiwa n mieszka ncow, a w szczegolno s$ci miodzie zy;

- w sferze zréwnowazonego rozwoju — wdro zenie europejskich norm

rozwoju zrbwnowa zonego( ekorozwoju) ;
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w sferze komunikacji — eliminowanie uci azliwo sci komunikacyjnych na
terenie gminy ;

w sferze infrastruktury technicznej — poprawa stanu infrastruktury
technicznej na terenie gminy dla rozwoju przedsi  ebiorczo $ci, osadnictwa
i rekreaciji,

w sferze wizerunku gminy — promocja wizerunku gminy ukazuj 3ca jej

atrakcje kulturowe i historyczne.

Strategia okresla zestaw celéw rozwoju (strategicznych i operacyjnych) oraz

przedsiewzie¢ realizacyjnych na caty okres jej obowigzywania, tj. do 2020 roku.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe rozpoczecie realizacji wszystkich planowanych

przedsiewzie¢ jednoczesnie. W zwigzku z tym nalezy w najblizszych latach

skoncentrowa¢ sie na realizacji takich priorytetow, ktore z punktu widzenia

zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkancow Gminy Raszyn, bedg mialy

strategiczne znaczenie i zarazem majg szanse na pozyskanie srodkéw pomocowych

Unii Europejskiej na wspotfinansowanie ich realizaciji.

Stad tez, do priorytetow zaliczono przede wszystkim te kierunki dziatan

(planowane przedsiewziecia), ktérych realizacja sprzyjac¢ bedzie realizacji celow.

Realizacji powyzszych celow stuzy¢ bedg nastepujgce dziatania:

rozwigzanie problemu gospodarki sSciekowej — budowa sieci kanalizacji
sanitarnej i budowa sieci kanalizacji deszczowej oraz gospodarki odpadami,
poprawa standardu obstugi komunikacyjnej — budowa i modernizacja drég
gminnych wraz z chodnikami, utwardzonymi poboczami, os$wietleniem
ulicznym, Sciezkami rowerowymi, a takze urzgadzeniami stuzgcymi poprawie
bezpieczenstwa ruchu drogowego (przejscia dla pieszych, sygnalizacja
Swietlna, urzgdzenia do uspokajania ruchu, strefy osiedlowe),

budowa w obszarze gminy systemu transportowego komunikacji zbiorowej,
zabezpieczenie jak najlepszych warunkow nauczania w szkotach gminnych,
upowszechniania kultury oraz rozwoju sportu i rekreacji, a takze zapewnieniu

pomocy osobom i rodzinom znajdujgcym sie w trudnej sytuacji zyciowe;j.

Zapisy Strategii odnoszg sie do spotecznych i ekonomicznych aspektow rozwoju

Gminy Raszyn wraz z okresleniem zewnetrznych uwarunkowan obecnego i

przysziego jej funkcjonowania.
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Zapisy Studium koncentrujg sie na przestrzennych aspektach rozwoju Gminy Raszyn

oraz wewnetrznych uwarunkowaniach jej obecnego i przysztego funkcjonowania.

W efekcie przyjetych zatozen:
Strategia okresla:
- ocene stanu i dotychczasowych tendencji rozwoju spoteczno gospodarczego,
- zewnetrzne uwarunkowania ksztattowania rozwoju,
- scenariusze rozwoju,
- cele rozwoju,
- zadania realizacyjne ze sfery spoteczno gospodarcze,).
Studium okresla:
- ocene wewnetrznych uwarunkowan rozwoju, wynikajgcg z analizy stanu
istniejacego,
- kierunki rozwoju przestrzennego, wynikajace z przyjetych w strategii celow
rozwoiju,

- zadania realizacyjne ze sfery przestrzennej.

Zakres opracowan obu dokumentéw okresla cele, uwarunkowania oraz
kierunki rozwoju Gminy Raszyn w okresie perspektywicznym tj. do roku 2020 oraz w
okresie kierunkowym. Strategia oraz Studium fgcznie stanowig Strategiczny Plan

Rozwoju Gminy Raszyn.

2. POLITYKA PRZESTRZENNA

2.1. Kierunki rozwoju — funkcje gminy
Funkcje Gminy:

1) Funkcja mieszkaniowa

rozwijana we wszystkich miejscowosciach w zaleznosci od dostepnosci

infrastruktury oraz komunikaciji.
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2) Funkcija ustugowo - administracyjna

a) kontynuacja roli miejscowosci Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice
(,Tréjwies”) w gminie jako osrodka administracyjnego, politycznego,

kulturowego i spotecznego - stanowigcego centrum obszaru,

b) rozwo] miejscowosci z podstawowym programem ustug: w
Jaworowej, Dawidach, Dawidach Bankowych, Podolszynie Nowym,

Falentach Duzych, Falentach Nowych, Stominie, Sekocinie Nowym,

c) rozwoj lokalnych centrow ustugowych w obszarach koncentracji

zabudowy mieszkaniowej,

d) kontynuacja roli wielofunkcyjnego, ponadlokalnego centrum w
Jankach i Falentach.

3) Funkcija ustugowo - magazynowa i produkcyjna

rozwijana w sasiedztwie tras komunikacyjnych gtéwnie w pasmie Trasy
Katowickiej i Alei Krakowskiej, a takze wzdtuz korytarzy projektowanych
drog ekspresowych i gtdbwnych ruchu przyspieszonego: Trasy Salomea -

Wolica, Potudniowej Obwodnicy Warszawy oraz Trasy N-S.

4) Funkcija rekreacyjno - turystyczna

w skali lokalnej i ponadlokalnej, w tym zwigzana z utworzeniem miejsc
rekreacji i wypoczynku w Falentach i Raszynie oraz organizacjg szlakow

turystyki rowerowej.

Powyzsze funkcje rozmieszczone s g w 19 jednostkach administracyjnych
réznigcych si e dynamik g rozwojow g poszczegoélnych funkcji, w tym funkcji

ustugowe:

1) ,Tréjwie 8" - Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice - centrum calej gminy -

strefa_centrum - zaopatrzona w system obstugi mieszkancow w zakresie

ustug administracji, oswiaty, nauki, zdrowia, sportu, kultury, kultu religijnego,
handlu, rekreacji, obstugi turystyki i komunikacji z terenami przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkaniowa.
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2)

3)

4)

5)

Miejscowo sci Janki, Wyp edy, Puchaly - ponadlokalny o s$rodek

dziatalno $ci_handlowo - magazynowe] — miejscowosci z podstawowym

programem ustug dla obstugi mieszkancow w zakresie ustug handlu, z
ponadlokalnym wielofunkcyjnym centrum handlu, z terenami przeznaczonymi
pod ustugi, w tym handel wiekopowierzchniowy, z terenami przeznaczonymi
pod bazy, logistyke, magazynowanie, wytworczos¢, z ograniczeniem rozwoju
zabudowy mieszkaniowe].

Miejscowo $ci Sekocin Stary, Falenty - ponadlokalny o $rodek nauki —

miejscowosci z rozszerzonym programem ustug dla obstugi mieszkancow w
zakresie: ustug oswiaty, zdrowia, sportu, kultu religijnego, kultury, handlu,
rekreacji, z terenami obstugi turystyki i komunikacji, z terenami pod bazy,
logistyke, magazynowanie i wytworczos¢, z terenami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowa, z duzymi obszarami o funkcji przyrodniczej, a w
Sekocinie Starym z kompleksem lesnym.

Miejscowo $ci z podstawowym programem ustug:

- Jaworowa, Dawidy, Dawidy Bankowe - zaopatrzone w ustugi dla

obstugi mieszkancéw w zakresie ustug oswiaty, nauki, zdrowia, sportu,
kultury, kultu religijnego, handlu i rekreacji, z terenami obstugi turystyki i
komunikacji, z terenami przeznaczonymi pod bazy, logistyke,
magazynowanie i wytworczo$¢ oraz z terenami przeznaczonymi pod

zabudowg mieszkaniowa,

- tady, Stomin_ — zaopatrzone w ustugi oswiaty, zdrowia, sportu, kultury,

handlu, rekreacji, obstugi turystyki i komunikacji, z terenami

przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.

Miejscowo $ci z pojedynczymi ustugami elementarnymi:

- Laszczki, Falenty Du ze, Falenty Nowe, Podolszyn Nowy — ustugi

handlu, oswiaty, a takze inne wustugi towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej, z  terenami  przeznaczonymi pod  zabudowe
mieszkaniowg, z miejscowym dopuszczeniem ustug, produkcji, sktadow i

magazynow,
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2.2.

- Sekocin _Nowy — wustugi handlu, oswiaty, a takze inne ustugi

towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, z terenami przeznaczonymi pod
ustugi, bazy, magazynowanie i wytwdrczos¢ oraz z terenami

przeznaczonymi pod zabudowg mieszkaniowa,

- Sekocin Las - ustugi handlu, oswiaty, a takze inne ustugi towarzyszace
zabudowie mieszkaniowej, z terenami przeznaczonymi pod ekstensywng
zabudowe mieszkaniowg, w tym na gruntach lesnych i z kompleksem

lesnym.

Szanse rozwoju gminy i ograniczenia rozwoju

Predyspozycje i jednoczesnie bariery dla rozwoju Gminy Raszyn wynikajg przede

wszystkim z jej potozenia, powigzan komunikacyjnych oraz uwarunkowan

Srodowiska naturalnego, w tym, z:

1)

2)

3)

4)

5)

potozenia gminy w obszarze aglomeracji warszawskiej w planowanym

Obszarze Metropolitarnym Warszawy (OMW),

przebiegajacych przez teren gminy drog: krajowych S7 i S8, Potudniowej
Obwodnicy Warszawy i wojewddzkiej nr 721, prowadzacych ruch tranzytowy o
znaczeniu krajowym i regionalnym oraz korytarzy projektowanych drog
ekspresowych i gtébwnych ruchu przyspieszonego: Trasy Salomea - Wolica

oraz Trasy N - S,

stanu infrastruktury  technicznej (wodociggi, kanalizacja, energia,

telekomunikacja),

roli gminy Raszyn jako dogodnego zaplecza mieszkaniowego oraz

przyrodniczo - klimatycznego i rekreacyjnego,

wystepujgcych w obszarze Gminy Raszyn obszar6éw chronionych: rezerwat
przyrody Stawy Raszynskie wraz z otuling, Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu obejmujgcego ciag rzeki Raszynki wraz ze stawami i zielenig
lakowa oraz kompleks laséw Sekocinskich, pomnik przyrody Zrddliska w

Laszczkach,
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6) ekonomicznej urbanizacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej i osadnictwa
wiejskiego (grunty klasy Il zajmujg niewiele ponad 1lha, a grunty klas IIl nieco
ponad 410 ha, co stanowi ok. 8,5% powierzchni gminy). Dla czesci
powierzchni gruntéw klasy Ill, gruntow klasy IV oraz gruntow lesnych (zgodnie
z ustawg z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntow rolnych i lesnych przed
zmianami w 2009 r.) uzyskano zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i
nielesne do obowigzujacych i sporzadzanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995
roku o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 1205 z
pdzn. zm.) gruntami chronionymi wymagajacymi uzyskania stosownych zgod
na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne sa jedynie grunty klas I, 11 i Il

oraz grunty lesne,

7) wystepowania rzeki Raszynki oraz rozleglych  powierzchni  wdd
powierzchniowych — stawdéw hodowlanych w Falentach,

8) potozenia w zasiegu silnego oddziatywania Warszawy — najwazniejszego

osrodka w skali kraju i regionu,

9) ulokowania na terenie gminy roznorodnych podmiotéw gospodarczych,

10) wystepowania znaczacych powierzchniowo wolnych terenéw inwestycyjnych
dla matych i duzych podmiotéw gospodarczych.

Dalszy kierunek rozwoju gminy Raszyn bedzie zdominowany przez rozwoj
uktadéw komunikacji oraz przez oddzialywanie Aglomeracji Warszawskiej.
Realizowana Trasa Salomea - Wolica oraz Potudniowa Obwodnica Warszawy i
Trasa N - S przyczynig sie do intensyfikacji inwestycji na terenach aktywnosci

gospodarczej umiejscowionych wzdtuz tych ciggow komunikacyjnych.
Udroznienie uktadu komunikacji poprzez wybudowanie nowych drég i

modernizacje drdg istniejgcych, a takze realizacja komunikacji publicznej — tramwaju

— przyczyni sie do rozwoju funkcji mieszkaniowej.
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Uwarunkowania przyrodnicze, a zwlaszcza wystepowanie w centralnej i
potudniowej czesci gminy znaczacych powierzchniowo cennych przyrodniczo
obszaréw, bedacych czynnikiem regulujgcym rozwdj terendw pod zainwestowanie.

Walory srodowiska przyrodniczego sg czynnikiem regulujgcym rozwoj terenow
mieszkaniowych, podnoszac atrakcyjnosé¢ i poprawiajac jakos¢ zycia mieszkancow, a

takze podstawg do rozwoju ustug turystyczno - rekreacyjnych.

Zasoby naturalne gminy, w szczegolnosci rezerwat przyrody, kompleksy
lesne, wody powierzchniowe, kompleks parku podworskiego z zabytkowymi
obiektami, a takze istniejgca juz oferta rekreacyjna (stajnie rekreacyjne, obiekty
sportowe, obiekty hotelowo - gastronomiczne) sprzyjajg rozwojowi rekreacji
weekendowej. Nie bez znaczenia pozostaje oddziatywanie Warszawy, poniewaz

naptyw turystdw moze sie odbywac rowniez z tego kierunku.

Rownowazenie intensywnego rozwoju terendw aktywnosci gospodarczej i
ustug wzdluz tras komunikacyjnych, rozwoju terendw mieszkaniowych na
pozostatych obszarach, moze odbywacé sie poprzez rozwoj i aktywizacje funkciji
rekreacji codziennej i weekendowej. Program turystyczno - rekreacyjny powinien
opiera¢ sie o formy wypoczynku najczesciej poszukiwane i najmniej dostepne, a

mozliwe do realizacji na terenie gminy Raszyn.

Stabymi stronami Gminy Raszyn jest niewystarczajgca droznos¢ uktadu
komunikacyjnego, zapewniajgcego potaczenia gminy z m.st. Warszawg oraz stan
techniczny drog gminnych i powiatowych, a w sferze infrastruktury nierozwigzany
problem odprowadzania wod opadowych z terendéw zainwestowanych i brak petnego

skanalizowania terendéw zurbanizowanych.

2.3. Cele rozwoju przestrzennego
2.3.1. Ustala si e, ze gtdwnymi celami rozwoju gminy s q:

1) stworzenie warunkéw dla dynamicznego i harmonijnego rozwoju spoteczno -
gospodarczego,

2) ugruntowanie znaczenia Raszyna jako wielofunkcyjnego osrodka lokalnego,
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1)

2)

3)

4)

5)

3) zréwnowazony rozwdj jako podstawa dziatan planistycznych i realizacyjnych
uwzgledniajacy:

- zwiekszenie atrakcyjnosci przestrzeni gminy dla lokalizacji roznych form
aktywnos$ci gospodarczej,

- wielofunkcyjny rozwoj obszarow wszystkich miejscowosci w gminie,

- wzrost poziomu zycia mieszkancow,

- ochrona przyrody i wykorzystanie walorow przyrodniczych dla rozwoju
rekreacji i wypoczynku w gminie,

- harmonizowanie proceséw rozwojowych.

2.3.2. Ustala si @ nastepujace cele zagospodarowania przestrzennego

gminy:
stworzenie warunkéw do inwestowania z uwzglednieniem zasad ochrony
srodowiska przyrodniczego i kulturowego — racjonalne korzystanie z zasobéw

przyrodniczych, ochrona ich najcenniejszych komponentow,

stworzenie warunkow dla rozwoju wielofunkcyjnego os$rodka ponadlokalnego

w Raszynie i wielofunkcyjnego centrum w Jankach-Falentach,

tworzenie podstaw organizacyjnych i prawnych dla rozwoju nieucigzliwej dla
mieszkancow i srodowiska: zabudowy mieszkaniowej i zabudowy zwigzanej z

magazynowaniem, logistyka, produkcjg i rzemiostem,

modernizacja i uzupetnienie uktadu komunikacyjnego pod katem ograniczenia
ucigzliwosci wywotanych wzrastajgcym ruchem w obszarach Trasy
Katowickiej i Alei Krakowskie]. Zapewnienie funkcjonowania w odpowiednim

standardzie i jakosci ruchu kotowego na drogach gminnych i powiatowych,

wykorzystanie docelowego uktadu komunikacyjnego o znaczeniu regionalnym
i krajowym dla rozwoju gminy, w szczegoélnosci stworzenie warunkow dla
rozwoju ustug, produkcji, skladéw i magazyndéw wzdtuz korytarzy drég

ekspresowych,
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6)

7)

8)

9)

kontynuacja dotychczasowych kierunkow rozwoju infrastruktury technicznej i
komunikacji w powigzaniu z sasiednimi gminami. Budowa Sciezek

rowerowych, zorganizowanych parkingéw i miejsc obstugi podréznych,

zaspokojenie potrzeb komunikacyjnych mieszkancéw gminy poprzez
zapewnienie  sprawnych  powigzan  komunikacyjnych  zewnetrznych,
sprawnych powigzan wewnetrznych (komunikacja obwodowa) w tym rozwoj
komunikacji publicznej (tramwaj w Alei Krakowskiej do Centrum Janki,

komunikacja autobusowa),

utrwalanie i kontynuacja dotychczasowych kierunkdéw rozwoju i dyspozyciji
funkcjonalnej wedtug obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego z dopuszczeniem zmian,

uporzagdkowanie funkcjonalno - przestrzenne i estetyczne zabudowy -

poprawa wizerunku,

10) poprawa jakosci zycia mieszkancéw poprzez:

- systematyczny rozwdj infrastruktury technicznej,
- sukcesywne wzbogacanie wyposazenia terendw w infrastrukture
spoteczng dla zaspokojenia potrzeb oswiatowych, zdrowotnych,

kulturalnych, rozwdj ustug sportu i rekreacii,

11) ochrona krajobrazu kulturowego m.in. poprzez:

- zachowanie historycznych uktadow urbanistycznych,

- projektowanie nowych obiektdw w nawigzaniu do tradycyjnego charakteru
zabudowy lub w innych formach harmonizujgcych =z krajobrazem
kulturowym,

12) ochrona funkcjonowania i zachowanie ciggtosci przestrzennej systemu

przyrodniczego gminy spéjnego z systemem przyrodniczym sasiednich gminy
Aglomeracji Warszawskiej,
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13) tworzenie warunkéw dla rozwoju turystyki i wypoczynku lokalnego i

ponadlokalnego, w tym podstotecznego,

14) tworzenie warunkéw dla realizacji zadan publicznych o znaczeniu
ponadlokalnym, oddziatywujgcych bezposrednio i posrednio na zycie

mieszkancow gminy.

3. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE
PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW

3.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej /Rys . 1l.1/

3.1.1.Zmiany struktury przestrzennej gminy Raszyn — struktury rozumianej jako
rozmieszczenie i wzajemne relacje podstawowych elementéw skitadowych gminy —
wynikajg w znacznym stopniu z uwarunkowan zewnetrznych, zwigzanych z
usytuowaniem w obszarze Aglomeracji Warszawskiej, a w szczegoélnosci z
potozenia:

1) w pierscieniu gmin podwarszawskich, tworzacych zaplecze mieszkaniowe

stolicy oraz zaplecze przyrodniczo - klimatyczne i rekreacyjne,

2) w rozbudowywanym ukfadzie drogowym:
- Alei Krakowskiej i Trasy Katowickiej,
- Potudniowej Obwodnicy Warszawy,
- projektowanych: Trasy Salomea — Wolica, Trasy N - S,

- projektowanej zmiany przebiegu drogi wojewoddzkiej nr 721,
3) w systemie obszaréw chronionych (Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, Rezerwat Stawy Raszynskie, pomnik przyrody ,Zrddliska” w

Laszczkach).

3.1.2.Zmiany struktury przestrzennej gminy Raszyn wynikajg rowniez z

uwarunkowan wewnetrznych, takich jak:
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1) dotychczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenéw,

2) przesadzen formalno - prawnych wynikajgcych z ustalen obowigzujgcych
planédw miejscowych i decyzji administracyjnych (decyzje pozwolenia na
budowa, decyzje o warunkach zabudowy, decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego),

3) stopnia realizacji ustalen dotychczas obowigzujgcego Studium,

4) stanu $rodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego,

5) warunkow i jakosci zycia mieszkancow,

6) tendencji demograficznych, migracji i mozliwosci rozwoju gminy,

7) wiasnosci terendw,

8) tempa realizacji inwestycji celu publicznego, w tym infrastruktury technicznej i
uktadu drogowego.

Przyjmuje si @ generalny kierunek zmian w strukturze przestrzenne  j Gminy —

przeksztalcenie rolno - osadniczego charakteru zago  spodarowania

w wielofunkcyjny osadniczy zespét zurbanizowany.

3.1.3. W celu osiggniecia trwalego, zréwnowazonego rozwoju, a takze
wymienionych celéw strategicznych zawartych w strategii rozwoju, przyjmuje sie
nizej okreslone kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy:

1) zachowuje sie i wzmacnia powigzania z otoczeniem: ekologiczne,

komunikacyjne, funkcjonalne i infrastrukturalne,

2) w celu prawidtowego ksztattowania nowych zespotéw zabudowy okresla sie
granice pomiedzy terenami otwartymi wylgczonymi spod zabudowy, terenami
Z istotnymi ograniczeniami dla zabudowy i zagospodarowania, a terenami

zurbanizowanymi,

3) przy planowaniu rozwoju przestrzennego za priorytet uznaje sie ochrone
terendw o wyjatkowych wartosciach przyrodniczych 1 krajobrazowych
istotnych dla zachowania bior6znorodnosci, ochrone dziedzictwa kulturowego
oraz ochrone przed niekontrolowang zabudowg oraz uzytkowaniem,

mogacym prowadzi¢ do ich degradacji,
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4)

5)

6)

tworzy sie hierarchiczng sie¢ osrodkow ustugowych, w ktérych najsilniejszg
pozycje bedzie zajmowalo centrum gminy w Raszynie, centrum
wspomagajace w Falentach oraz wielofunkcyjne centrum w Jankach o
ponadlokalnym znaczeniu i zasiegu oddziatywania. Wyznacza sie centra

miejscowosci mieszkaniowo — ustugowych,

wyznacza sie potencjalne tereny dla perspektywicznego rozwoju zabudowy,
dla realizacji nowych inwestycji z zakresu mieszkalnictwa, ustug drobnej
wytworczosci, biur, sktadow i zaktadow produkcyjnych, kierujgc sie zaréwno
mozliwosciami wyposazenia terendw w media, stopniem zainteresowania
inwestowaniem, jak i priorytetem wartosci przyrodniczych oraz
krajobrazowych. Wiekszo$¢ obszarOw najwiekszego zainteresowania
inwestorow to dobrze skomunikowane i czesciowo uzbrojone tereny

zachodniej i pétnocnej czesci gminy,

wyznacza sie tereny zainwestowane dla ktérych wskazane jest uzupetnianie,
porzadkowanie i podwyzszanie standarddw istniejgcej zabudowy oraz tereny
do zainwestowania, wyodrebniajgc je wedtug ustalen dotyczacych funkcji i
zasad zagospodarowania o przesgdzonych przeksztatceniach.

3.1.4. Zasady ksztattowania przestrzeni i krajobrazu Gminy /Rys. 11.2/

1)

Do gtéwnych elementow ksztattujgcych strukture przestrzenng Gminy naleza;

- tereny otwarte Rezerwatu Stawy Raszynskie z czescig jego otuliny,
kompleks Panstwowych Lasow Sekocinskich w Sekocinie Starym i w
Sekocinie Lesie, doliny rzeki Raszynki z jej gidownymi doptywami (rowy)
oraz ciagi zieleni wysokiej przebiegajace wzdtuz drég przez tereny
zurbanizowane ksztaltujgce powigzania tych terendéw otwartych,

- obiekty historyczne, kosciot i Austeria w Raszynie, zalozenie parkowo -
patacowe w Falentach,

- wspoiczesny budynek ratusza — wazny obiekt w strukturze Gminy,

- ukfad gtdbwnych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym ksztattujgcych
strukture przestrzenng Gminy oraz urbanistyczng poszczegoélnych

miejscowosci,

24



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn

Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

2)

3)

4)

- gidwne pierzeje ustugowe z placami ksztaltujgce krajobraz terendw
zurbanizowanych,

- centra ustugowe: centrum Gminy, centra wspomagajace, centra lokalne
(miejscowosci mieszkaniowo — ustugowych) oraz wielofunkcyjne centrum o

ponadlokalnym znaczeniu i zasiegu oddziatywania.

Do gtéwnych przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym ksztatujgcych

strukture przestrzenng poszczegoélnych miejscowosci zalicza sie:

- w Raszynie: Al. Krakowska, ul Szkolna, ul. Poniatowskiego, ul. Klonowa,
ul. Godebskiego oraz tereny przy Kosciele i Austerii, przy szancach, przy
ratuszu, przy stadionie i parku oraz przy ul. Pruszkowskiej,

- w Nowych Grocholicach: zespét parkowy nad Raszynka.

Do gtdwnych pierzei ustugowych z placami ksztattujacych krajobraz terenow

zurbanizowanych zalicza sie:

- Al. Krakowska, ul. Godebskiego, ul. Pruszkowskag i ul. Sportowg w
Raszynie,

- ul. Raszynska w Rybiu i w Jaworowej,

- ul. Opackiego i Al. Hrabskg w Falentach,

- ul. Miklaszewskiego istniejacg i projektowang oraz ulice projektowane w
Dawidach Bankowych, tadach i Podolszynie Nowym,

- Al. Krakowskg w Falentach, Jankach, Sekocinie Nowym i Sekocinie
Starym,

- Al. Katowickg w Jankach,

- ul. Grudzi planowang od Al. Krakowskiej w Sekocinie Nowym do ul.

Warszawskiej w Jaworowe,;.

Zmiany i przeksztatcenia uktadu przestrzeni o charakterze reprezentacyjnym

oraz ich powigzan, a takze pierzei ustugowych wymagajg realizacji w

zagospodarowaniu przestrzennym ponizszych ustalen:

- wyeksponowania w strukturze przestrzennej Gminy wzajemnych
powigzan ulic i placow, a w szczegollnosci zachowanego historycznego

uktadu drég i ulic,
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rewaloryzacji funkcjonalno-przestrzennej ulic i placow stanowigcych

gibwne przestrzenie reprezentacyjne, z uwzglednieniem wymogow

wynikajacych z ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych obszaru,

- harmonijne uzupetnienie zabudowy wzdtuz ulic i placéw stanowigcych
gibwne przestrzenie reprezentacyjne obiektami mieszkaniowymi i
ustugowymi, ksztattujgcymi w miare mozliwosci pierzeje uliczne z
zachowaniem lokalnego charakteru form architektonicznych
poszczegolnych miejscowosci,

- urzadzanie terenéw zieleni tgczacych tereny zurbanizowane wchodzgce
w skiad przestrzeni publicznej gminy,

- ksztaltowanie nowej zabudowy wzdtuz ulic oraz wokét placéw w sposéb
tworzacy spojng kompozycje przestrzenna,

- podnoszenie atrakcyjnosci przestrzeni spotecznych poprzez
wprowadzanie programu z zakresu ustug publicznych — w szczegdlnosci
kultury i oswiaty,

- wprowadzanie ujednoliconych elementdw matej architektury oraz
elementow informacyjnych,

- komponowanie posadzek, zieleni i os$wietlenia, w szczegdllnosci w

centrum gminy, w centrum w Falentach i centrach lokalnych

poszczegolnych miejscowosci,

- ksztaltowania elewacji od strony miejsc publicznych.

3.1.5. Perspektywiczny rozwd@j gminy, polegajacy na wzroscie jakosciowym i
ilosciowym, bedzie miat miejsce nie tylko na terenach zainwestowanych
poprzez modernizacje lub rozbudowe, ale rowniez na terenach nie
zainwestowanych poprzez wprowadzenie nowych form zagospodarowania
i przeznaczenia terenOw. Generalnie utrzymuje sie kierunki struktury
funkcjonalno — przestrzennej gminy okreslone w obowigzujgcym Studium
oraz przeznaczenie terendw w obowigzujgcych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Podziat na czesc rolniczg i osiedlowg gminy Raszyn bedzie ulegat zatarciu. Dotyczyc¢
to bedzie niemal calego obszaru gminy, ktéra przeksztatca sie w wielofunkcyjny

osrodek podmiejski w skali lokalnej (dla gminy) i ponadlokalnej (dla zurbanizowanego
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Pasma Zachodniego). Docelowo tereny rolne ulegng przeksztaticeniu w tereny
zurbanizowane. Bez zainwestowania pozostang jedynie tereny Rezerwatu Stawy
Raszynskie z czescig jego otuliny oraz kompleks Panstwowych Laséw Sekocinskich

w Sekocinie Starym i w Sekocinie Lesie.

Analiza zmian w zainwestowaniu obszaru Gminy potwierdza sukcesywny proces
przeksztatcania w wielofunkcyjng strefe zurbanizowana, w ktérej strukture
przyrodniczg stanowig kompleksy lesne i pasmo doliny Raszynki wraz z Rezerwatem
Stawy Raszynskie oraz doliny niektérych rowdw melioracyjnych - lokalnych
doptywow Raszynki. Pasma dolin ciekdéw petnig funkcje przyrodniczych powigzan
wewnatrz obszaru gminy. Kompleks lesny jest elementem powigzan zewnetrznych -

regionalnych.

Podstawg wszelkich dziatan na terenie Gminy winien by¢ eko-rozwoj, oznacza to, ze
urbanizacja powinna by¢ wykluczona w kompleksach lesnych, w dolinach ciekow, na
terenach o wyjatkowych wartosciach przyrodniczych i krajobrazowych. Polityka
przestrzenna powinna polega¢ na ksztaltowaniu ciggtego przestrzennie sieciowego
uktadu terendw biologicznie czynnych potozonych wzdtuz dolin ciekéw, powigzanego
z kompleksami Lasow Sekocinskich oraz z innymi terenami otwartymi, w tym z

terenami zieleni urzadzonej.

Nalezy zachowaé tereny zapewniajgce] mieszkancom wiasciwe warunki rekreacji i
wypoczynku, w formie terenéw zieleni urzgdzonej, ogrodow dziatkowych, parkow,
zieleni naturalnej. Nowe tereny rekreacyjne w pierwszej kolejnosci powinny zostac
urzgdzone w Rybiu, Falentach Nowych, Jaworowej, Dawidach Bankowych,
Dawidach i Ladach.

Strukture funkcjonalno - przestrzenng gminy tworzg obszary zréznicowane pod
wzgledem funkcji, rozwijajgcych sie form aktywnosci, w tym aktywnosci gospodarczej

oraz uwarunkowan przyrodniczo - krajobrazowych.

3.1.6. W wyniku analiz dotyczacych uwarunkowan, w tym systemu

przyrodniczego, $rodowiska kulturowego oraz stopnia dostepnosci terenu i
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projektowanych zamierzen na terenie gminy, wyodrebniono w Studium nastepujgce

obszary funkcjonalno - przestrzenne, z podzialem na:

obszary zurbanizowane: w ktérych wyodrebnia sie tereny intensywnej
urbanizacji (tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania) i tereny
ograniczonej urbanizacji (tereny zabudowy na dziatkach z gruntem lesnym,
tereny przeznaczone do zabudowy | zagospodarowania obecnie

niezurbanizowane oraz tereny wielofunkcyjne (jako obszary problemowe),

obszary otwarte — niezurbanizowane, w tym wytaczone z zabudowy i
zagospodarowania — obejmujgce tereny otwarte: tereny laséw, tereny iak,
tereny wod powierzchniowych, tereny zieleni, w tym zieleni naturalnej, parkow

i cmentarza.

3.1.6.1. W obrebie terenéw intensywnej urbanizacji wyodrebnia sie:

Tereny zainwestowane , na ktorych przewiduje sie zachowanie
przeznaczenia dominuj gcego i uzupetnianie zabudowy istniejgcej. Obszar
intensywnej urbanizacji obejmuje tereny zainwestowane posiadajgce dogodne
warunki obstugi komunikacyjnej 1 obstugi infrastrukturg techniczna.
Podstawowym kierunkiem dziatan w tych terenach jest zachowanie,
rozbudowa i uzupetnienia istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej,

magazynowej i produkcyjnej oraz obiektéw logistyki.

Tereny nie zainwestowane — przes adzone przeksztalcenia , obejmujg
obszary wskazane do zabudowy w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Podstawowym kierunkiem dziatan w tych
terenach jest budowa, rozbudowa i uzupetnianie zabudowy mieszkaniowej,
ustugowej, magazynowej i produkcyjnej, obiektéw logistyki oraz rekreaciji.
Urbanizacja terenow wymagac bedzie budowy uzupetniajgcego systemu drég

I infrastruktury technicznej.

Potencjalne tereny rozwoju , przeznaczone do zabudowy i zainwestowania
w Studium, na ktérych przewiduje sie zabudowe i zainwestowanie.

Podstawowym kierunkiem dziatah w tych terenach jest odpowiednio budowa i

28



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

uzupetlnienie  zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, magazynowe] i
produkcyjnej oraz obiektéw logistyki. Urbanizacja terenbw wymagac¢ bedzie
realizacji odpowiedniego programu ustug, obstugujgcego systemu komunikacji

I infrastruktury technicznej.

W obrebie terendéw intensywnej urbanizacji zachowane zostajg enklawy zieleni
przydroznej i nadwodnej, tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i rekreacji oraz wod
powierzchniowych, ktore podlegaé bedg ochronie na podstawie przepisow odrebnych

oraz na zasadach okreslonych w planach miejscowych zgodnie ze Studium.

Na terenie Gminy Raszyn wskazuje sie teren zamkniety w Falentach.

3.1.6.2. W obrebie terenOw ograniczonej urbanizacji  wyodrebnia sie:

- Tereny zainwestowane |  niezainwestowane —  przes adzone
przeksztalcenia  obejmujg tereny dziatek z gruntem leSnym nie
zainwestowane i wskazane do zabudowy w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, na ktorych przewiduje sie
zabudowe zgodnie z tymi planami. Podstawowym kierunkiem dziatan w tych
terenach jest odpowiednio budowa, rozbudowa i uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Urbanizacja terendw wymagac¢ bedzie budowy

uzupetniajgcego systemu komunikacji i infrastruktury techniczne.

- Potencjalne tereny rozwoju obszary przeznaczone do zabudowy i
zainwestowania wg Studium. Podstawowym kierunkiem dziatan w tych
terenach jest budowa, rozbudowa i uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug towarzyszacych. Urbanizacja terenébw wymagac¢ bedzie
realizacji odpowiedniego programu ustug, obstugujgcego systemu komunikacji
i infrastruktury technicznej. Do potencjalnych terendéw rozwoju zaliczono
rowniez obszary problemowe, ktorych zainwestowanie przesgdzane bedzie na

etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W obrebie terenow ograniczonej urbanizacji grunty lesne w czesci zostang

zachowane bez zabudowy i zainwestowania.
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3.1.6.3. W obrebie obszarow otwartych niezurbanizowanych , w tym
wylaczonych z zabudowy i zainwestowania obejmujgcych tereny
otwarte, wyodrebnia sie:

- Tereny wyt gczone z zainwestowania i zabudowy  obejmuja: Rezerwat
Przyrody Stawy Raszynskie z czescig otuliny, pomnik przyrody ,Zrodliska”,
kompleks lesny LasOw Sekocinskich, tereny zieleni naturalnej potozonej

wzdtuz dolin rzeki Raszynki i ciekoOw oraz tereny wod powierzchniowych,

- Tereny wymagaj gce ochrony przed chaotyczn a zabudow g i
zainwestowaniem obejmujg: tereny o wysokich walorach przyrodniczych i
krajobrazowych zieleni urzadzonej, parkéw, ogrodéw dziatkowych, cmentarza

| zieleni naturalnej.

3.2. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw

Zgodnie z aktualnymi uwarunkowaniami, w Studium okre$lone zostaly tereny
rozwojowe dla gtownych funkcji — przeznaczenia terenow. Wyznaczajgc kierunki
zmian przeznaczenia terendéw wzieto pod uwage nastepujgce kryteria:
- charakter przyrodniczy, stan zachowania srodowiska przyrodniczego i
ewentualnych przeksztatcen,
- stan krajobrazu,
- funkcje obszaru, oraz jego zasoby i mozliwosci,
- potozenie, stan administracyjny,
- stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng, (komunikacja,
uzbrojenie).
Charakterystyczng cechg ksztattujgcej sie struktury funkcjonalnej gminy Raszyn jest
widoczny podzial na dwie strefy: zurbanizowang i terendéw otwartych, co
spowodowane jest gtdwnie warunkami przyrodniczymi oraz rozwojem komunikacji
kotowej.

W Studium dla strefy zurbanizowanej przyjeto nastepujgce wiodace funkcje terendw:
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mieszkaniow g - jednorodzinng i w bardzo ograniczonym terenowo

zakresie wielorodzinna,

ustugow g-w centrum obszaru (w Raszynie), w Falentach, w Dawidach
Bankowych - tadach oraz w poszczegodlnych miejscowosciach gminy, w
formie lokalnych centréw ustugowych oraz wzdluz wybranych ciggéw
komunikacyjnych,

ustugow g, magazynowania, logistykii produkcji -
realizowang na terenach w otoczeniu Alei Krakowskiej, Alei Katowickiej oraz
projektowanych w otoczeniu: Trasy Salomea - Wolica, Potudniowej

Obwodnicy Warszawy, Trasy N - S oraz ulicy Grudzi.

Dla strefy teren6w otwartych przyjeto wiodace funkcje terenow:

rekreacyjn a— w skali lokalnej i ponadlokalnej z wykorzystaniem
kompleksow lesnych Sekocina i doliny rzeki Raszynki, w tym dla organizacji

szlakow turystyki rowerowej,

przyrodnicz g - z zachowaniem i ochrong najcenniejszych
przyrodniczo terendw, w szczegolnosci zwigzanych z istniejgcym w centralnej
czesci gminy Rezerwatem Stawy Raszynskie i pomnikiem przyrody Zrédliska

w Laszczkach.

3.2.1. Zmiany w strukturze terenow o funkcji mieszk  aniowej

Zmiany w strukturze terenéw mieszkaniowych nalezy realizowa¢ za pomoca;:

- podniesienia standardéw dla zabudowy istniejacej,

- rewitalizacji obiektéw posiadajgcych wysokie walory historyczno -
architektoniczne,

- uwzglednianie ograniczenh i zalecen okreslonych przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw w stosunku do zabytkow wpisanych do rejestru,

- uwzglednienie wymogow ochrony okreslonych w przepisach odrebnych w
stosunku do terendw i obiektéw chronionych srodowiska przyrodniczego,

- uksztaltowania osrodkow ustugowych wraz z przestrzeniami publicznymi,
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- stopniowej regulacji uktadéw ulic lokalnych w celu doprowadzenia do
zgodnosci z warunkami technicznymi,

- racjonalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowe] polegajgcego nha
wykorzystaniu w pierwszej kolejnosci terendw w petni uzbrojonych w
infrastrukture techniczna,

- 0szczednego gospodarowania zasobami przyrodniczymi stanowigcymi
o mozliwosciach rozwoju gminy, szczegdblnie na terenach lesnych i

rolniczych.

3.2.2. Rozwdj o srodkdéw ustugowych gminy
W okresie kierunkowym gtownym osrodkiem ustugowym pozostanie Raszyn.

Osrodkami wspomagajgcymi bedg Falenty oraz Dawidy Bankowe — tady,
gdzie skoncentrowane sag ustugi o charakterze ogélno gminnym, ale réwniez
ponadlokalnym.

Dostateczna i rozwinieta infrastruktura ustugowa, roztozona proporcjonalnie w
stosunku do ilosci mieszkancow, powinna by¢ kierunkiem utrzymywanym i
rozwijanym w Gminie Raszyn, a osrodki ustugowe winny rozwija¢ sie w oparciu o
uktad komunikacyjny dostosowany do obszarow zabudowy mieszkaniowe;.

Zagospodarowywanie nowych terenéw wyzwoli potrzeby lokalizacji ustug,
ktore regulowane potrzebami rynkowymi bedg sie same korygowac. Niekorzystnym
zjawiskiem bytoby jedynie przemieszanie funkcji mieszkaniowych z ucigzliwymi
funkcjami  produkcyjnymi i ustugami  wielko  powierzchniowymi  (handlu,
magazynowania, logistyki).

Wzrostowi mieszkalnictwa winien towarzyszy¢ rozwdj i odpowiednie
umiejscowienie ustug oswiaty, zdrowia oraz kultury.
3.2.3. Zmiany w strukturze terenow o funkcji ustugo  wej, magazynowania,

logistyki i produkcji

Na czesci gminy zdominowanej przez bezposredni wplyw Warszawy i drog
krajowych, ktorych dalszy rozwdj nastgpi po realizacji planowanych drog
ekspresowych Trasy Salomea - Wolica i Trasy N-S, jest i bedzie rozwijana aktywno$¢
gospodarcza. Dodatkowym elementem jest bliska lokalizacja lotniska Okecie i
zwigzany z tym hatas. Przejawami wptywow aglomeracji sg réwniez ciggi tranzytowej
linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia i gazociggu wysokiego cisnienia

obnizajgce walory przestrzeni i ograniczajgce mozliwosci zagospodarowania.
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Dla terenéw o funkcji gospodarczej zmiany w strukturze nalezy realizowac¢ za
pomoca:

- wyposazenia w niezbedng infrastrukture terendw przeznaczonych na cele
dziatalnosci gospodarczej, ktore wzmocnig baze ekonomiczng gminy i
stworzg nowe miejsca pracy, z preferencjg dla produkciji i ustug,

- zagospodarowania na cele gospodarcze i ustugowe nowych terendéw
zlokalizowanych w sasiedztwie drogi ekspresowej S-2 oraz N-S , oraz
szczegoOlnie wzdluz trasy tramwaju, ktore powinno stuzy¢é wzmocnieniu
pozycji gminy jako osrodka handlowo - ustugowego w zurbanizowanym
Pasmie Zachodnim,

- zagospodarowania na cele produkcji i ustug nowych terenéw w Raszynie
w rejonie Wezla Opacz, w Jankach, Wypedach i Puchatach w rejonie
Wezta Sokotow,

- stopniowego przeksztatcania w funkcje ustugowo - handlowo -
produkcyjne  lub  przemystowe terendw istniejacej zabudowy
mieszkaniowej w rejonach ekspresowych tras komunikacyjnych,

- 0szczednego gospodarowania zasobami przyrodniczymi stanowigcymi
o mozliwosciach rozwoju gminy, szczegdblnie na terenach lesnych i

rolniczych.

3.2.4. Rozwdj ustug rekreacii
Proponuje sie wytworzenie bazy rekreacyjnej, ktéra winna by¢ rozwijana
wspolnie z sasiednimi  gminami Nadarzynem, Lesznowolg, Michatlowicami i
ursynowem.
Obszarem dla lokowania tych funkcji winna by¢ dolina rzeki Raszynki oraz
kompleks Laséw Sekocinskich.
Niezbednym jest utworzenie weekendowych miejsc rekreacji, o réznorodnym
programie:
- trasy turystyczne piesze i rowerowe, miejsca biwakowe, restauracje,
miejsca parkingowe,
- miejsca sportow wodnych, Sciezki zdrowia, program gastronomiczny, w
tym sezonowy, sporty konne,
- program kulturalno - dydaktyczny - muzyka, teatr,

- niekwalifikowany wypoczynek letni, nadwodny - trawiaste plaze,
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- rozbudowa bazy gastronomicznej i miejsc noclegowych.
- osrodek rekreacji o wysokim standardzie i zasiegu ponadlokalnym,
wyposazony w odpowiednig infrastrukture.

3.2.5. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej

Inwestycje na terenach potencjalnego rozwoju urbanizacji nalezy realizowac z
uwzglednieniem racjonalnego wykorzystania przestrzeni rolniczej i sukcesywnego
przeznaczania terenow pod zabudowe z uwzglednieniem przydatnosci dla rolnictwa
— wysokie klasy gleb.

Jako podstawowg zasade przyjmuje sie podtrzymanie wartosciowych
przestrzeni lesnych poprzez zakaz rozwoju zabudowy na tych terenach.

3.2.6. Zmiany w strukturze przestrzennej terenéw ot  wartych i zieleni

Podstawg wszelkich dzialah na terenie Gminy powinien by¢ eko-rozwdj,
oznacza to, ze uwarunkowania przyrodnicze powinny by¢ podstawowym Kkryterium
przy formutowaniu wnioskéw dotyczacych rozwoju gospodarczego Gminy i dlatego
urbanizacja nie jest i nie bedzie realizowana na terenach, ktére majg istotne wartosci
przyrodnicze.
Zmiany w obszarach otwartych nalezy realizowac¢ za pomoca;

- ksztaltowania ogolnodostepnych terendw zieleni, ktore spetniajg
standardy zamieszkania, o powierzchni co najmniej 20 m? na jednego
mieszkanca, lokowanych nie dalej niz 5 km od publicznych terendéw
zieleni,

- zwiekszenia powierzchni teren6w zapewniajgcych mieszkancom wiasciwe
warunki rekreacji i wypoczynku, w tym zieleni urzadzonej, rekreacyjnej,
naturalnej,

- zachowania znaczacych grup zadrzewien na pojedynczych dziatkach,

- ksztaltowania ciggtego przestrzennie, sieciowego ukiadu terenéw
biologicznie czynnych wzdluz doliny Raszynki i jej doptywow
powigzanego z terenami zieleni urzgdzonej,

- ochrony terendw o0 wyjgtkowych wartosciach  przyrodniczych,
krajobrazowych oraz terendéw istotnych dla zachowania bior6znorodnosci
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przed zabudowg oraz uzytkowaniem mogacym prowadzi¢ do ich
degradacji,

- zagospodarowanie  nowych terendw oferujgcych  mieszkancom
zroznicowane mozliwosci rekreacji, przede wszystkim wypoczynku
aktywnego. Nowe tereny rekreacyjne w pierwszej kolejnosci urzadzone w

dolinie rzeki Raszynki.

4. KIERUNKI I WSKA ZNIK] DOTYCZACE
UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY
WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

W wyodrebnionych w Studium obszarach funkcjonalnych wyznaczone zostaty
tereny dla gtdbwnych funkcji: mieszkalnictwa, ustug, aktywnosci gospodarczej (ustug,
magazynowania, logistyki i produkcji), rekreacji oraz funkcji przyrodniczej. Tereny te
W czesci sg juz przeznaczone pod zabudowe w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, a czesciowo sg wyznaczone w Studium
do zabudowy jako potencjalne tereny rozwoju. Uwzgledniajac zréznicowane zasady
polityki zagospodarowania i rozwoju wydzielono i oznaczono nastepujace kategorie
terenow:

1. M1 - tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych;

2. M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, w granicach miejscowosci Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice;

3. M3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, poza miejscowos$ciami Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice;

4. M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszacg funkcjg
ustugows;

5. M5 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem
lesnym;

6. M,ZN — tereny wielofunkcyjne;

7. C —tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Raszyna;

35



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

8. Ul - tereny ustug publicznych (w szczegdlnosci: ustug oswiaty, nauki,
zdrowia, sportu, rekreacji, kultury i kultu religijnego, turystyki, administracji);

9. U2 - tereny ustug komercyjnych;
10. UP1 - tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynéw;

11. UP2 — tereny ustug, produkcji, skladéw i magazynow z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej;

12. UP3 — tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazyndéw z dopuszczeniem funkcji
rozrywki;

13. ZL — tereny lesne;
14. ZP — tereny zieleni urzadzonej, parki, ogrody, zielence,;
15. ZC — teren cmentarza;

16. Z — tereny zieleni o funkcjach ekologicznych w dolinach rzek, tereny zieleni
cenne pod wzgledem przyrodniczym, w tym tereny zieleni objete formami
ochrony przyrody zgodnie z przepisami o0 ochronie przyrody;

17. ZD — tereny ogrodéw dziatkowych;

18. W — tereny wod powierzchniowych;

19. IT — tereny infrastruktury technicznej;

20. KS — tereny obstugi komunikacji;

21.S,G,G/Z, Z, L, D —tereny drég publicznych i weztow komunikacyjnych.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego przedstawia - zatgcznik nr 4.

4.1. Kierunki przeznaczenia i wska zniki dotycz ace
zagospodarowania oraz u zytkowania terenow w
obszarach intensywnej urbanizacji | ograniczonej
urbanizacji

Podziat gminy na obszary funkcjonalno - przestrzenne jest wynikiem zréznicowanych
warunkéw i mozliwosci zagospodarowania poszczegoOlnych jej czeéci. Dla
wyodrebnionych w strukturze gminy terendw ustala sie podstawowy kierunek

przeznaczenia terendw i podstawowe standardy ich zagospodarowania.

Standardy, uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego, odnoszg sie do
okreslonych w Studium:
- powierzchni biologicznie czynnej (wskaznik minimalny),

- powierzchni zabudowy (wskaznik maksymalny),
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- minimalnej powierzchni nowowydzielanych dziatek budowlanych,

- wskaznikow prognozowanych ilosci miejsc parkingowych,

- dopuszczalnych powierzchni sprzedazy dla obiektéw handlowych,

- szczegolnych parametrow dotyczgcych gabarytow i form zabudowy,

- oraz warunkéw i ograniczen wynikajgcych z potozenia w ,strefach

ochronnych” lub wynikajgcych z uwzglednienia przepiséw odrebnych.

Podane w ustaleniach szczegotowych dla kierunkow przeznaczenia terenu wskazniki
zabudowy i zagospodarowania terenu powinny bilansowaé sie w ramach
wyznaczonego na rysunku Studium terenu i powinny by¢ uszczego6towiane w

miejscowych planach zagospodarowania.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego i struktura funkcjonalno - przestrzenna
zostaly przedstawione na rysunku Studium w skali 1:10 000 stanowigcym zatgcznik

nr 4.

Tereny przeznaczone do zabudowy i zagospodarowania okres$lone w Studium
uwzgledniajg istniejgcy stan zagospodarowania, dyspozycje obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz prognozowane
potrzeby. Granice terendw funkcjonalnych, ze wzgledu na skale opracowania, nalezy
traktowaé orientacyjnie, jako wytyczne do opracowywanych Ilub zmienianych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérych zostang
uszczegoOtowione.  Szczegdélowe  rozstrzygniecia  dotyczace — przeznaczenia
poszczegolnych dziatek, w tym granic terenéw wskazanych na rysunku Studium
symbolami  graficznymi, powinny nastepowa¢ w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Granice terenéw (kategorie terenow) okreslone w Studium powinny by¢
doprecyzowane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub ich
zmianach na podstawie analiz rzeczywistych waloréw i uwarunkowan, z
uwzglednieniem: wydanych wczesniej decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
pozwoleh na budowe, aktualnego stanu prawnego terenu, aktualnej ewidenciji

gruntow.
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4.1.1.Kierunki przeznaczenia terenOw w obszarach in  tensywnej urbanizacji

I ograniczonej urbanizaciji.

Na rysunku

Studium w obszarze przeznaczonym do zabudowy i

zagospodarowania wydzielono nastepujace kategorie terenow:

M1

M2

M3

M4

M5

M,ZN

Ul

U2

UP1

upP2

UP3

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug, w tym
ustug publicznych;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym
ustug publicznych, w granicach miejscowosci Raszyn, Rybie,
Nowe Grocholice;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym
ustug publicznych, poza miejscowosciami Raszyn, Rybie, Nowe
Grocholice;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszacag
funkcjg ustugowa;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z
gruntem lesnym;

tereny wielofunkcyjne;

tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Raszyna;

tereny ustug publicznych;

tereny ustug komercyjnych;

tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazynow;

tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazynéw z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej;

tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynéw z dopuszczeniem
funkcji rozrywki;

tereny infrastruktury technicznej;

tereny obstugi komunikaciji;

tereny drég publicznych i wezidéw komunikacyjnych.

38



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

4.1.2.Kierunki

przeznaczenia

terenOw oraz wska zniki dotycz ace

zagospodarowania oraz u zytkowania terendéw. Wytyczne do planéw

miejscowych.

4.1.2.1.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M1
wielorodzinnej i ustug w tym ustug publicznych

tereny zabudowy mieszkaniowej

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

zieleh ogodlnodostepna z urzadzeniami  sportowo-
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawami, oczkami wodnymi;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty malej

architektury, urzadzenia budowlane;
drogi dojazdowe i wewnetrzne, sciezki rowerowe;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury  technicznej i  ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

ustugi, w szczegolnosci: administracyjno - biurowe, banki,

ustugi poczty, ustugi telekomunikacji, ustugi handlu
detalicznego, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy
biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
gastronomii, turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej,
drobne ustugi rzemiesinicze takie jak ustugi fryzjerskie,
kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw
sprzetu codziennego uzytku itp.;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
- 25% — dla terenéw poza W.0O.CH.K,
- 60% — dla terenéw w W.0O.CH.K.,
- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej - zgodnie z rysunkiem Il
Studium,;

maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 70% — dla terenéw poza W.0O.CH.K,
- 30% — dla terenéw w W.0O.CH.K.,
- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni

biologicznie czynnej odpowiednio: 40% przy
powierzchni biologicznie czynnej 50%;
minimalna powierzchnia nowo wydzielane] dziatki —

1500m?;
parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla obiektow
handlowych — do 500 m?,
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- powierzchnia zabudowy ustug do 20% powierzchni
catkowitej na terenie;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5. Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej;

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpadow, ztomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzacji;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez

lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systeméw
inzynieryjnych;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku, jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej [ zamieszkania
zbiorowego;

warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajagcy swobodny  odpltyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drég, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenOw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

Wytyczne do
planéw
miejscowych

ksztalttowanie zabudowy o charakterze miejsko-
osiedlowym z placami, poszerzeniami drdg, z pierzejami
wzdtuz drég, ustugami; indywidualizacja przestrzeni
poprzez zachowanie lub wprowadzenie
charakterystycznych elementéw budynkow;

w planach nalezy uwzgledni¢ sasiedztwo obiektéw i
obszaréw zabytkowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacja, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu zorganizowanego lub
zrodet indywidualnych, z ukladem drog dojazdowych i
wewnetrznych-osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
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zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne uwarunkowania wynikajgce
z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
dotyczacych ochrony srodowiska, ochrony doébr kultury i
zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.2.

Symbol terenu
I kierunki rozwoju

M2 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, w granicach wsi Raszyn, Rybie,
Nowe Grocholice

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej lub blizniaczej;

- W zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej;

- zielen ogdlnodostepna z urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawy, oczka wodne;

- garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty malej
architektury, urzadzenia budowlane;

- drogi lokalne, dojazdowe | wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- wbudowane uslugi towarzyszace — ustugi z
wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalnosci, ktérej
celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb
ludnosci, ktore nie wytwarzajg dobr materialnych
bezposrednimi  metodami  przemystowymi, a w
szczegolnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci
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biurowej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
gastronomii, turystyki, wynajmu, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobnych ustug rzemieslniczych takich
jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

- ustugi komercyjne lub publiczne w oddzielnych

budynkach, w  szczegodlnosci: ustugi handlu
detalicznego, obiekty administracyjno-biurowe, banki,
poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi oswiaty, nauki,
edukaciji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i
pracy tworczej, hoteli i gastronomii, turystyki,
dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemies$lnicze
takie jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku itp.;

w zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych

obowigzek lokalizacji ustug  oswiaty  wediug,
dostosowanych do chionnosci terendw, wskaznikow
dotyczacych ustug okreslonych w Studium;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

ustugi inne, w szczegodlnosci: ustugi handlu hurtowego,

obstugi technicznej pojazdéw, napraw pojazdow
mechanicznych (z wylaczeniem stacji paliw, a takze
obiektbw wymagajacych bazy pojazdéw transportu
towarowego);

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- 30% - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
wbudowanymi  ustugami  towarzyszacymi, dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
komercyjnymi w oddzielnych budynkach,

- 20% - dla zabudowy ustug publicznych Ilub
komercyjnych w oddzielnych budynkach;

maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 60% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
wbudowanymi  ustugami  towarzyszacymi, dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
komercyjnymi w oddzielnych budynkach,

- 70% - dla ustug publicznych lub komercyjnych w
oddzielnych budynkach;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, lub dla

42



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

wbudowanymi ustugami towarzyszacymi:

- 500 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojgcej z jednym lokalem mieszkalnym,

- 400 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym,

- 250 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
szeregowej z jednym lokalem mieszkalnym;

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami komercyjnymi w oddzielnych budynkach —
500 m?,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchni dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég albo dla dzialek wydzielonych na podstawie
prawomocnych decyzji administracyjnych;

parametry dotyczace ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 50 m?;

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu — w oddzielnych budynkach do 500 m?;

- dopuszczalna powierzchnia magazynéw lub placow
sktadowych dla ustug handlu hurtowego do 800 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej;

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpaddéw, ziomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, za wyjatkiem obiektéw istniejacych;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systemoéw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwilaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

na terenach z przewagg zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej  kwalifikacja terenédw w  zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, jako
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

na terenach z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i
ustugami kwalifikacja terenéw w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, jako
tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej;
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- warunkiem realizaciji zabudowy na terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajgcy swobodny  odptyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenOw sagsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

Wytyczne do w planach nalezy uwzgledni¢ sasiedztwo obiektéw i
planow obszaréw zabytkowych;

miejscowych - wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,

kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu zorganizowanego lub ze
zrodet indywidualnych, z uktadem drég lokalnych,
dojazdowych i wewnetrznych - osiedlowych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
dotyczacych ochrony srodowiska, ochrony dobr kultury i
zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne  parametry zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatlek dla obiektéw infrastruktury
technicznej.

44



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

4.1.2.3.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M3 — tereny zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej i ustug, w tym  ustug
publicznych, poza wsiami Raszyn, Rybie, Nowe
Grocholice

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej lub blizniaczej;

- W zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej;

- zielen ogodlnodostepna z urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawy, oczka wodne;

- garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty maiej
architektury, urzadzenia budowlane;

- drogi lokalne, dojazdowe | wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- wbudowane uslugi towarzyszace — ustugi z
wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalnosci, ktorej
celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb
ludnosci, ktore nie wytwarzajg débr materialnych
bezposrednimi metodami  przemystowymi, a w
szczegolnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci
biurowej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
gastronomi, turystyki, wynajmu, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobnych ustug rzemiesiniczych takie
jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

- ustugi komercyjne lub publiczne w oddzielnych
budynkach, @ w  szczegolnosci: ustugi handlu
detalicznego, obiekty administracyjno-biurowe, banki,
poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi oswiaty, nauki,
edukaciji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, opieki
spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i
pracy tworczej, hoteli i gastronomii, turystyki,
dziatalnosci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemies$lnicze
takie jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku itp.;

- W zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych
obowigzek lokalizacji ustug  oswiaty  wediug,
dostosowanych do chionnosci terendw, wskaznikow
dotyczacych ustug okreslonych w Studium;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia

- urzadzenia infrastruktury  technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;
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terenu - dopuszczenie zachowania terenow rolnych i zabudowy
zagrodoweyj;

- ushugi inne, w szczegolnosci: ustugi handlu hurtowego,
obstugi technicznej pojazdéw, napraw pojazdow
mechanicznych (z wylaczeniem stacji paliw, a takze
obiektow wymagajacych bazy pojazdow transportu
towarowego);

Parametry - minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
zabudowy i - 50% - dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej

zagospodarowania
terenu

lub dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z
wbudowanymi ustugami towarzyszacymi,
- 40% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami komercyjnymi w oddzielnych budynkach,
- 20% - dla ustug publicznych lub komercyjnych w
oddzielnych budynkach,
- 30% - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
szeregowej,
- 60% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
wbudowanymi  ustugami  towarzyszacymi, dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
komercyjnymi  w oddzielnych budynkach, dla
zabudowy ustug publicznych lub komercyjnych w
oddzielnych budynkach w W.0O.CH.K.,
na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej — zgodnie z rysunkiem I
Studium;

- maksymalna powierzchnia zabudowy:

40% - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z
wbudowanymi ustugami towarzyszacymi,

- 50% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami komercyjnymi w oddzielnych budynkach,

- 70% - dla ustug publicznych lub komercyjnych w
oddzielnych budynkach,

- 60% - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
szeregowej,

- 30% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
wbudowanymi  ustugami  towarzyszacymi, dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
komercyjnymi  w oddzielnych budynkach, dla
zabudowy ustug publicznych lub komercyjnych w
oddzielnych budynkach w W.0O.CH.K.,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni

biologicznie czynnej odpowiednio: 10% przy

powierzchni biologicznie czynnej 80%;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki:
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dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, lub dla

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

wbudowanymi ustugami towarzyszacymi:

- 1000 m* dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojacej,

- 500 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym,

- 250 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
szeregowej z jednym lokalem mieszkalnym;

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

ustugami komercyjnymi w oddzielnych budynkach -

2000 m?,

dla ustug publicznych lub komercyjnych w

oddzielnych budynkach — 2000 m?,

dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla

dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie

powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych

drég albo dla dziatek wydzielonych na podstawie

prawomocnych decyzji administracyjnych;

parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 150 m?;

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach — do 500 m?;

- dopuszczalna powierzchnia magazynow lub placéw
sktadowych dla ustug handlu hurtowego do 800 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;
zachowana zabudowa zagrodowa —  ustalenia

odpowiednio do charakteru prowadzonej produkcji
rolniczej;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej;

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpaddéw, ziomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systemoéw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

na terenach z przewagg zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej  kwalifikacja terendw w  zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, jako
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tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

- na terenach z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i
ustugami kwalifikacja terenéw w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, jako
tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej;

- warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajagcy swobodny  odpltyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajgcego;

Wytyczne do
planéw
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub ze Zzrodet
indywidualnych, z uktadem drog lokalnych, dojazdowych
i wewnetrznych - osiedlowych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzyma¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajgce z przepisébw odrebnych, w szczegolnosci
dotyczacych ochrony srodowiska, ochrony doébr kultury i
zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry  zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.
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4.1.2.4.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M4 — tereny zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej z towarzysz acaq  funkcj a
ustugow a

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojgcej lub blizniaczej;

- W zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej;

- zielen ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo -
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawy, oczka wodne;

- garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty maiej
architektury, urzadzenia budowlane;

- drogi lokalne, dojazdowe | wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- wbudowane uslugi towarzyszace — ustugi z
wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalnosci, ktorej
celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb
ludnosci, ktore nie wytwarzajg débr materialnych
bezposrednimi metodami  przemystowymi, a w
szczegolnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci
biurowej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu
i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
gastronomi, turystyki, wynajmu, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobnych ustug rzemiesiniczych takie
jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- dopuszczenie zachowania terenéw rolnych i zabudowy
zagrodowej;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

50% — dla terenéw poza W.O.CH.K.,

30% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
osiedlach zorganizowanych poza W.0.CH.K.,

70% — dla terenow w W.O.CH.K.,

na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej - zgodnie z rysunkiem Il
Studium;

- maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 40% — dla terenéw poza W.0O.CH.K.,
- 60% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
osiedlach zorganizowanych poza W.0O.CH.K,
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- 20% — dla terenbw w W.O.CH.K.,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej odpowiednio: 20% przy
powierzchni biologicznie czynnej 70%;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki:

- 1000 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojagcej poza W.O.CH.K,

- 500 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym poza
W.0O.CH.K,

- 250 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
szeregowe] z jednym lokalem mieszkalnym poza
W.O.CH.K,

- 1450 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojgcej w W.O.CH.K,

- 750 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym w
W.0O.CH.K,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég albo dla dzialek wydzielonych na podstawie
prawomocnych decyzji administracyjnych;

- parametry dotyczace ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 50 m?;

- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:

- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

- zachowana zabudowa zagrodowa -  ustalenia

odpowiednio do charakteru prowadzonej produkcji
rolniczej;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej;

- zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpaddéw, ziomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzacji;

- zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systemoéw
inzynieryjnych;

- zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

- kwalifikacja terenébw w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku, jako tereny zabudowy

50



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

mieszkaniowej jednorodzinnej;

- warunkiem realizaciji zabudowy na terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
sposGb  zapewniajgcy swobodny  odptyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenOw sasiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

Wytyczne do - wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
planow kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
miejscowych telekomunikacyjne, z systemu gminnego lub zrédet

indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych
i wewnetrznych-osiedlowych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony dobr kultury
i zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne  parametry zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatlek dla obiektéw infrastruktury
technicznej.
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4.1.2.5.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M5 -
jednorodzinnej na dziatkach z gruntem le

tereny zabudowy mieszkaniowej

snym

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej i grunty lesne;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze,
architektury, urzadzenia budowlane;

drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, sciezki rowerowe;

obiekty maiej

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

wbudowane  ustugi  towarzyszace — ustugi z
wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalnosci, ktorej
celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb
ludnosci, ktore nie wytwarzajg débr materialnych
bezposrednimi metodami  przemystowymi, a w
szczegolnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci
biurowej, oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, apteki, opieki spotecznej, sportu i
rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
gastronomi, turystyki, wynajmu, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobnych ustug rzemiesiniczych takie
jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz
drobne ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- dla dziatek przeznaczonych do zabudowy przed 29
sierpnia 1997 r., zachowanie istniejgcej powierzchni
biologicznie czynnej, jednak nie mniej niz 50%,

- dla dziatek przeznaczonych do zabudowy po 29
sierpnia 1997 r., minimalna powierzchnia biologicznie
czynna — 70%,;

maksymalna powierzchnia zabudowy — 15% i nie wiecej

niz 400 m?;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej

1800 m?,

dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej Ilub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych drog

dziatki —

albo dla dzialek wydzielonych na podstawie
prawomocnych decyzji administracyjnych;

parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla

wbudowanych ustug handlu — do 50 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
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- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpaddw, ziomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, pod obstuge techniczng pojazdoéw i naprawy
pojazdow mechanicznych;

zakaz realizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko z wyjatkiem
elementéw niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systeméw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku, jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego Ilub zrédet
indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych
i wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni dziatlek dla obiektéw infrastruktury
technicznej.
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4.1.2.6.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

M,ZN — tereny wielofunkcyjne

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

w przypadku scenariusza zaktadajgcego rozwoj zabudowy:

- w obszarach problemowych 11 2:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej;

zielen ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo -
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawy, oczka wodne;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty malej
architektury, urzadzenia budowlane;

drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, sciezki
rowerowe;

wbudowane ustugi towarzyszace — ustugi z
wykorzystaniem urzgdzen stuzacych dziatalnosci,
ktorej celem jest zaspokajanie podstawowych
potrzeb ludnosci, ktére nie wytwarzajg dobr
materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi, a w szczegolnosci: ustugi handlu
detalicznego, dziatalnosci biurowej, oswiaty, nauki,
edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia,
apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu i rekreacii,
kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii,
turystyki, wynajmu, dziatalnosci weterynaryjnej,
drobnych ustug rzemies$lniczych takie jak ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne
ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

- W obszarze problemowym 3:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojgcej lub blizniaczej;

zielen ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna,
stawy, oczka wodne;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty maiej
architektury, urzadzenia budowlane;

drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki
rowerowe;

wbudowane ustugi towarzyszace - ustugi z
wykorzystaniem urzgdzen stuzgcych dziatalnosci,
ktorej celem jest zaspokajanie podstawowych
potrzeb ludnosci, ktére nie wytwarzajg dobr
materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi, a w szczegolnosci: ustugi handlu
detalicznego, dziatalnosci biurowej, oswiaty, nauki,
edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia,
apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu i rekreacii,
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kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii,
turystyki, wynajmu, dziatalnosci weterynaryjnej,
drobnych ustug rzemies$lniczych takie jak ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne
ustugi naprawcze sprzetu codziennego uzytku;

- towarzyszgce ustugi komercyjne Ilub publiczne w
oddzielnych budynkach, w szczegolnosci: ustugi
handlu detalicznego, obiekty administracyjno-
biurowe, banki, poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi
oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu i rekreaciji,
kultury, projektowania i pracy tworczej, hoteli i
gastronomii, turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej,
drobne ustugi rzemiesinicze takie jak ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne
ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku itp.;

w przypadku scenariusza zakladajacego wykluczenie
zabudowy w obszarach problemowych 1, 21 3:

- pozostawia sie jako tereny zieleni naturalnej
nieurzadzonej, stanowigce uzupetnienie kompleksu
leSnego (obszar 1),

- pozostawia sie jako tereny zieleni naturalnej
nieurzadzonej na kierunku sptywu wod od zrodliska
do stawéw rezerwatu dla ochrony  zrodlisk i
rezerwatu (obszar 2),

- pozostawia sie jako tereny zieleni naturalnej
nieurzadzonej stanowigce biologiczng obudowe
ciekéw i zbiornikbw wodnych (obszar 3),

- ustalenia i wytyczne do planoéw miejscowych wedtug
pkt 4.2.2.4;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- dopuszczenie zachowania terenéw rolnych;

- terenowe urzadzenia rekreacji (Sciezki rowerowe,
trawiaste boiska);

- mata architektura;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

w przypadku scenariusza zaktadajgcego rozwoj zabudowy:

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- 70% — dla terenéw w obszarach problemowych 1 2,
- 30% — dla terenéw w obszarze problemowym 3,

- maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 20% — dla terenéw w obszarach problemowych 1 2,
- 60% — dla terenéw w obszarze problemowym 3;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki:
- 1500 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
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wolno stojgcej — dla terendbw w obszarach
problemowych 1i 2,

- 1000 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojacej — dla terenbw w obszarze
problemowym 3,

- 750 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym — dla
terenéw w obszarze problemowym 3,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami wbudowanymi — 1500 m? — dla terenéw w
obszarach problemowych 1, 2i 3,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami w oddzielnych budynkach — 1500 m? — dla
terendéw w obszarze problemowym 3,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég albo dla dziatek wydzielonych na podstawie
prawomocnych decyzji administracyjnych;

parametry dotyczace ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 50 m? dla terenéw w
obszarach problemowych 1, 2i 3;

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach — do 50 m? — dla
terenéw w obszarze problemowym 3;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:

- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej;

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpadow, ztomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzacji;

zakaz realizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze
znaczgco oddziatywaé na $rodowisko z wyjatkiem
elementéw niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systeméw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku, jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (w przypadku
scenariusza zaktadajgcego rozwoj zabudowy),

warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
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istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajgcy swobodny  odptyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzgdzajgcego;

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,

kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne, z systemu gminnego lub zrédet
indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych
i wewnetrznych-osiedlowych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych

zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzyma¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢

nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen;

ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |

zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.7.

Symbol terenu
I kierunki rozwoju

C — tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum
Raszyna

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- teren placu z zielenig — przestrzen publiczna miedzy

innymi  dla  organizacji plenerowych  wydarzen
kulturalnych i spotecznych;

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
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wolno stojgcej lub blizniaczej;

- W zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie
wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej;

- zabudowa wielorodzinna;

- ustugi komercyjne lub publiczne, w szczegodlnosci: ustugi
handlu detalicznego, obiekty administracyjno-biurowe,
banki, poczta, ustugi telekomunikacji, ustugi sakralne,
ustugi oswiaty, nauki, edukacji, odnowy biologicznej i
ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu i rekreaciji,
kultury, projektowania i pracy tworczej, hoteli i
gastronomii, turystyki, dziatalnosci weterynaryjnej,
drobne ustugi rzemiesinicze takie jak ustugi fryzjerskie,
kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw
sprzetu codziennego uzytku itp.;

- obiekty matej architektury, urzadzenia budowlane,
garaze, budynki gospodarcze;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- tereny infrastruktury technicznej;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- 10%,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej — zgodnie z rysunkiem I
Studium,;

- maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 80%,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej odpowiednio: 20% przy
powierzchni biologicznie czynnej 60%;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki:

-~ 400 m?,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

- parametry dotyczace ustug:

- ustugi wbudowane lub wolnostojace;

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla
wbudowanych ustug handlu — do 200 m?;

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu - w oddzielnych budynkach do 1000 m?;

- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;
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Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpadow, ztomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, pod nowe obiekty obstugi technicznej
pojazdow i naprawy pojazdéw mechanicznych,;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systemoéw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych

poziomow hatasu w srodowisku, odpowiednio: jako
tereny mieszkaniowo-ustugowe, tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej [ zamieszkania
zbiorowego, tereny zabudowy zwigzanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i miodziezy, tereny domow
opieki spotecznej, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

garaze i budynki gospodarcze w jednej bryle z budynkami
mieszkalnymi lub ustugowymi;

Wytyczne do
planow
miejscowych

w planach nalezy uwzgledni¢ sasiedztwo obiektéw i
obszaréw zabytkowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego, z uktadem
drég lokalnych, dojazdowych i wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
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istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.8.

Symbol terenu U1 — tereny ustug publicznych

i kierunki rozwoju

Podstawowy - ustugi publiczne oraz ustugi z zakresu zadan wlasnych
kierunek samorzadu terytorialnego  stuzgce  zaspokajaniu
przeznaczenia zbiorowych potrzeb wspdélnoty, a w szczegolnosci:
terenu obiekty administracji publicznej, ustugi oswiaty, nauki,

edukacji, ochrony zdrowia, ustugi opieki spotecznej,
sportu (w szczegollnosci: stadiony, boiska, korty, hale
sportowe, sale wielofunkcyjne, baseny) i rekreaciji,
kultury (w szczegolnosci:  biblioteki, pracownie
artystyczne, domy kultury, Swietlice, muzea, sale
wystawowe, izby pamieci), ustugi kultu religijnego (w
tym: koscioly i obiekty towarzyszace);

w granicach otuliny rezerwatu: ustugi publiczne oraz
ustugi z zakresu zadan wiasnych samorzadu
terytorialnego z zakresu: oswiaty, nauki, edukacji,
kultury (w szczegolnosci biblioteki, domy kultury,
Swietlice), kultu religijnego (w tym: koscioty i obiekty

towarzyszace);
- place lub inne przestrzenie miedzy innymi dla organizacji
plenerowych wydarzen kulturalnych i spotecznych

(wyznaczone w Studium);

- urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i
wewnetrzne, sciezki rowerowe;

Dopuszczalny - drobne ustugi nieucigzliwe (ustugi handlu, gastronomii,
kierunek turystyki, drobne ustugi rzemiesinicze) nie kolidujace z
przeznaczenia przeznaczeniem podstawowym;
terenu - garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty malej
architektury;
- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony

Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- wbudowana funkcja mieszkaniowa;

- zabudowa mieszkaniowa stuzgca zaspokojeniu potrzeb
wspolnoty samorzadowej;

Parametry - minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
zabudowy i
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zagospodarowania
terenu

- 10% — dla terenéw poza W.O.CH.K,

- 20% — dla terenébw w W.O.CH.K.,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej — zgodnie z rysunkiem |l
Studium;

maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 80% — dla terenéw poza W.O.CH.K,

- 70% — dla terenébw w W.O.CH.K.,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej odpowiednio: 40% przy
powierzchni biologicznie czynnej 50% oraz 20% przy
powierzchni biologicznie czynnej 70%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki:

- 2000 m?,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej;

zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i
odpaddéw, ziomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, pod obstuge techniczng pojazdoéw i naprawy
pojazdow mechanicznych, zakaz handlu gietdowego,
komisbw samochodowych, sprzedazy materiatow
budowlanych, obiektow dla funkcji produkcij;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systemoéw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez
lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwilaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku, odpowiednio: jako
tereny mieszkaniowo-ustugowe, tereny zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i
miodziezy, tereny domow opieki spotecznej, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe;

warunkiem realizaciji zabudowy na terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
sposGb  zapewniajgcy swobodny odplyw  wod
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drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajgcego;

Wytyczne do
planow
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub ze zrédet
indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych

i wewnetrznych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé¢ lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan  ochrony  Srodowiska, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.9.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

U2 — tereny ustug komercyjnych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- zabudowa o funkcji ustugowej, a w szczego6lnosci: obiekty
administracyjno-biurowe, banki, posrednictwo
finansowe, poczta, ustugi telekomunikacji, handel
hurtowy i ekspozycyjny, ustugi handlu detalicznego,
centra konferencyjno - wystawiennicze, ustugi oswiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia,
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apteki, ustugi  opieki spotecznej, sportu (w
szczegOlnosci: stadiony, boiska, korty, hale sportowe,
sale wielofunkcyjne, baseny) i rekreacji, kultury (w
szczegolnosci: biblioteki, pracownie artystyczne, domy
kultury, $wietlice, muzea, sale wystawowe, izby
pamieci), ustugi gastronomii, turystyki, dziatalnosci
weterynaryjnej, drobne ustugi rzemiesinicze takie jak
ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne
ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku itp.;
urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i
wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- W wyznaczonych obszarach ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty maiej
architektury;

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- zespoty ustugowo - handlowe;

- wbudowana funkcja mieszkaniowa,

- handel paliwami i gazem plynnym przy drogach
krajowych i ul. Grudzi;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- 10% — dla terenéw poza W.O.CH.K.,

- 20% — dla terenébw w W.O.CH.K.,

- 5% - dla terenébw w wyznaczonych obszarach z
dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, za wyjatkiem terenéw w
granicach otuliny rezerwatu,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej - zgodnie z rysunkiem |l
Studium;

- maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 80% — dla terenéw poza W.O.CH.K.,

- 60% — dla terenow w W.O.CH.K.,

- 85% - dla terenobw w wyznaczonych obszarach z
dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, za wyjatkiem terenéw w
granicach otuliny rezerwatu,

- na terenach o podwyzszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej odpowiednio: 40% przy
powierzchni biologicznie czynnej 50% i 60% oraz
20% przy powierzchni biologicznie czynnej 70%;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki:

- 1500 m?,
- w zespotach ustugowo-handlowych 200 m?,
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- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

- parametry dotyczace ustug:
- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug

handlu w oddzielnych budynkach do 1000 m?,

- W wyznaczonych na rysunku Il obszarach -

dopuszcza sie ustugi handlu o powierzchni sprzedazy
do 1600 m?,

- powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu w

oddzielnych budynkach powyzej 2000 m? tylko w
wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem obiektow
handlowych o0 powierzchni sprzedazy powyzej
2000m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:

- zgodnie z rozdziatem 8.5. Polityka parkingowa,

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej;
zakaz przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i

odpaddw, ztomowiska,

zakaz realizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze

znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko z wyjatkiem
elementow niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systeméw
inzynieryjnych;

zakaz degradacji srodowiska mieszkaniowego poprzez

lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza
zakaz lokalizacji ustug stwarzajgcych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

kwalifikacja terenbw w zakresie dopuszczalnych

poziomoéw hatasu w srodowisku, odpowiednio: jako
tereny mieszkaniowo-ustugowe, tereny zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i
miodziezy, tereny domow opieki spotecznej, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe;

warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach

zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajagcy  swobodny  odpltyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drég, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenOw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;
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Wytyczne do
planow
miejscowych

w planach nalezy uwzgledni¢ sasiedztwo obiektéw i

obszaréw zabytkowych;

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,

kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub ze Zzrodet
indywidualnych, z uktadem drog lokalnych, dojazdowych
I wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych

zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢

nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen,

ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg dréog oraz

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan  ochrony  Srodowiska, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw;

ustalajgc = dopuszczalne parametry  zabudowy i

zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni dziatlek dla obiektéw infrastruktury
technicznej.

4.1.2.10.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

UP1 - tereny ustug, produkcji, sktadow i
magazynow

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- ustugi, nieucigzliwa produkcja w szczegolnosci:

przetworstwo rolno-spozywcze, konfekcjonowanie, parki
przemystowe, handel hurtowy i ekspozycyjny, sktady,
magazyny, bazy, budownictwo, wustugi handlu
detalicznego, ustugi transportu, obstugi technicznej i
naprawy pojazdéw mechanicznych, stacje paliw wraz z
zapleczem, obstuga komunikacji, biura, administracja,
banki, posrednictwo finansowe, centra ustugowo -
handlowe, ustugi hotelowe, gastronomia, centra
konferencyjne, centra wystawiennicze, Miejsce Obstugi
Podréznych - MOP;
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handel paliwami i gazem ptynnym, ustugi dla potrzeb
motoryzaciji,

urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i
wewnetrzne, sciezki rowerowe;

w wyznaczonych obszarach ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?;

na obszarach udokumentowanych zi6z kopalin réwniez
zagospodarowanie zwigzane z wydobyciem kopalin, w
tym w szczegollnosci obiekty i urzadzenia zwigzane z
funkcjonowaniem zaktadow goérniczych;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

wbudowana funkcja mieszkaniowa;

dopuszczenie zachowania terenow rolnych i zabudowy
zagrodowej;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
- 20% — dla dziatek ponizej 4 ha,
- 10% — dla dziatek powyzej 4 ha;
maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 70% — dla dziatek ponizej 4 ha,
- 80% — dla dziatek powyzej 4 ha;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki:

- 2000 m?,

- w zespotach ustugowo-handlowych 200 m?,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktdrej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach do 1000 m?,

- powierzchnia sprzedazy dla wustug handlu w
oddzielnych budynkach powyzej 2000 m? w
wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;
zachowana zabudowa zagrodowa | zachowana

zabudowa mieszkaniowa — ustalenia jak dla zabudowy w
terenach M3;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych oddziatywac na
srodowisko poza terenem do ktérego prowadzacy
dziatalno$¢ posiada prawo dysponowania;
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zakaz lokowania zakladéw produkcji  przemystu
chemicznego;

nakaz tworzenia stref buforowych (w szczegdélnosci jako
zielen urzadzona lub zabudowa bez funkcji produkcii)
oddzielajgcych od bezposrednio sgsiadujgcej zabudowy
mieszkaniowej. Plan miejscowy winien okreslaé
potrzebe utworzenia strefy buforowej, jej szerokos¢ i
SposOb zagospodarowania,

realizacja zaktadéw o duzym lub zwiekszonym ryzyku

wystgpienia awarii przemystowej wymaga zapewnienia
warunkow, aby zaktad byt zaprojektowany, wykonany,
prowadzony i likwidowany w sposéb zapobiegajacy tym
awariom z wykluczeniem niekorzystnych skutkow dla
ludzi oraz srodowiska,;

prowadzona na terenie dziatalno$¢ nie moze stanowié
zagrozenia dla startujgcych i Iladujgcych statkdw
powietrznych;

warunkiem realizaciji zabudowy na terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajgcy swobodny  odptyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drog, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajgcego;

na zarejestrowanych terenach i obszarach gorniczych
ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa geologicznego i goérniczego;

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego Ilub zrédet
indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych
i wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé¢ lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;
przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwosc realizacji podpiwniczen;

ustalajac przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
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istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony dobr kultury
i zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne  parametry zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych maksymalnej
wysokosci zabudowy nalezy uwzglednié ograniczenia
wynikajace z powierzchni ograniczajgcych wysokosc
zabudowy wokot lotniska Chopina oraz okresli¢ zasieqgi
stref ograniczen wysokosci zabudowy;

- w przypadku dopuszczenia eksploatacii
udokumentowanych zt6z kopalin, w planie miejscowym
okresli¢ nalezy co najmniej zasady eksploatacji ztoza
oraz zasady zagospodarowania terenow gorniczych i
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
dotyczace zabudowy, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4.1.2.11.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

UP2 - tereny ustug, produkcji, sktadow i
magazynow z dopuszczeniem  zabudowy
mieszkaniowej

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- ushtugi, nieucigzliwa produkcja w szczegdblnosci:
przetworstwo rolno-spozywcze, konfekcjonowanie, parki
przemystowe, handel hurtowy i ekspozycyjny, sktady,
magazyny, bazy, budownictwo, wustlugi handlu
detalicznego, ustugi transportu, obstugi technicznej i
naprawy pojazdéw mechanicznych, stacje paliw wraz z
zapleczem, obstuga komunikacji, biura, administracja,
banki, posrednictwo finansowe, centra ustugowo -
handlowe, ustugi hotelowe, gastronomia, centra
konferencyjne, centra wystawiennicze, Miejsce Obstugi
Podréznych - MOP;

- handel paliwami i gazem pilynnym, ustugi dla potrzeb
motoryzaciji;

- urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i
wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
zabudowy wolnostojacej lub blizniaczej;

- W wyznaczonych obszarach ustugi handlu o powierzchni
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sprzedazy powyzej 2000 m?;
na obszarach udokumentowanych zt6z kopalin rowniez
zagospodarowanie zwigzane z wydobyciem kopalin, w
tym w szczegoélnosci obiekty i urzadzenia zwigzane z
funkcjonowaniem zaktadow goérniczych;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury  technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

dopuszczenie zachowania terendw rolnych i zabudowy
zagrodowej;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

- 20% - dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej,
sktadow i magazyndéw na dzietkach ponizej 4ha,

- 10% - dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej,
sktadow i magazynéw na dzietkach powyzej 4ha,

- 40% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

maksymalna powierzchnia zabudowy:

- 70% - dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej,
sktadow i magazyndéw na dzietkach ponizej 4ha,

- 80% - dla zabudowy ustugowej, produkcyjnej,
sktadow i magazynéw na dzietkach powyzej 4ha,

- 50% — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki:

- dla zabudowy ustug, produkcji, sktadéw i magazynow
2000 m?,

- w zespotach ustugowo-handlowych 200 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:

- 1000 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
wolno stojacej,

- 500 m? dla budynku mieszkalnego w zabudowie
blizniaczej z jednym lokalem mieszkalnym,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach do 1000 m?,

- w wyznaczonych na rysunku Il obszarach -
dopuszcza sie ustugi handlu o powierzchni sprzedazy
do 2000 m?,

- powierzchnia sprzedazy dla wustug handlu w
oddzielnych budynkach powyzej 2000 m? w
wyznaczonych obszarach z dopuszczeniem obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m?;
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wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

udziat zabudowy mieszkaniowej nie wiekszy niz 40%
powierzchni terenu;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz realizacji przedsiewzie¢c mogacych zawsze
oddziatywa¢ na srodowisko poza terenem do ktérego
prowadzacy dziatalnosé posiada prawo dysponowania,

zakaz lokowania zakladéw produkcji  przemystu
chemicznego;

nakaz tworzenia stref buforowych od bezposrednio
sgsiadujgcej zabudowy mieszkaniowej;

realizacja zakladow o duzym lub zwiekszonym ryzyku
wystgpienia awarii przemystowej, wymaga zapewnienia
warunkéw, aby zaklad byt zaprojektowany, wykonany,
prowadzony i likwidowany w sposob zapobiegajgcy tym
awariom z wykluczeniem niekorzystnych skutkéw dla
ludzi oraz srodowiska,;

prowadzona na terenie dziatalno$¢ nie moze stanowi¢
zagrozenia dla startujgcych i Iladujgcych statkow
powietrznych;

warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajagcy swobodny  odplyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drég, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

na zarejestrowanych terenach i obszarach gorniczych

ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa geologicznego i gérniczego;

Wytyczne do
planéw
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego Ilub Zzrodet
indywidualnych, z uktadem drog lokalnych, dojazdowych
I wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
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nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drég oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dzialek dla obiektéw infrastruktury
technicznej;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych maksymalnej
wysokosci zabudowy nalezy uwzgledni¢ ograniczenia
wynikajgce z powierzchni ograniczajgcych wysokosc
zabudowy wokoét lotniska Chopina oraz okresli¢ zasieqgi
stref ograniczeh wysokosci zabudowy;

- W przypadku dopuszczenia eksploataciji
udokumentowanych zt6z kopalin, w planie miejscowym
okresli¢ nalezy co najmniej zasady eksploatacji ztoza
oraz zasady zagospodarowania terendw gorniczych i
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
dotyczace zabudowy, zgodnie z przepisami odrebnymi.

4.1.2.12.

Symbol terenu
I kierunki rozwoju

UP3 - tereny ustug, produkcji, sktadéw i
magazynow z dopuszczeniem funkcji rozrywki

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

- ushtugi, nieucigzliwa produkcja w szczegodlnosci:
przetworstwo rolno-spozywcze, konfekcjonowanie, parki
przemystowe, handel hurtowy i ekspozycyjny, sktady,
magazyny, bazy, budownictwo, wustugi handlu
detalicznego, ustugi transportu, obstugi technicznej i
naprawy pojazdéw mechanicznych, stacje paliw wraz z
zapleczem, obstuga komunikacji, biura, administracja,
banki, posrednictwo finansowe, centra ustugowo -
handlowe, ustugi hotelowe, gastronomia, centra
konferencyjne, centra wystawiennicze, Miejsce Obstugi
Podréznych - MOP;

- funkcje rozrywki i rekreacji lokalnej i ponadlokalnej, w tym
tereny stuzace organizacji imprez masowych;

- handel paliwami i gazem pilynnym, ustugi dla potrzeb
motoryzaciji,
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urzadzenia budowlane, drogi lokalne, dojazdowe i
wewnetrzne, sciezki rowerowe;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

wbudowana funkcja mieszkaniowa,;

dopuszczenie zachowania terendw rolnych i zabudowy
zagrodowej;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
- 20% — dla dziatek ponizej 4 ha,
- 10% — dla dzialek powyzej 4 ha;
maksymalna powierzchnia zabudowy:
- 70% — dla dziatek ponizej 4 ha,
- 80% — dla dziatek powyzej 4 ha;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziafki:

-~ 2000 m?,

- w zespotach ustugowo-handlowych 200 m?,

- dopuszcza sie obnizenie minimalnej powierzchnia dla
dziatki plombowej lub dziatki, ktérej zmniejszenie
powierzchni jest wynikiem poszerzenia przylegtych
drég;

parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach do 1000 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;
zachowana zabudowa zagrodowa | zachowana

zabudowa mieszkaniowa — ustalenia jak dla zabudowy w
terenach M3;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych oddziatywac na
Ssrodowisko poza terenem do ktérego prowadzacy
dziatalno$¢ posiada prawo dysponowania;

zakaz lokowania zakladéw produkcji przemystu
chemicznego;

nakaz tworzenia stref buforowych (w szczegdélnosci jako
zielen urzadzona lub zabudowa bez funkcji produkcji )
oddzielajgcych od bezposrednio sasiadujgcej zabudowy
mieszkaniowej. Plan miejscowy winien okreslaé
potrzebe utworzenia strefy buforowej, jej szerokos¢ i
sposOb zagospodarowania,

realizacja zakladow o duzym lub zwiekszonym ryzyku
wystgpienia awarii przemystowej, wymaga zapewnienia
warunkow, aby zaktad byt zaprojektowany, wykonany,
prowadzony i likwidowany w sposéb zapobiegajacy tym
awariom z wykluczeniem niekorzystnych skutkow dla
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ludzi oraz srodowiska;

- prowadzona na terenie dziatalno$s¢ nie moze stanowic
zagrozenia dla startujgcych i Iladujgcych statkéw
powietrznych;

- warunkiem realizaciji zabudowy na terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja
istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajgcy swobodny  odptyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drég, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terenOw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

Wytyczne do
planow
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego Ilub zZrédet
indywidualnych, z uktadem drdg lokalnych, dojazdowych

i wewnetrznych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczgcych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzyma¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- przy formutowaniu ustalen w planach miejscowych ustali¢
nalezy mozliwos¢ realizacji podpiwniczen;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry  zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych maksymalnej
wysokosci zabudowy nalezy uwzglednié ograniczenia
wynikajgce z powierzchni ograniczajgcych wysokosc
zabudowy wokot lotniska Chopina oraz okresli¢ zasieqi
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stref ograniczeh wysokosci zabudowy.

4.1.2.13.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

IT — tereny infrastruktury technicznej

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

obiekty, sieci i1 urzadzenia infrastruktury technicznej
gospodarki: wodno - Sciekowej i energetycznej,
gazowej, telekomunikacji i gospodarki odpadami;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

- drogi lokalne, dojazdowe | wewnetrzne, sciezki rowerowe;

- dopuszczenie zachowania terenéw rolnych;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 80%;
- minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki — 30m?;
- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- dopuszczenie realizacji  przedsiewzie¢  mogacych
oddziatywa¢ na  Srodowisko  niezbednych dla
prawidiowego funkcjonowania gminnych i ponad
lokalnych systemow inzynieryjnych;

- warunkiem realizaciji zabudowy na  terenach
zmeliorowanych jest przebudowa Ilub likwidacja

istniejgcych w obszarze urzadzen melioracyjnych w
spos6b  zapewniajagcy swobodny  odpltyw  wod
drenazowych i powierzchniowych z dopuszczalnym
przykryciem, przebudowg istniejgcych rowow
melioracyjnych  lub  przeniesienia ich w linie
rozgraniczajgce drég, pod warunkiem zachowania
droznosci, jezeli przeprowadzajg wody melioracyjne z
terendw sgsiednich zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajacego;

Wytyczne do
planéw
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub Zzrodet
indywidualnych, z uktadem drog lokalnych, dojazdowych
I wewnetrznych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé¢ lub okre$lic, co najmniej:
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przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.14.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

KS — tereny obstugi komunikacji samochodowe]

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny obstugi komunikacji samochodowej, a w
szczegolnosci: parkingi, stacje paliw, stacje obstugi
samochodéw, petle autobusowe;

- urzadzenia budowlane, drogi dojazdowe i wewnetrzne,
Sciezki rowerowe;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury  technicznej |
Srodowiska dla potrzeb lokalnych;

- obiekty matej architektury, ustugi towarzyszace stuzace
obstudze obiektéw obstugi komunikacji samochodowe]
(w szczegolnosci: handel, gastronomia, motel);

ochrony

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%;
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 40%;
- parametry dotyczgce ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach do 100 m?;
- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa,

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- zakaz realizacji przedsiewzie¢, ktorych oddziatywanie
wykracza poza teren do ktérego prowadzacy dziatalnosc
posiada prawo dysponowania nieruchomoscia;

Wytyczne do
planéw

infrastrukture techniczng: wodociag,
sieci elektroenergetyczne, gazowe,

- Wwyposazenie w
kanalizacje,
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miejscowych

telekomunikacyjne z systemu gminnego Ilub zrédet
indywidualnych, z uktadem drég lokalnych,
dojazdowych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska;

- ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.1.2.15.

Symbol terenu
I kierunki rozwoju

S, G, G/Z, Z, L, D — tereny drog publicznych i
weziow komunikacyjnych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny drog publicznych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca;

- urzadzenia budowlane, drogi dojazdowe i wewnetrzne,
parkingi, sciezki rowerowe;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony
Srodowiska dla potrzeb lokalnych i ponadlokalnych;

- inne obiekty dopuszczone zgodnie z ustawg o drogach
publicznych;

- obiekty i urzadzenia stuzace Zzapewnieniu
bezpieczenstwa publicznego;

- do czasu realizacji inwestycji dopuszczenie zachowania
terenow rolnych i zabudowy;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 0%;
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 40%;
- parametry dotyczace ustug:
- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
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handlu w oddzielnych budynkach do 50 m?;
- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- dopuszczenie realizacji  przedsiewzie¢  mogacych
oddziatywa¢ na  Srodowisko  niezbednych  dla
prawidlowego funkcjonowania gminnych i ponad
lokalnych systemow inzynieryjnych;

- warunkiem realizacji drog na terenach zmeliorowanych
jest przebudowa lub likwidacja istniejgcych w obszarze
urzadzeh melioracyjnych w sposéb zapewniajacy
swobodny odptyw wod drenazowych i
powierzchniowych z dopuszczalnym przykryciem,
przebudowg istniejgcych rowow melioracyjnych lub
przeniesienia ich w linie rozgraniczajgce drég, pod
warunkiem zachowania droznosci, jezeli
przeprowadzajg wody melioracyjne z terenow
sgsiednich  zgodnie z warunkami technicznych
okreslonymi przez zarzadzajgcego;

Wytyczne do
planow
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub ze zrédet
indywidualnych;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki
scalania i podziatlu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢
lokalne warunki wynikajgce z istniejacego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z
przepiséw odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowan
ochrony $rodowiska, ochrony débr kultury i zabytkéw;

- ustalajgc  dopuszczalne parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.
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4.2. Kierunki przeznaczenia i wska zniki dotycz ace
zagospodarowania oraz u zytkowania terenow w
obszarach niezurbanizowanych, w tym tereny wyt  gczone
z zabudowy i zagospodarowania lub o ograniczonych
mo zliwo sciach zabudowy

4.2.1.Kierunki przeznaczenia terenéw w obszarach ni  ezurbanizowanych

Na rysunku Studium w obszarach niezurbanizowanych wydzielono nastepujgce

kategorie terendw:

ZLL - tereny le$ne;

ZP - tereny zieleni urzadzonej, parki, ogrody, zielence;

ZC - terencmentarza,

ZN — tereny zieleni o funkcjach ekologicznych w dolinach rzek, tereny

zieleni cenne pod wzgledem przyrodniczym, w tym tereny zieleni
objete formami przyrody zgodnie z przepisami o0 ochronie przyrody;

ZD - tereny ogrodoéw dziatkowych;

WS - tereny wod powierzchniowych;

4.2.2. Kierunki przeznaczenia terendw oraz wska zniki dotycz ace
zagospodarowania oraz u zytkowania terendow. Wytyczne do planow
miejscowych.

4.2.2.1.

Symbol terenu ZL — tereny le sne
i kierunki rozwoju

Podstawowy - tereny lesne, w tym zwigzane z gospodarkg lesng, zajete
kierunek pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej:
przeznaczenia budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie
terenu podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, szkotki lesne,

miejsca skladowania drewna. Jako podstawowe kierunki
zagospodarowania tego obszaru przyjmuje sie funkcje
ochronne i krajobrazowe. Tereny ZL stanowig
podstawowy element systemu przyrodniczego gminy;

zalesienia gruntéw rolnych i zielonych wewnatrz i na
obrzezu komplekséw lesnych;

Dopuszczalny gajowki, lesniczowki;
kierunek napowietrzne linie  energetyczne w istniejgcych
przeznaczenia korytarzach i wzdtuz drog lesnych,
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terenu - parkingi lesne i urzadzenia turystyczne;

- podziemne sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i
ochrony sSrodowiska dla potrzeb lokalnych Ilub
ponadlokalnych;

Parametry - minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95%;
zabudowy i - minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki

zagospodarowania
terenu

zgodnie z przepisami odrebnymi;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

zakaz przeznaczania terenu na cele nielesne;

dopuszczalna lokalizacja obiektéw nie moze kolidowac z
funkcjg ochronng, przyrodnicza i rekreacyjna;

Wytyczne do
planéw
miejscowych

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki

scalania i podziatlu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢
lokalne warunki wynikajgce z istniejacego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z
przepiséw odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowan
ochrony $rodowiska;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.2.2.2.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZP — tereny zieleni urz gdzonej, parki, ogrody,
zielence

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny zieleni urzadzonej: parki, ogrody, skwery (zieleni
publicznej), parki wiejskie z towarzyszgaca zabudowa, z
dopuszczeniem terenowych urzadzen sportu i rekreacii
(sciezki rowerowe, boiska) z matg architekturg, z
dopuszczeniem  pawilonbw  ogrodowych,  muszli
koncertowych, hal sportowo - koncertowych;

parki podworskie;
wody powierzchniowe;

79




Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

- podstawowy  kierunek  zagospodarowania  zieleni
urzadzonej to ochrona jej powierzchni i form
zagospodarowania przed likwidacja;

Dopuszczalny - realizacja niezbednych urzadzen infrastruktury
kierunek technicznej, komunikacji i ochrony $rodowiska dla

przeznaczenia
terenu

potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

urzadzenia i obiekty terenowe zwigzane ze sportem i
rekreacja, w tym obszary przestrzeni publicznych,
miedzy innymi dla organizacji plenerowych wydarzen
kulturalnych i spotecznych;

zachowanie istniejgcej zabudowy bez mozliwosci jej
rozbudowy i realizacji nowych obiektow niezwigzanych z
funkcjg podstawowsg;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70%;
maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej
3000 m?;

wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

dziatki —

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

dopuszczalna lokalizacja obiektéw nie moze kolidowa¢ z
funkcjg ochronng, przyrodnicza i rekreacyjna;

zakazuje sie lokalizacji muszli koncertowych i hal
sportowo - koncertowych w granicach otuliny rezerwatu;

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
telekomunikacyjne z systemu gminnego lub Zzrédet
indywidualnych, z uktadem drég wewnetrznych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu oraz zasady i warunki

scalania i podziatlu nieruchomosci nalezy uwzglednia¢
lokalne warunki wynikajgce z istniejacego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z
przepiséw odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowan
ochrony $rodowiska, ochrony débr kultury i zabytkéw;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
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WYysSOoKkoSci
powierzchni
technicznej.

zabudowy, powierzchni dzialek, w tym
dziatek dla obiektow infrastruktury

4.2.2.3.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZC —teren cmentarza

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

teren cmentarza wraz z towarzyszacymi obiektami i
urzadzeniami zwigzanymi z pochowkiem zmartych w
obrebie Falenty;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

- obiekty i urzadzenia niezbedne ze wzgledow
funkcjonalnych (w szczegolnosci: kaplica cmentarna,
grobowce, pomniki, dom pogrzebowy, budynki
administracji cmentarza), urzadzenia budowlane i
infrastruktury technicznej oraz ochrony srodowiska dla
potrzeb cmentarza lub potrzeb lokalnych, parking, zielen
urzadzona, obiekty matej architektury;

- zakilady kamieniarskie, obiekty handlowe (kioski);

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%;
- maksymalna powierzchnia zabudowy — 60%;
- parametry dotyczace ustug:

- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach (kioski) do 20 m?;
- wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa;

- projektowanie cmentarza jako zatozenia parkowego z
nasadzeniami szpalerowymi zieleni wysokiej izolujacej
wzdtuz ogrodzenia terenu oraz wzdtuz gtdbwnych alei,
powierzchnie grzebalne oraz kolumbaria zgodnie z
przepisami odrebnymi;

- zachowanie terenu cmentarza w wyznaczonych w
Studium granicach;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- zachowanie wymagan dotyczacych stref ochrony
sanitarnej wokot cmentarza 50 m od jego granic i 150 m
od jego granic oraz warunki prowadzenia pochéwkow
wynikajgcych z przepiséw odrebnych;

Wytyczne do
planow
miejscowych

- wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
oswietlenie z systemu gminnego;

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
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koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- nalezy uwzglednia¢ Ilokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony $rodowiska, ochrony dobr
kultury.

4.2.2.4.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZN — tereny zieleni o funkcjach ekologicznych w
dolinach rzek, tereny zieleni cenne pod
wzgledem przyrodniczym, w tym tereny zieleni
objete formami ochrony przyrody zgodnie z
przepisami o ochronie przyrody

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia

- tereny zieleni naturalnej nieurzgdzonej, cenne pod
wzgledem przyrodniczym, w tym stanowigce biologiczng
obudowe rzek i rowow: uzytki zielone, zbiorniki matej

terenu retencji, stawy hodowlane, nasadzenia nadwodne,
nieuzytki. Sg to elementy stanowigce podstawowy
element systemu przyrodniczego gminy oraz
uzupetniajgce system przyrodniczy gminy 0 znaczeniu
lokalnym;

Dopuszczalny - terenowe urzadzenia rekreacji (Sciezki rowerowe,

kierunek trawiaste boiska);

przeznaczenia - mala architektura;

terenu - urzadzenia infrastruktury  technicznej i ochrony

srodowiska dla potrzeb lokalnych i ponadlokalnych, w
tym w szczegoélnosci urzadzenia infrastruktury dla
potrzeb ochrony przeciwpowodziowej oraz gospodarki
wodami opadowymi [ roztopowymi, drogi
eksploatacyjne;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95%;

- zachowanie, co najmniej w wyznaczonych w Studium
granicach;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

- dopuszczalne zagospodarowanie nie moze kolidowac¢ z
funkcjg ochronng;

- zakaz lokowania sktadowisk odpadéw;

- nakazuje sie zachowanie tej czesci systemu, ktéra

przeprowadza wody melioracyjne z terendw czasowo
zachowanych jako rolne;

Wytyczne do
planéw

- przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

82



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

miejscowych

nalezy utrzymaé lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci rowniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

- ustalajgc przeznaczenie terenu, przebieg drog oraz
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
nalezy uwzglednia¢ lokalne warunki wynikajace z
istniejgcego  zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci
uwarunkowan ochrony srodowiska, ochrony débr kultury
i zabytkow;

- ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejgcej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.

4.2.2.5.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

ZD — tereny ogrodow dziatkowych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny ogrodow dziatkowych - urzadzenia uzytecznosci
publicznej, stuzace zaspokajaniu wypoczynkowych,
rekreacyjnych i innych potrzeb socjalnych oraz dziatki
do prowadzenia upraw ogrodniczych na wihasne

potrzeby, a takze podniesienie  standardow
ekologicznych otoczenia;
Dopuszczalny - obiekty i urzadzenia niezbedne ze wzgledow
kierunek funkcjonalnych  (w  szczegdlnosci: altanki, dom
przeznaczenia ogrodowy, ustugi handlu);
terenu - urzadzenia infrastruktury technicznej i  ochrony

Srodowiska dla potrzeb terenu, potrzeb lokalnych lub
ponadlokalnych;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

- minimalna liczba dzialek w ogrodzie — 50;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna ogrodu -
70%;

- maksymalna powierzchnia zabudowy w ogrodzie — 20%;

- maksymalna powierzchnia altanki 35 m? powierzchni
zabudowy;

- minimalna powierzchnia nowo wydzielanegj
300 m?;

- parametry dotyczace ustug:

dziatki —
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- dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug
handlu w oddzielnych budynkach do 20 m?;
wskazniki prognozowanych miejsc postojowych:
- zgodnie z rozdziatem 8.5 Polityka parkingowa,;
zachowanie terenéw ZD w wyznaczonych w Studium
granicach;

zagospodarowanie ogrodow jako zatozeh parkowych z

nasadzeniami szpalerowymi zieleni wysokiej wzdtuz
ogrodzenia terenu oraz wzdluz gtébwnych alei ze
stawami, oczkami wodnymi i wodami ptyngcymi;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

ogrody dzialkowe podlegajg ochronie na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

zakaz przeznaczania terenu pod skiadowiska opatu i
odpadow, ztomowiska, handel paliwami i gazem
ptynnym, ustug dla potrzeb motoryzacji;

nakazuje sie zachowanie tej czesci systemu, ktora
przeprowadza wody melioracyjne z terendéw czasowo
zachowanych jako rolne;

Wytyczne do
planow
miejscowych

wyposazenie w infrastrukture techniczng: wodociag,
energie elektryczng, kanalizacje, oswietlenie z systemu
gminnego lub ze zrodet indywidualnych;

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,

nalezy utrzyma¢ lub  okre$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a Ww razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym;

ustalajgc przeznaczenie terenu nalezy uwzgledniac
lokalne warunki wynikajgce z istniejacego
zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajace z
przepiséw odrebnych, w szczego6lnosci uwarunkowan
ochrony $rodowiska, ochrony débr kultury i zabytkéw;

ustalajgc  dopuszczalne  parametry  zabudowy |
zagospodarowania terenu nalezy uwzgledni¢ analize
istniejgcego stanu prawnego, istniejacej zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie: powierzchni
biologicznie  czynnych, powierzchni  zabudowy,
wysokosci zabudowy, powierzchni dziatek, w tym
powierzchni  dziatek dla obiektow infrastruktury
technicznej.
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4.2.2.6.

Symbol terenu
i kierunki rozwoju

WS — tereny wod powierzchniowych

Podstawowy
kierunek
przeznaczenia
terenu

tereny wod powierzchniowych — wody ptynace i stojace z
biologiczng obudowag. Jako podstawowe kierunki
zagospodarowania przyjmuje sie funkcje ochronne
zachowujgce uklad ciggtosci ekologicznej systemu
przyrodniczego gminy;

Dopuszczalny
kierunek
przeznaczenia
terenu

realizacja urzadzen stuzgcych retenciji;

sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony
Srodowiska dla potrzeb lokalnych lub ponadlokalnych;

Parametry
zabudowy i
zagospodarowania
terenu

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95%;

Ograniczenia w
zagospodarowaniu
terenu

ochrona przed zasypywaniem i zanieczyszczaniem;

Wytyczne do
planow
miejscowych

przy formutowaniu ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terenéw w planach
zagospodarowania przestrzennego i ich zmianach,
nalezy utrzymaé¢ lub  okres$lic, co najmniej:
przeznaczenie podstawowe terenu, a w razie
koniecznosci réwniez przeznaczenie dopuszczalne
terenu nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym.

4.3. Bilans dotycz acy zagospodarowania oraz u zytkowania

terendw
4.3.1. Bilans terenbw wedtug stref struktury funkcj onalno -
przestrzennej
Strefy o | Symbol Kierunek przeznaczenia terenu Powierzchnia
przewaz | terenu
ajacej na pow. %
funkcji rysunku ha* pow.
Studium gm.
TERENY ZURBANIZOWANE - INTENSYWNEJ URBANIZACJI
mieszka | M1 tereny zabudowy mieszkaniowe;j 30 0,7
niowa wielorodzinnej i wustug, w tym ustug
publicznych
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M2 tereny zabudowy mieszkaniowej 393 8,9
jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, w granicach wsi Raszyn, Rybie,
Nowe Grocholice
M3 tereny zabudowy mieszkaniowej 487 | 11,1
jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, poza wsiami Raszyn, Rybie,
Nowe Grocholice
M4 tereny zabudowy mieszkaniowej 1059 | 24,1
jednorodzinnej z towarzyszaca funkcjg
ustugowq
1971 | 44,9
C tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum 30 0,7
ustugo Raszyna
wa
Ul tereny ustug publicznych (w szczegodlnosci: 27 0,6
ustug oswiaty, nauki, zdrowia, sportu,
rekreaciji, kultury i kultu religijnego, turystyki i
administracji);
U2 tereny ustug komercyjnych 214 4,9
271 6,2
obstuga | IT tereny infrastruktury technicznej 10 0,2
technicz
na S, G, tereny drog publicznych i wezidw 355 8,1
G/zZ,Z, | komunikacyjnych
L,D
ZC tereny cmentarzy 8 0,2
373 8,5
strefa UP1 tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazynow 393 9,0
aktywno
sci UP2 tereny ustug, produkcji, sktadéw i magazynow 213 4,8
gospoda z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
rczej
UP3 tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynoéw 39 0,9
z dopuszczeniem funkcji rozrywki
KS tereny obstugi komunikacji samochodowe;j 2 0,0
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647 | 14,7
TERENY ZURBANIZOWANE — OGRANICZONEJ URBANIZACJI
mieszka | M5 tereny zabudowy mieszkaniowej 68 15
niowa jednorodzinnej na dziatkach z gruntem

lesnym

problem | M, ZN tereny wielofunkcyjne 38 0,9
owe

106 2,4
TERENY NIEZURBANIZOWANE — OTWARTE
tereny z | ZP tereny zieleni urzadzonej, w tym parki i 21 0,5
ogranicz ogrody
onym
zainwest | ZD tereny ogrodow dziatkowych 16 0,4
owanie
m

37 0,8

tereny ZL tereny lesne 593 | 13,5
wytaczo
ne z ZN tereny zieleni o funkcjach ekologicznych 280 6,4
zabudo
wy WS tereny wod powierzchniowych 113 2,6

986 | 22,5
TERENY OGOLEM 4389 | 100,0

* Powierzchnie terendéw z doktadnoscig do 1ha

4.3.2. Tereny otwarte

Kierunki zagospodarowania terendw otwartych obejmuja:

- ochrone przed zainwestowaniem terenow zieleni o funkcjach ekologicznych,

oznaczonych symbolem ZN, ktorych taczna powierzchnia zajmuje 280 ha, co

stanowi 6,4% powierzchni ogolnej gminy;
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ochrone przed zainwestowaniem terendéw lesnych, oznaczonych symbolem

ZL, o lacznej powierzchni 593 ha, co stanowi 13,5% powierzchni ogolnej

gminy;

- ochrone przed zainwestowaniem terenOw woOd powierzchniowych,
oznaczonych symbolem WS, o tgcznej powierzchni 113 ha, co stanowi 2,6%
powierzchni ogolnej gminy;

- zwiekszanie powierzchni terendw zieleni urzadzonej, oznaczonych symbolem
ZP, o tacznej powierzchni 21 ha, co stanowi 0,5% powierzchni ogélnej gminy;

- zachowanie bez zmiany przeznaczenia terendw ogrodow dziatkowych,

oznaczonych symbolem ZD, o tgcznej powierzchni 16 ha, co stanowi 0,4%

powierzchni ogolnej gminy.

4.3.3. Tereny zurbanizowane

4.3.3.1. Strefa mieszkaniowa

Obejmuje tereny, ktore zgodnie z politykg przestrzenng gminy sg
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg z ustugami. Jest to strefa
wielofunkcyjna. Dopuszcza sie na terenach mieszkaniowych ustugi odpowiednie do
charakteru zabudowy: jako wbudowane ustugi towarzyszace, w oddzielnych
budynkach ustugi komercyjne lub publiczne. Na terenach tych mogg powsta¢ nowe

miejsca pracy.

Strefa mieszkaniowa obejmuje tereny oznaczone symbolami:

- M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych;

- M2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, w granicach wsi Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice;

- M3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym ustug
publicznych, poza wsiami Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice;

- M4 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca
funkcjg ustugowa;

- M5 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z
gruntem lesnym;

- M, ZN - tereny wielofunkcyjne.
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Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna M1 moze by¢ realizowana na
zasadach zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjne] jedynie w formie enklaw
zabudowy rozmieszczonych w obszarze calej gminy. Laczna powierzchnia terenéw

M1 zajmuje ok. 30 ha, co stanowi 0,7% powierzchni ogéinej gminy.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa M2 moze by¢ realizowana
zarOwno na zasadach zorganizowanej jak i indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej.
Czes¢ terendbw M2 nie jest objeta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Tereny M2 stanowig obszary zabudowy istniejgcej oraz tereny pod

nowg zabudowe potozone w granicach wsi Raszyn, Rybie i Nowe Grocholice.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa M3 moze by¢ realizowana
zarowno na zasadach zorganizowanej jak i indywidualnej dziatalno$ci inwestycyjne;.
Czes¢ terenbw M3 nie jest objeta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Tereny wyznaczone dla realizacji nowej zabudowy M3 potozone sg
w Jaworowej, Jankach, Sekocinie Nowym, Sekocinie Starym, Laszczkach i Falentach
Duzych. Na czesci terenow M3 zabudowa moze by¢é realizowana po
przeprowadzeniu zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Sg
to tereny potozone w Falentach Nowych, Podolszynie Nowym, tadach, Dawidach
Bankowych. Tereny pod nowg zabudowe wymagajg przeznaczenia terenow rolnych
na cele nierolnicze oraz w wielu przypadkach scalenia istniejacych dziatek

geodezyjnych i podziatu na dziatki budowlane.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna M4 moze by¢ realizowana zar6wno
na zasadach zorganizowanej jak indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej. Czes¢
terendbw M4 nie jest objeta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Tereny wyznaczone pod nowg zabudowe potozone w Jaworowej, Jankach,
Sekocinie Nowym, Sekocinie Starym, Laszczkach, Falentach Duzych. Na czesci
terendbw M4 zabudowa moze by¢ realizowana po przeprowadzeniu zmian
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Sg to tereny potozone w
Falentach Nowych, Podolszynie Nowym, Ladach, Dawidach Bankowych.

taczna powierzchnia terenéw M1, M2, M3 i M4 zajmuje ok. 1971 ha, co

stanowi 44,9% powierzchni ogolnej gminy.
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Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach z gruntem lesnym M5
moze by¢ realizowana na zasadach indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej. Tereny
M5 zajmujg w gminie 68 ha, co stanowi 1,5% powierzchni ogolnej gminy. Tereny M5

potozone sg w Sekocinie Las i Sekocinie Starym.

Tereny wielofunkcyjne M,ZN, wskazane w Studium do przesadzen na etapie
sporzadzania planéw miejscowych. W przypadku przyjecia scenariusza
ukierunkowanego na rozw¢j zabudowy zaklada sie realizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej na zasadach zorganizowanej jak i
indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej. Tereny M, ZN zajmujg tacznie 38 ha, co
stanowi 0,9% powierzchni ogolnej gminy. Tereny M,ZN potozone sg na terenie

Sekocina Starego, Falent oraz Dawid Bankowych.

taczna powierzchnia terendw mieszkaniowych zajmuje 2077 ha, co stanowi
47,3% powierzchni ogolinej gminy.
4.3.3.2. Strefa ustugowa

W Studium wyznacza sie tereny rozwoju zabudowy ustugowej. Zabudowa
moze by¢ realizowana zaréwno jako ustugi publiczne jak i ustugi komercyjne przez
indywidualne podmioty.

Ustugi mogq by¢ realizowane w centrum gminy, w centrach wspomagajacych,
w centrach miejscowosci z przewazajagcg zabudowg mieszkaniowg oraz w
wielofunkcyjnym centrum ponadlokalnym. Dla realizacji zabudowy ustugowej
Studium wskazuje tereny wzdtuz niektérych drog.

Tereny ustug mogg by¢ lokalizowane w obszarach oznaczonych symbolami:

- C —tereny zabudowy wielofunkcyjnej — centrum Raszyna;

- Ul v tereny ustug publicznych (w szczegolnoéci: ustug oswiaty, nauki,
zdrowia, sportu, rekreacji, kultury i kultu religijnego, turystyki,
administracji);

- U2 —tereny ustug komercyjnych.

Gmina Raszyn w wyniku zachodzgcych zmian przeksztatca sie z gminy

wiejskiej w wielofunkcyjny, zurbanizowany zespo6t podmiejski, w ktorym rozwijac¢ sie
beda osrodki ustug lokalnych i ponadlokalnych, a w zwigzku z tym powstawacé beda

nowe miejsca pracy.
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taczna powierzchnia terendw ustug zajmuje 271 ha, co stanowi 6,2%
powierzchni ogolnej gminy.

4.3.3.3. Strefa aktywno $ci gospodarczej

Obejmuje tereny, ktore zgodnie z politykg przestrzenng gminy stanowig podstawe
rozwoju gminy i ktérych gtdwng funkcjg jest zwiekszenie liczby miejsc pracy w skali
lokalnej oraz dla zurbanizowanego Pasma Zachodniego.

Strefa aktywnosci gospodarczej obejmuje tereny:

UP1 — tereny ustug, produkcji, sktadow i magazynéw,

- UP2 - tereny ustug, produkcji, sktadow i magazyndéw z dopuszczeniem

zabudowy mieszkaniowej,

- UP3 - tereny ustug, produkciji, sktaddéw i magazynow z dopuszczeniem funkcji
rekreacji,

- KS —tereny obstugi komunikacji samochodowe.

taczna powierzchnia terendéw aktywnosci gospodarczej zajmuje 647 ha, co
stanowi 14,7% powierzchni ogdlnej gminy.

W wymienionych wyzej obszarach znajdujg sie tereny zainwestowane, ale gtownie
tereny na ktérych mozliwe bedzie lokalizowanie nowych inwestycji. Rozmieszczenie
nowych terendw planowanych do zagospodarowania spetnia kryteria optymalnej
powierzchni i dostepnosci komunikacyjne;j.

Priorytetowym obszarem rozwoju inwestycji produkcyjno - ustugowych sg tereny
wzdtuz drég krajowych nr 7 i 8, Poludniowej Obwodnicy Warszawy oraz wzdiuz
korytarzy projektowanych drég ekspresowych: Trasy Salomea - Wolica oraz Trasy
N-S.

4.3.4. Prognoza przeksztatice n demograficznych

W latach 2000 - 2010 gmina Raszyn nalezata do jednej z najszybciej rozwijajgcych
sie gmin w wojewddztwie mazowieckim pod wzgledem liczby mieszkancéw.
Zaludnienie gminy zwieksza sie gtdbwnie w wyniku migracji, chociaz rowniez przyrost

naturalny utrzymuje sie w gminie na dodatnim poziomie.
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Dynamike wzrostu prezentuje ponizsze zestawienie:
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Jak wynika z powyzszego zestawienia, $redni roczny przyrost liczby mieszkancow

ksztattuje sie na poziomie ponad 150 oséb.

Ze wzgledu na bardzo dobrg lokalizacje (bliskos¢ Warszawy), wartosci krajobrazu
przyrodniczego, cene ziemi (w poréwnaniu z Warszawag), infrastrukture techniczng i
spoteczng, Gmina Raszyn jest predestynowana do rozwoju funkcji mieszkaniowej.
Dlatego liczbe mieszkancoéw obliczono dla maksymalnych chionnosci terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, co nie oznacza, ze liczba ta zostanie
osiggnieta w przyjetym okresie obowigzywania niniejszego Studium.

Maksymalna chionnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wynosi - 81 300 MK.

POWIERZCHNIA TERENU
FUNKCJA PRZEZNACZONA POD PRZYJETE WSKAZNIKI
ZABUDOWE [HA]

OBLICZONA LICZBA
MIESZKANCOW - MK

1lokal/60 m? /3MK
M1 30 dziatka pod budynek 9 500
wielorodzinny 1500 m?

500 m* /dziatke pod

M2 393 bucynek! 3V 23500
M3 487 100&2‘; n/ 23"";‘3}(‘)0‘1 14 500
M4 1126 100&2‘; n/ 23"";‘3}("0‘1 32 000
M5 68 2000 m? /dziatke pod 1000

budynek/ 3MK
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1500 m*/dziatke pod

M.zN 38 budynek/ 3MK

800

ogoétem 2142 81 300

Urbanizacja jest procesem wieloletnim i przebiega wieloetapowo, w zwigzku z tym w
zestawieniu powyzej przedstawionym przewidywany przyrost ludnosci okreslono
przyjmujac maksymalny stopien zatozonego wykorzystania rezerw pod budownictwo
mieszkaniowe okreslonych w niniejszym Studium. Date koncowg prognozy - 2020

rok - przyjeto zgodnie ze Strategig Gminy.

Zgodnie z przyjeta zasada, ze zaludnienie gminy zwieksza sie w wyniku migraciji,
sformutowano wariantowg prognoze rozwoju ludnosci (pomigracyjng) do 2020 r.

Przyjeto dwa warianty rozwoju ludnosci:

1. Wariant umiarkowanego rozwoju demograficznego na poziomie 23 000 MK
(kontynuacja migracji wzgledem poprzedniego roku jak w 2010 r. tj. okoto 200
0sOb rocznie).

Wariant ten przewiduje czesciowe wypetnienie terenéw zabudowy.
2. Wariant dynamicznego rozwoju demograficznego na poziomie 25 000 MK.

Wariant ten rowniez przewiduje tylko czesciowe wypeltnienie terendw zabudowy.

5. KIERUNKI I WSKA ZNIK] DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ U ZYTKOWANIA
TERENOW UStUG, W TYM UStUG PUBLICZNYCH

W celu prawidiowej obstugi obszaru gminy z zakresu ustug publicznych (ustug
oswiaty, zdrowia, opieki spotecznej, kultury), ogdlnodostepnej zieleni z terenami
wypoczynku i sportu, dla nowych terendw wskazanych do rozwoju funkciji
mieszkaniowej i ustugowej przyjmuje sie ponizsze wskazniki. Postugujac sie nimi
przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
projektowac ustugi celu publicznego szczebla lokalnego, na terenach wskazanych do
zainwestowania, przy czym nalezy je traktowaé jako najbardziej pozgdany kierunek

rozwoju z mozliwoscig odstepstw w przypadkach uzasadnionych (miedzy innymi
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wynikajagcych  z  prognozy demograficznej, ruchu ludnosci, czynnikow

ekonomicznych).

Przyjmuje sie dla okresu kierunkowego — nastepujgce minimalne wskazniki dla

zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, w zakresie:
Infrastruktury spotecznej:

Dalszemu rozwojowi mieszkalnictwa towarzyszy¢ powinien zréwnowazony rozwoj
infrastruktury spotecznej: ustug oswiaty, kultury, ochrony zdrowia, ustug sportu i
rekreacji oraz ustug kultu religijnego. Znaczna czes¢ obiektéw ustug publicznych
pozostaje w gestii gminy. Gmina powinna przeznaczy¢ na budowe i utrzymanie tych

obiektéw odpowiednie srodki finansowe.

Gmina ma obowigzek wyposazy¢ mieszkalnictwo w obiekty obstugi w nastepujgcym
zakresie:

= os$wiaty publicznej,
= podstawowej ochrony zdrowia i opieki spotecznej,
= bezpieczenstwa publicznego,
= podstawowych obiektéw kultury,
= wypoczynku i rekreaciji.
Dla rozwoju tych funkcji w Studium przyjmuje sie nastepujgce standardy:

= dla ztobkdéw i przedszkoli 20 - 25 dzieci/oddziat, nie mniej niz 50 miejsc na
1000 mieszkancow,

= dla szkét podstawowych nie wiecej niz 25 wucznibw na jedno
pomieszczenie, nie mniej niz 75 miejsc na 1000 mieszkancow,

= dla gimnazjow nie mniej niz 30 miejsc na 1000 mieszkancow,

= dla licebw nie mniej niz 20 miejsc na 1000 mieszkancow (zadania
powiatu),

= dla szkot specjalnych 5 miejsc na 1000 mieszkancéw (zadania powiatu),
= dla przychodni rejonowych 110 m? na 1000 mieszkancow,

» dla doméw rencistow 3 miejsca na 1000 mieszkancow (zadania gminy i
powiatu).
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1) Zaspokojeniu potrzeb oswiatowych stuzy¢ beda:

» jstniejgce szkoly podstawowe w Raszynie, Dawidach Bankowych i

Stominie oraz istniejgce gimnazjum w Raszynie,

* nowe szkoty, dla ktérych wyznacza sie w Studium tereny z ustalonymi
lokalizacjami: w Raszynie na dziatce nr ew. 643/2, w Dawidach Bankowych

na dziatce nr ew. 58/1,

= na cele ustug oswiaty (przedszkola) wskazuje sie nastepujgce tereny: w
Falentach Nowych na dziatkach nr ew. 78/1, 78/2.

Realizacja nowych obiektéw oswiaty nastepowac powinna sukcesywnie w miare
potrzeb, z uwzglednieniem analiz demograficznych oraz majac na uwadze
realizacje = zabudowy  mieszkaniowej w  zorganizowanych  osiedlach
mieszkaniowych.

2) Zaspokojeniu potrzeb w zakresie przedszkoli, stuzyé beda:

= stniejgce publiczne przedszkola w Raszynie, Dawidach Bankowych,
Falentach i Sekocinie Starym,

= nowe przedszkola publiczne moga by¢é wybudowane w: Raszynie,
Falentach, Falentach Nowych, Dawidach Bankowych, tadach.

Potrzeby opieki przedszkolnej mogg by¢ realizowane w przedszkolach
niepublicznych. W Studium zachowuje sie tereny prywatnych przedszkoli, a

takze dopuszcza sie ich budowe na terenach mieszkaniowych.
3) Na terenie gminy dziatajg osrodki naukowo - badawcze:

= Instytut Technologiczno - Przyrodniczy z siedzibg w Falentach (z
dziatajgcqg przy instytucie Wyzszg Szkotg Przedsiebiorczosci i Rozwoju

Regionalnego),
= Instytut Badawczy Les$nictwa z siedzibg w Sekocinie Starym.

4) Opieka zdrowotna zapewniana jest w Osrodku Zdrowia w Raszynie dziatajacego
w ramach Zespotu Publicznych Zaktadow Lecznictwa Otwartego. Potrzeby opieki

zdrowotnej mogg by¢ realizowane w zaktadach i gabinetach niepublicznych. W
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Studium dopuszcza sie ich budowe w strefie ustug na terenach wyznaczonych

pod ustugi, a takze w strefie mieszkaniowe,.

5) W zakresie kultury nie okresla sie docelowych standardéw. W gminie funkcjonuje

6)

7)

Gminny Osrodek Kultury w Raszynie, wraz z filig w Falentach. Nowe tereny pod
obiekty kultury wyznacza sie w Falentach. Pozgdane bytoby tworzenie osrodkow
kultury z wykorzystaniem obiektow zabytkowych. Wskazane bytoby realizowanie
ustug kultury w lokalnych centrach ustugowych. Obiekty ustug kultury moga by¢
realizowane w kazdej miejscowosci ha wyznaczonych w Studium terenach strefy

ustug i strefy mieszkaniowej.

Utrzymanie i rozwdj funkcji zwigzanych z handlem i ustugami sterowane jest
sitami popytu i podazy i nie lezy w gestii gminy. Rada Gminy w planach
miejscowych wyznacza obszary, na ktorych moga i powinny by¢ lokowane obiekty

handlu i ustug.
Tereny zieleni, wypoczynku, sportu, rekreacji i turystyki

Studium przyjmuje nastepujgce zasady budowania docelowego systemu
terenow zieleni petnigcych funkcje rekreacyjno - wypoczynkowe:

» utrzymanie obiektow sportowych w Raszynie: stadion, basen i boiska przy
ulicy Sportowej w Raszynie oraz ,Orliki” przy szkotach w Raszynie,
tadach i Sekocinie oraz realizacje nowych obiektéw sportowych lub
rekreacyjnych w Raszynie, Rybiu, Puchatach, tadach, Dawidach

Bankowych,

» realizacje terendéw sportu i zieleni urzadzonej i naturalnej w minimalnej
izochronie dojscia 500-1000 m, o powierzchni wynikajgcej z zastosowania

wskaznika okoto 10 m? powierzchni zieleni na mieszkanca,
= tworzenie nowych i utrzymanie istniejagcych parkow,

= wykorzystanie zabytkowego parku w Falentach z zachowaniem

niezbednych rygoréw ochronnych,
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= zagospodarowanie czesci istniejgcych zbiornikbw wodnych na cele
rekreacyjne (poza obszarem rezerwatu) oraz planowanych zbiornikdw

retencji wod powierzchniowych,

» utworzenie powigzan terenow zieleni poprzez system $ciezek rowerowych

i ciggOw pieszych o charakterze rekreacyjnym,

= utrzymanie rodzinnych ogrodow dziatkowych i zespotow zabudowy

rekreacyjno-letniskowej,

= ustalenie odpowiednich powierzchni biologicznie czynnych na dziatkach z

zabudowa.
8) Ustugi administraciji:

Siedziba wladz: Rada Gminy Raszyn oraz Urzad Gminy Raszyn znajduje sie w
Raszynie przy ul. Szkolnej. Przewidziana jest rozbudowa obiektu w istniejgce;j
lokalizacji.
W Raszynie przy Alei Krakowskie] znajduje sie Komisariat Policji obstugujacy
gmine.
Na terenie gminy budynki strazy pozarnej znajdujg sie w Raszynie, Falentach i
Dawidach Bankowych.

9) Ustugi inne:

9.1. W Gminie Raszyn znajdujg sie cztery parafie z kosciotami parafialnymi:
w Raszynie - p.w. Sw. Szczepana, w Rybiu - p.w. Sw. Bartlomieja Apostota, w
Dawidach Bankowych - p.w. Sw. Mateusza Ewangelisty, w Sekocinie Starym -
p.w. Btogostawionej Faustyny. W Studium przyjmuje sie, ze w miare wzrostu
liczby mieszkancow niezbednym bedzie powstawanie nowych parafii. Uznaje
sie za celowe wyznaczenie terenéw pod budowe nowego kosciotla w

Falentach.

9.2. W gminie swiadczone sg réwniez inne ustugi bytowe dla mieszkancow i
uzytkownikow z zewnatrz np. ustugi gastronomiczne, hotelarstwo, ustugi
motoryzacyjne, ustugi zdrowia, ustugi handlu, w tym Centrum Handlowe w

Jankach.
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Wyznacza sie tereny dla realizacji funkcji ustugowych, w tym publicznych, do
realizacji w centrach ustugowych lub jako pojedyncze obiekty. Tereny te sg
odpowiednio rozmieszczone w obszarach najwiekszej koncentracji zabudowy

mieszkaniowej.

Budowa lokalnych osrodkéw ustugowych lub obiektow ustugowych
uzalezniona jest od pozyskania terendw. Gminne obiekty ustugowe mozna
lokowac na znajdujgcych sie w gminie terenach Skarbu Panstwa lub dziatkach
gminnych w Raszynie, Falentach, Wypedach, jako centra wspomagajace.
Tereny wskazane pod centra lokalne w poszczegolnych miejscowosciach

mozliwe sg do zrealizowania jako ustugi komercyjne.

9.3. Otoczenie Alei Krakowskiej i ul. Mszczonowskiej, Potudniowej
Obwodnicy Warszawy oraz tereny wokét korytarzy projektowanych: Trasy
Salomea - Wolica oraz Trasy N-S, wyznaczone obszarowo w Studium, sg
potencjalnymi terenami rozwoju aktywnosci gospodarczej rowniez o

ponadlokalnym charakterze.

10) Wymagania zwigzane z przeznaczeniem terenu na cele obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa zapewnia na terenie gminy Raszyn Komisariat Policji

zlokalizowany przy Al. Krakowskiej 16 (dz. ew. nr 937).

Kierunki zagospodarowania przestrzennego w zakresie ustug przedstawia rysunek

Il. zatacznik nr 4 oraz rysunek I1.10.

6. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY |
JEGO ZASOBOW /RYS. 1.3/

6.1. System przyrodniczy gminy

Gtownymi celami polityki zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie

ochrony $rodowiska i jego zasobow, sa:

1) Ochrona waloréw srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym zespotow lesnych i
ciggu doliny Raszynki wraz z zespotem Stawow Raszynskich.

2) Poprawa jakosci wod powierzchniowych i ochrona zasobow wodnych.
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3) Ochrona przed hatasem komunikacyjnym.
4) Osiggniecie wymaganych standardéw jakosci powietrza atmosferycznego;

likwidacja lub ograniczenie emisiji.

Zaktada sie zachowanie i ochrone podstawowych elementow struktury
przyrodniczej gminy, wzbogacanie jej waloréw i wartoéci uzytkowej, a takze ich
racjonalne wykorzystanie w zréwnowazonym rozwoju gminy, przy zapewnieniu
sprawnego funkcjonowania systemu przyrodniczego i jego powigzan z systemami

ponadlokalnymi i krajowymi.

System przyrodniczy gminy tworzg tereny zieleni: rezerwat przyrody,
kompleksy lesne, parki (w tym zabytkowe), pomniki przyrody (zrédliska, drzewa w
alejach i drzewa pojedyncze), tereny otwarte wod powierzchniowych ptynacych z

dolinami i stojgcych, tereny zadrzewien, ogrodéw dziatkowych, cmentarza.

Tereny otwarte stanowig elementy powigzan regionalnych, ponadlokalnych i
lokalnych:

- elementem powigzan regionalnych sg Lasy Sekocinskie,

- elementem powigzan ponadlokalnych jest dolina rzeki Raszynka, wraz z
Rezerwatem Przyrody Stawy Raszynskie,

- lokalne powigzania przyrodnicze w obszarze gminy stanowig korytarze rowow

melioracji podstawowej.

6.2. Zasady ochrony s$rodowiska i przyrody

Cele polityki przestrzennej gminy w zakresie ochrony srodowiska i jego zasobow

nalezy osiggac, poprzez:

1) utrzymanie standardéw jakosci srodowiska poprzez rozwdj infrastruktury

technicznej wyprzedzajgco realizowanej przed inwestowaniem,
2) likwidacje lub ograniczanie emisji zanieczyszczen,

3) tworzenie podstaw gospodarczych, cywilizacyjnych i prawnych dla utrzymania

reziméw ochronnych,
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4) wspotdziatanie z sgsiednimi  gminami, inwestorami i wlascicielami

strategicznymi przy tworzeniu tych podstaw,

5) wspotdziatanie z sagsiednimi gminami w tworzeniu infrastruktury stuzacej
ochronie Srodowiska (system gospodarki wodami powierzchniowymi,

oczyszczalnie sciekow, zaklad utylizacji, rozbudowa systemu energetycznego),

6) przestrzeganie ustalen Rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu - Warszawski Obszar

Chronionego Krajobrazu,

7) zakaz wszelkiej zabudowy w obszarach o wiodacej funkcji przyrodniczej, dla

ktorych nie uzyskano zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne,

8) zakaz parcelacji uniemozliwiajacych  zlokalizowanie w  przysziosci

preferowanych funkciji,
9) ochrone rezerwatu przyrody i pomnikow przyrody,

10)ochrone istniejgcych i tworzenie nowych nasadzeh nadrzecznych,
przydroznych i srédpolnych,

11)utrzymanie na terenach zurbanizowanych minimalnego % powierzchni
biologicznie czynnych, zgodnie z ustaleniami zapisanymi w Rozdziatach 4.1.2.

i 4.2.2. dotyczacych wskaznikow zagospodarowania terendw.

W celu ochrony $rodowiska i jego zasobow okreslono obszary i obiekty
chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody stanowigce podstawowe
elementy systemu przyrodniczego gminy. Wyznaczono réwniez proponowane do
objecia ochrong tereny o funkcjach przyrodniczych, stanowigce wspomagajgce

elementy systemu przyrodniczego gminy.

6.3. System przyrodniczy gminy — tereny tworz  gce system
— obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o
ochronie przyrody

Do podstawowego systemu przyrodniczego Gminy Raszyn zalicza sie nastepujgce

chronione formy przyrody: rezerwat przyrody, Warszawski Obszar Chronionego
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Krajobrazu ze strefami: ochrony urbanistycznej i strefg zwyktg, pomniki przyrody:

zradliska, aleje drzew i pojedyncze drzewa.

6.3.1. Rezerwat przyrody
Rezerwat Stawy Raszy Askie

Powotany Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego 16
stycznia 1978 r. (Monitor Polski nr 4 z 1978 r., poz. 20) jako rezerwat faunistyczny ze
wzgledu na bogatg ornitofaune. Aktualnie granice rezerwatu okresla zarzadzenie Nr
9 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 15 kwietnia
2011 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80, z dnia 18 maja 2011 r. poz. 2555),
zgodnie z ktérym obszar rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie” wynosi 155,1313
ha. Celem ochrony rezerwatu jest zachowanie cennego biotopu legowego wielu

rzadkich gatunkow ptakdw oraz zerowisk i miejsc odpoczynku ptakow przelotnych.

Warunki gospodarowania na obszarze rezerwatu okresla ustawa z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2004 nr 92 poz. 880 z p6zn. zm.). W
Studium przyjmuje sie zasady zagospodarowania rezerwatu okreslone w ustawie.
Rezerwat przyrody, jako najwyzsza forma ochrony przyrody, wytgczony jest z
dziatalnosci gospodarczej. Dopuszcza sie wylacznie wykorzystanie w celu edukacii
ekologicznej. Zgodnie z zarzadzeniem Nr 11 Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska z dnia 19 maja 2011 r. w granicach rezerwatu wyznacza sie szlak
udostepniony dla ruchu pieszego. Uznaje sie za wskazane rozmieszczenie tablic
informacyjnych sytuowanych poza terenem objetym granicami rezerwatu, np. w
formie placu wejsciowego, ktérego program pozwalatby na przeprowadzenie lekcji

przyrody w terenie (np. plansze informacyjne, wiaty, tawki itp.).

Zarzadzeniem Nr 9 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie z dnia 15 kwietnia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80, z dnia 18
maja 2011 r. poz. 2555) wyznaczono wokoét rezerwatu otuline celem zabezpieczenia
rezerwatu przed zagrozeniami zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka.
Zainwestowanie w granicach otuliny nalezy przeprowadza¢ w sposoéb, ktéry nie

bedzie zagrazat przedmiotowi ochrony rezerwatu.
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6.3.2. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostat 29 sierpnia
1997 roku, na mocy Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego (Dz. Urz. Woj.
Warsz. nr 43 poz. 149 z p6zn. zm.), w celu powigzania terenéw cennych pod
wzgledem przyrodniczym w sie¢ obszaréw chronionych. Stanowi on Kkorytarz
ekologiczny wokot Aglomeracji Warszawskiej. Obszar ten obejmuje 45 gmin
Aglomeracji, w tym gmine Raszyn. Powierzchnia Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu - WOChK wynosi okoto 20 000 ha i obejmuje tereny le$ne,
doliny rzek, kompleksy rolniczych przestrzeni, ale tez tereny z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng. Na terenie Gminy Raszyn WOChK objeto obszar o
powierzchni okoto 1175 ha, tj. ponad jedng czwartg powierzchni gminy.
Uwzgledniajgc zréznicowanie walorow przyrodniczych i krajobrazowych na terenie
gminy wyrézniono strefe zwykla WOChK oraz strefe ochrony urbanistycznej,
obejmujacg grunty o wzmozonym naporze urbanizacyjnym posiadajgce szczegolne

wartosci przyrodnicze.

Uwarunkowania zagospodarowania terendw Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu zawarte sg w Rozporzadzeniu nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 14
lutego 2007 Nr 42, poz. 870), ktére zawiera zakazy, nakazy, ograniczenia, zalecenia
oraz dopuszczenia na terenach w jego granicach, w odniesieniu do: lasow, wod, w
zakresie zmian krajobrazu i powierzchni ziemi oraz lokalizacji inwestycji (znaczacych

zrodet zanieczyszczen).

W niniejszym Studium ustala sie, ze tereny komplekséw lesnych oraz rzek z
dolinami w strefie zwyktej oraz w strefie ochrony urbanistycznej WOChK pozostang
nie zainwestowane. Na terenach zwigzanych z prowadzeniem gospodarki rolnej,
terenach zabudowy mieszkaniowej, ogrodow dziatkowych, obiektéw stuzgcych
rekreacji potozonych w strefie zwyklej oraz strefie ochrony urbanistycznej WOChK
dopuszcza sie inwestowanie z zachowaniem uwarunkowan Rozporzadzenia
Wojewody Mazowieckiego, zgodnie z ustaleniami zapisanymi w Rozdziatach 4.1.2. i

4.2.2. dotyczacych wskaznikow zagospodarowania terendéw w granicach WOChK.
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Na terenach WOChK, poza rezerwatem, dopuszcza sie prowadzenie
inwestycji liniowych lub obszarowych zwigzanych z rozwojem komunikacji i

infrastruktury technicznej.

6.3.3. Pomniki przyrody
Zrodliska w Laszczkach

Zrodliska znajdujg sie w obszarze WOChHK i stanowig gtéwne zrodio wod
zasilajgcych rezerwat ,Stawy Raszynskie”. ,Zrodliska” zasilaja cze$é systemu
hydrologicznego gminy. Ochrong objety jest teren samych zrédet wraz z otaczajgcym
je lasem wodochronnym o powierzchni 5,5 ha. Zrodliska zaklasyfikowano do tzw.
zrodet naporowych, a w lesie wodochronnym dominujg olchy, wierzby, brzozy,

kruszyna.

Zasady uzytkowania terenu w granicach pomnika przyrody okresla
rozporzadzenie nr 19 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie
ustanowienia pomnikow przyrody potozonych na terenie powiatu pruszkowskiego
(Dz. Urz. woj. Mazowieckiego z 2009 r., Nr 124, poz. 3634). W Studium ustala sie
zakaz inwestowania w granicach pomnika przyrody ,Zréodliska”.

Aleje drzew i pojedyncze drzewa

W Studium wskazuje sie do ochrony drzewa pomniki przyrody oraz zakazuje sie w
ich ,strefie” dziatan, ktére mogq negatywnie oddziatywaé na stan zdrowotny drzew
lub ich ekspozycje krajobrazowa.

Przy zagospodarowaniu terenow wokot pomnikow przyrody nalezy uwzglednié

nastepujgce warunki ochrony:

nalezy wydzieli¢ 15 m strefe ochronng wokét drzewa, liczong od zewnetrznej

krawedzi pnia, zabezpieczajgcg pomnik przed zagrozeniami zewnetrznymi,
zabrania sie: niszczenia, uszkadzania, przeksztatcania obiektu,

zabrania sie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajgcych rzezbe

terenu, uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

przy pracach ziemnych nalezy monitorowa¢ warunki wodne majgce znaczenie

dla stanu zdrowotnego drzewa.
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Wszelka dziatalnos¢ projektowa i inwestycyjna w strefie ochronnej wokot

pomnikéw przyrody musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi.

Wykaz pomnikoéw przyrody wystepujacych na terenie gminy Raszyn

Typ pomnika Lokalizacja
wierzba biata (Salix alba) Falenty
topola (mieszaniec) (Populus sp.) im. Raszyn, ul. Krétka - Godebskiego

Godebskiego nr 1034

klon pospolity (Acer platanoides) nr 461 Falenty w parku zabytkowym

2 deby szyputkowe (Quercus robur) nr 747 | Falenty w parku zabytkowym obok
patacu

lipa drobnolistna — 2 pnie (Tillia mordata) Falenty w parku zabytkowym
nr 836

2 topole biate (Populus alba) nr 1057 Falenty otulina rezerwatu Stawy
Raszynskie

aleja 88 jesiondéw wyniostych Fraxinus Falenty, Aleja Hrabska

exelsior

dab szyputkowy Quercus robur Raszyn, Parafia sw. Szczepana na

cmentarzu parafialnym w Falentach

6.4. System przyrodniczy gminy — tereny tworz  gce system

Do podstawowego systemu przyrodniczego Gminy Raszyn, zalicza sie: kompleksy
lesne ZL, tereny wdd ptynacych rzeki Raszynka — WS i jej doliny wraz z pasmami
zieleni ZN, wody powierzchniowe stojgce WS oraz tereny parkéw — ZP.

Dla terenow tworzacych system przyrodniczy gminy ustala sie:

zakaz zabudowy w obszarach o wiodacej funkcji przyrodniczej (ZL, WS, ZN),

pozostawienie gruntow w formie trwatych uzytkdw zielonych w uzytkowaniu

jako tereny gk, pastwisk, zadrzewien (ZN),

- zakaz dokonywania trwatych zmian stosunkow wodnych, a w szczegodlnosci
prowadzenia odwodnien i innych robét powodujgcych trwate obnizenie
poziomu woOd podziemnych lub ograniczenie zasilania pozioméw
wodonos$nych, ciekéw i zbiornikdbw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz
ochrona przyrody i racjonalna gospodarka wodna,

- prowadzenie gospodarki lesnej na warunkach okreslonych w planach

urzadzenia lasu,
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- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych naturalne formy
rzezby terenu i obnizajgcych walory krajobrazowe, za wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym, z utrzymaniem,
budowa, odbudowg i modernizacjg urzadzeh wodnych,

- wykluczenie zabudowy dysharmonizujgcej z historycznie uksztattowanym

sgsiedztwem.

6.5. Tereny o0 funkcjach przyrodniczych — tereny
wspomagaj gce system przyrodniczy gminy
Do terenédw wspomagaj acych system przyrodniczy gminy zalicza si  e:
tereny zieleni z ustugami sportu, rekreacji, kultury, oswiaty, kultu religijnego, tereny
zieleni urzadzonej oznaczone na rysunku Studium symbolem — ZP, tereny ogrodow
dziatkowych, oznaczone na rysunku Studium symbolem — ZD, teren cmentarza,

oznaczony na rysunku Studium symbolem — ZC.

Dla terendbw wspomagajacych system przyrodniczy gminy ustala sie:
- dopuszcza sie lokalizacje zabudowy na warunkach okreslonych w Rozdziale
4.2,

- utrzymanie okreslonego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie

czynnych,
- tworzenie nasadzen towarzyszacych ciggom komunikacyjnym i zabudowie,

- wyposazenie terenow przeznaczonych pod zabudowe w sieci wodociggows i

kanalizacyjna,

- zakaz lokalizowania urzadzen i instalacji nalezgcych do przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywa¢é na sSrodowisko 1 wymagajgcych
sporzadzania raportu oddziatywania na srodowisko, poza przedsiewzieciami
infrastrukturalnymi  stuzagcymi poprawie stanu s$rodowiska i obstudze
mieszkancow, pod warunkiem zastosowania najkorzystniejszych rozwigzan z

punktu widzenia ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

Uktad powi gzan przyrodniczych terenbw w Gminie Raszyn tworz  a:

- ciggi przyrodnicze o znaczeniu regionalnym,
- ciggi przyrodnicze o znaczeniu ponadlokalnym,

- ciggi przyrodnicze o znaczeniu lokalnym,

105



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

- aleje drzew towarzyszace ciggom komunikacyjnym.

6.6. Zasady ochrony zasobow wodnych iich jako  Sci
6.6.1. W celu ochrony wéd powierzchniowychiichja  kosci:

- nalezy dazy¢ do wuzyskania co najmniej Il klasy jakosci wod
powierzchniowych,

- nalezy utrzymac melioracje na terenach ZN,

- nalezy utrzymaé¢ rowy melioracyjne wskazane na rysunku Studium, z
mozliwoscig ich przelozenia lub przykrycia na zasadach okreslonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

- nalezy dazy¢ do docelowego uzbrojenia w sieci wodociggowg i kanalizacjg
wszystkich terenéw zurbanizowanych,

- nalezy monitorowa¢ system gospodarki odpadami, w szczegolnosci w
zakresie likwidacji nielegalnych sktadowisk odpadéw,

- zakazuje sie odprowadzania nieoczyszczonych sciekow do srodowiska,

- nalezy zachowa¢ dostep do terenéw zieleni naturalnej w dolinach rzek, w
otoczeniu stawow i zbiornikdw retencyjnych.

6.6.2. Strefy ochronne uj e¢€ wody i strefy ogranicze n uzytkowania
wynikaj gce z ochrony zbiornikbw wod podziemnych.
Na terenie gminy Raszyn dziatajg wodociggi grupowe zasilane z 5 stacji
uzdatniania wody powigzanych z gminnymi ujeciami wody: Raszyn - Rybie, Raszyn
ul. Unii Europejskiej, Lady/Dawidy Bankowe, Puchaty, Stomin.

Wszystkie studnie w ujeciach posiadajg wygrodzone strefy ochrony
bezposredniej o promieniu 8-10m od studni. Szczegotowe zasady zagospodarowania

stref ochrony zostaty okreslone w odnosnych decyzjach administracyjnych.

Na terenie gminy Raszyn funkcjonujg réwniez ujecia wody stuzgce
indywidualnemu zaopatrzeniu w wode roznych firm i instytucji oraz rozproszonej
zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, dla ktorych nie wyznaczono stref
ochronnych.
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6.7. Zasady ochrony srodowiska — strefy ochronne

6.7.1. Dla utrzymania i zachowania srodowiska bez zanieczyszcze n oraz
przeciwdziatania uci azliwo sciom nale zy dazyé¢, do:

- wykluczenia lokowania przedsiewzie¢ generujgcych duze emisje
zanieczyszczen powietrza, sciekéw, odpadow oraz lokowania obiektéw

wodochtonnych,

- prowadzenie dziatan na rzecz prawidtowe] gospodarki $ciekowej, poprzez

sukcesywne obejmowanie siecig kanalizacji wszystkich terenéw zabudowy,
- realizacji kanalizacji deszczowej oraz osadnikéw sciekdéw deszczowych,

- przestrzegania ustalonych zasad gospodarki odpadami, w tym tworzenie

warunkéw segregacji odpaddw u zrédia,

- ograniczenia lokalizacji obiektow wrazliwych na ucigzliwosci hatasowe w

zasiegu oddziatywania akustycznego komunikaciji.
Wokot obiektow o przewidywanym znaczacym negatywnym oddziatywaniu na
Srodowisko wyznacza sie strefy ochronne lub strefy ograniczonego zainwestowania,
w ktorych ustala sie szczegodlne warunki gospodarowania.

6.7.2. Strefy ogranicze n uzytkowania wokot oczyszczalni  $ciekow

Wokot istniejgcej oczyszczalni $ciekdw w Falentach wyznacza sie strefe, ktéra
wykracza poza teren oczyszczalni /rys. 11i1.3/.

6.7.3. Strefy wokot cmentarza
Wokét cmentarza w Falentach oznacza sie dwie strefy liczone od granic terenu

cmentarza: 50 m i 150 m. W strefach tych wprowadza sie:

- nakaz zaopatrzenia wszystkich uzytkownikéw w wode z sieci wodociggowej z

uje¢ poza 150 m strefg od granicy cmentarza;
ponadto:

w odlegtosci do 50 m od granic cmentarza zakazuje sie lokalizowania
zabudowan mieszkalnych, zaktadow produkujgcych artykuty zywnosciowe

badz budynkéw, w ktorych przechowuje sie artykuly zywnosciowe oraz
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zakladow zywienia zbiorowego. Dopuszcza sie lokalizacje drég, miejsc

postojowych i garazy;

w odlegtosci od 50 m do 150 m od granic cmentarza dopuszcza sie
lokalizowanie zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujgcych artykuty
zywnosciowe badz budynkéw, w ktorych przechowuje sie artykuty
zywnosciowe oraz zakladow zywienia zbiorowego pod warunkiem

zaopatrzenia w wode wytgcznie z sieci wodociggoweyj;

zakazuje sie lokalizowania studni i uje¢ wody stuzacych do czerpania wody
przeznaczonej do spozycia przez ludzi w odlegtosci do 150 m od granic

cmentarza.
6.7.4. Strefy bezpiecze nstwa wokot gazoci agow

Gmina Raszyn, poprzez stacje redukcyjne, zaopatrywana jest w gaz z
gazociggu wysokiego cisnienia @ 400 mm Swierk — Mory i Sekocin — Radom. Wzdtuz
gazociggdéw wysokiego, $redniego i niskiego cisnienia obowigzujg ograniczenia dla
lokalizacji obiektow i zadrzewien zgodnie z warunkami technicznymi jakim powinny
odpowiadac¢ sieci gazowe okreslonymi w przepisach odrebnych: w Rozporzadzeniu
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych,

jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. 2013 poz. 640).

Dla gazociggu wysokiego cisnienia w pasie o szerokosci 15 m w obie strony
od osi gazociggu wyklucza sie lokalizacje budynkéw uzytecznosci publicznej i
zamieszkania zbiorowego, zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej, budynkéw

gospodarczych oraz zaktadow przemystowych.

6.7.5. Strefy wokot linii i urz  gdzen elektroenergetycznych

Dla napowietrznych linii elektroenergetycznych ustala sie nastepujgce strefy
potencjalnego oddziatywania promieniowania elektromagnetycznego okreslane jako
pasy technologiczne /rys. Ili 11.3/:

- dlalinii 220 kV — 34 m w kazda strone od osi linii,

- dlalinii 110 kV — 19 m w kazda strone od osi linii.

Wokoét stacji elektroenergetycznej 110/15kV pas technologiczny ograniczony jest do

granic terenu stacji.
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W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym, w wyznaczonych
strefach potencjalnego oddziatywania promieniowania elektromagnetycznego -
pasach technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego

napiecia, ustala sie:

- zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, funkcji chronionych (szkoty,
przedszkola, szpitale, domy opieki, internaty, ztobki) oraz innych pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi z dopuszczeniem odstgpienia od ustalen
zawartych wyzej na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych,

- zakaz lokalizacji budowli zawierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo,
stacji paliw i stref zagrozonych wybuchem oraz masztow wiatrowych,

- zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci 5,5 m od rzutu
poziomego skrajnego przewodu fazowego (w Swietle koron).

Dopuszcza sie skablowanie napowietrznych linii elektroenergetycznych w przypadku

wystgpienia takich mozliwosci technicznych.

6.7.6. Strefy wokét gtdwnych ci agow komunikacyjnych

W Studium /rys. 1l 1 1.3/ okresla sie i wyznacza orientacyjne zasiegi
oddziatywania wokot drég krajowych nr 7 i 8, Trasy Salomea - Wolica, Potudniowej
Obwodnicy Warszawy, Trasy N-S, ul. Grudzi. W strefach oddziatywania postuluje sie
ograniczenie lokowania zabudowy mieszkaniowej oraz ustug publicznych takich jak:
szkoty, osrodki zdrowia i domy opieki spotecznej. W okreslonych lub ustalonych
odpowiednio strefach oddziatywania komunikacji nie nalezy lokalizowac¢ obiektow
zwigzanych ze statym i wielogodzinnym pobytem dzieci i miodziezy. Zabudowa
mieszkaniowa powinna by¢ projektowana z zabezpieczeniami zapewniajgcymi
osiggniecie w pomieszczeniu warunkow akustycznych zgodnych z normami. Dla
ochrony obiektow zwigzanych ze statym i wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy
oraz z zabudowa mieszkaniowa, zarzadca drogi winien zastosowacC rozwigzania
techniczne i organizacyjne obnizajgce ucigzliwos¢ akustyczng komunikacji. Nalezy
dazy¢ do wybudowania tramwaju oraz Sciezek dla ruchu rowerowego w celu

ograniczenia ruchu samochodowego.

Na obszarach uzytkowanych rolniczo, zlokalizowanych wzdtuz drég krajowych
nr 7 i 8, Trasy Salomea - Wolica, Potudniowej Obwodnicy Warszawy, Trasy N-S

postuluje sie, wykluczenie prowadzenia produkcji do celéw spozywczych oraz
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wprowadzenie pasow zieleni wielopietrowej, zimozielonej w celu ochrony gleb przed

zanieczyszczeniami komunikacyjnymi.

6.7.7. Strefy wokot terendw zamkni  etych

W Studium oznacza sie 150 m strefe ochronng wokét terenu o charakterze
zamknietym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslonym przez
whasciwego ministra (o ktorym mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku
— Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2000 r. Nr 110, poz. 1086) w obrebie

Falenty. W strefie obowigzujg ograniczenia w zainwestowaniu:

zakaz zabudowy mieszkaniowej,

- zakaz zaktaddw produkujgcych artykuty zywnosciowe,

- zakaz zaktaddéw zywienia zbiorowego,

- zakaz zaktadow przechowujacych zywnos$¢.

6.7.8. Obszar ograniczonego u zytkowania wokoét lotniska

W Studium oznacza sie obszar ograniczonego uzytkowania wokét Portu
Lotniczego im. F. Chopina w Warszawie, zgodnie z uchwalg Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 76/11 z dnia 20 czerwca 2011 r.

Okresla sie wymagania techniczne dotyczace budynkéw objetych obszarem

ograniczonego uzytkowania:

- w nowoprojektowanych budynkach nalezy zapewni¢ odpowiednig izolacyjnosc
scian zewnetrznych, okien i drzwi w $cianach zewnetrznych, dachow i
stropodachdéw — zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.
jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pbézn. zm.) i przepisami

wykonawczymi do tej ustawy;

- w istniejacych budynkach nalezy zastosowaé zabezpieczenia zapewniajgce
wiasciwy klimat akustyczny w pomieszczeniach — zgodnie z ustawg z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z
pdzn .zm.) i przepisami wykonawczymi do tej ustawy.
W obszarze ograniczonego uzytkowania wprowadza sie nastepujgce ograniczenia w

zakresie przeznaczenia terenu i sposobu korzystania z terendw w strefie Z2:
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- zakazuje sie przeznaczania terenow pod szpitale i domy opieki spotecznej
oraz pod zabudowe zwigzang ze statym lub czasowym pobytem dzieci i

miodziezy,

- zakazuje sie lokalizowania budynkow o funkcji szpitali, doméw opieki
spotecznej oraz o funkcjach zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem

dzieci i mtodziezy,

- zakazuje sie zmiany funkcji budynkéw istniejgcych na budynki o funkcjach
zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy, szpitali i

domow opieki spotecznej.

7. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO | ZABYTKOW /RYS. 1.4, Il.4a,
11.4b/

Odnosnie dziedzictwa kulturowego na terenie Gminy Raszyn przyjmuje sie
nastepujgce cele polityki przestrzennej i kierunkbw zagospodarowania

przestrzennego:

- ochrone i zachowanie zasobow dziedzictwa kulturowego ze wzgledu na

wartosci,

- wykorzystanie zasobow dziedzictwa kulturowego dla podniesienia jakosSci
zycia.

Obowigzek ochrony i opieki nad zabytkami wynika z przepisow ustawy o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 roku (Dz. U. Nr 162
poz. 1568 z p6zn. zm.), ktdra ustala nadz6r Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
nad wszelkimi dziataniami w obrebie obiektow wpisanych do rejestru zabytkdw.

Wystepujgce na obszarze Gminy Raszyn dobra kultury (obiekty i obszary
zabytkowe, obiekty o charakterze zabytkowym oraz obiekty archeologiczne) z
biegiem lat bedg nabieraly jeszcze wiekszej wartosci historycznej. Nalezy takze
pamietaé, z obiekty te bedg takze ulegaly dalszej dewastacji technicznej, jezeli nie

podejmie sie odpowiednich dzialanh w celu utrzymania ich nalezytego stanu lub
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konserwacji niektorych z nich. Rozwigzanie tej kwestii bedzie wymagato

skoordynowania dziatan administracji rzgdowej oraz samorzadowe,;.

W Studium uwzglednia sie i przyjmuje nastepujgce kierunki dziatan:

zachowanie uktadu urbanistyczny rynku w Raszynie wraz z zachowanymi
budynkami stanowigcymi pierzeje zachodnig; nr rejestru 1263/05 A-433,
decyzja z dnia 4 lipca 2005 r.,

zachowanie obiektow: Austerii, wozowni, stajni, kramow, karczmy,

przedszkola, kosciota pod wezwaniem sw. Szczepana i Sw. Anny, plebani,

zachowanie zespotu przestrzennego zwi gzanego z bitw g pod Raszynem -
.Reduta Raszynska” — nr rejestru 1306. W skfad reduty wchodza: szaniec
artyleryjski, kapliczka, figura Matki Bozej Niepokalanie Poczetej, mogita z

kamieniem pamigtkowym,

ochrone Kkapliczek przydroznych oraz Figury Matki Bozej Niepokalanie

Poczetej,

zachowanie zespotu patacowo — parkowego Falenty  — nr rejestru 1012/334;
wraz z budynkami patacu, oranzerii, bramy neogotyckiej, budynku

mieszkalnego, bramy z kordegarda, oficyny ,duzej”,
zachowanie cmentarza w poblizu Puchat, nr rejestru 1334,

zachowanie i uczytelnienie pozostatosci parku podworskiego w Dawidach

Bankowych,
zachowanie wiasciwej skali zabudowy w otoczeniu ww. obiektow,

ochrone wszystkich elementéw Srodowiska posiadajacych wartosci

przestrzenne i kulturowo - przyrodnicze,

ochrone wszelkich débr kultury (wg zataczonego wykazu), obiektéw
zabytkowych, stanowisk archeologicznych,

ochrone obiektéw nie objetych ochrong prawng, a posiadajacych wartosci

kulturowe,

propagowanie w spotecznosci lokalnej wiedzy o wartosciach kulturowo -
przyrodniczych na obszarze gminy, jako wyrazu tozsamosci lokalnej. Jest to
istotne wobec szybkiej dekapitalizacji i celowego niszczenia nawet obiektow

wpisanych do rejestru zabytkow.
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Obiekty proponowane w Studium do obj  ecia ochron g

Ochrong nalezy objg¢ budynki mieszkalne Raszyna sprzed 1945 r., a
zwlaszcza budynki: przy ulicy Godebskiego 57 z malym fragmentem zachowanego
ogrodu, budynki wilii belgijskich przy Alei Krakowskiej 62, ul. Klonowej 7, ul.
Nadrzecznej 3, 5, 9, 22, 26, ul. Bocznej 3, ul. Stonecznej 2, 8, 15, 17, 21. Budynki te

winny by¢ objete gminna ewidencjq i chronione ustaleniami planow.

7.1. Ochrona obiektow i obszaréw zabytkowych

7.1.1. Wskazuje si @ obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkow
IRys. 11.4, 1144, 11.4b/
W stosunku do obszaréw objetych ochrong prawng — wpisanych do rejestru
zabytkbéw, obowigzujg zasady postepowania zgodne z zasadami okreslonymi w

przepisach odrebnych z zakresu ochrony zabytkow.

Przyjmuje sie zasade ochrony wartosci zabytkowych, ktérym nalezy

podporzadkowac ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego:

ustala sie bezwzgledne zachowanie uktadu przestrzennego parku w
Falentach, a w przypadku budowy nowych obiektow ustala sie wymog dostosowania
do formy architektonicznej istniejacej zabudowy zabytkowej, polegajacy na
zachowaniu istniejgcych linii zabudowy, wysokosci zabudowy, a takze geometrii
dachow i rytmu elewacji budynkow; ustala sie zachowanie ukfadu urbanistycznego
Rynku w Raszynie oraz zachowanie zespotu przestrzennego zwigzanego z bitwg pod
Raszynem, a w przypadku budowy nowych obiektéw ustala sie wymdg dostosowani
ich lokalizacji do zatozen urbanistycznych oraz dostosowania formy architektonicznej
do istniejacej zabudowy zabytkowej, polegajacy na zachowaniu istniejgcych linii
zabudowy, wysokoéci zabudowy, a takze geometrii dachow i rytmu elewacji

budynkow.

Ustalenia konserwatorskie:
1) na stanowiskach archeologicznych — oznaczonych na rysunku Studium
specjalnym symbolem i numeracjg, na etapie sporzgdzania plandéw konieczne

jest ustanowienie ochrony stanowisk archeologicznych w formie stref ochrony
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2)

3)

4)

5)

konserwatorskiej, z ustaleniami zapewniajgcymi ich nalezytg ochrone zgodnie

z przepisami odrebnymi;

zespoly i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegajg ochronie na
podstawie przepisow odrebnych i wszelkie dzialania inwestycyjne wymagajg

postepowania zgodnego z przepisami odrebnymi;

dla pozostatych obiektow i obszarow objetych ochrong lub proponowanych do
objecia ochrong nalezy opracowa¢ w pierwszej kolejnosci miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego w celu:
wyznaczenia strefy widokowej,
ustalenia obszarow wytypowanych do objecia rejestrem konserwatora,

ustalenia warunkow ewentualnych przeksztaicen i dopuszczen inwestowania

w obszarach zabytkowych,

ze wzgledu na swoje walory obiekty te powinny byé sukcesywnie obejmowane
ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkdw. W pierwszej kolejnosci nalezy
dazy¢ do objecia wpisem do rejestru zabudowy przy ulicy Godebskiego 57 z
matym fragmentem zachowanego ogrodu, dawnego miyna przy Alei
Krakowskiej 62, oraz budynkéw willi belgijskich przy ul. Klonowej 7, ul.
Nadrzecznej 3, 5, 9, 22, 26, ul. Bocznej 3, ul. Stonecznej 15, 17, 21, 2, 8.
Szczegdbtowa weryfikacja obiektdw do objecia ochrong nastepowac¢ powinna
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i gminnej ewidencji zabytkdw, w zaleznosci od stanu

zachowania i stopnia przeksztatcen.

istnieje koniecznos¢ utworzenia gminnej ewidencji zabytkdbw -
aktualizowanego zbioru informacji o obiektach zabytkowych, na podstawie
ktorego powinna odbywac sie weryfikacja obiektow objetych ochrona.
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7.1.2. Wykaz obiektéw zabytkowych — obiekty wpisane

do rejestru

zabytkéw
NR REJESTRU OBIEKT MI’EJSCOWO OPIS
SC
Raszyn Uktad urbanistyczny z przetomu
XVIIIi XIX w. nie zachowany w
calosci w zwigzku ze zmiang
uktad urbanistyczny rynku przebiegu Traktu Krakowskiego w
budynkami stanowigcymi
pierzeje zachodnig W skfad uktadu wchodzg
nastepujace budynki: zajazd, stajnia,
wozownia, kramy, poczta, kosciét,
plebania, dawna szkota.
1097/743 Austeria Raszyn Fragment klasycystycznego
kompleksu centrum Raszyna
Raszyn
1096/712 Kosciot pod.vx'/ezwanlem SwW- Stan zachowania bardzo dobry
Szczepana i Sw. Anny
1387 Plebania Raszyn Stan zachowania bardzo dobry
Zespot przestrzenny Raszyn W skiad reduty wchodza: szaniec
zwigzany z bitwg pod artyleryjski, kapliczka, figura Matki
1306 L . . .
Raszynem — ,Reduta Bozej Niepokalanie Poczetej, mogita
Raszynska” z kamieniem pamigtkowym
Zespot patacowo — parkowy | Falenty Zespot parkowy dawnych rezydencji
1012/334 .
Falenty magnackich
1012/334 Patac Falenty Stan zachowania bardzo dobry
Falenty Budynek neorenesansowy,
1012/334 Oficyna murowany 2 cegly, otynkowany,
parterowy, z pietrowa czescig
zachodnig
1012/334 Oranzeria Falenty Stan zachowania niedostateczny,
wymaga generalnego remontu
Falenty Stan zachowania dostateczny,
1012/334 Brama neogotycka docelowo do kompleksowego
remontu.
1334 Cmentarz Puchaly Zabytkowe n.agrqbk.l - 75 pb|ektow
sprzed Il Wojny Swiatowej
1334 Kaplica grobowa Schelleréw Puchaty Kaplica grobowa zlokalizowana na

terenie zabytkowego cmentarza
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7.1.3. Wykaz obiektéw obj etych ochron g Konserwatora Zabytkow — w

ewidenciji
OBIEKT MIEJSCOWOSC OPIS
Dawna stajnia Fragment klasycystycznego kompleksu centrum
Raszyn
pocztowa Raszyna

Przykiad architektury mieszkalnej robotniczo —
Falenty folwarcznej z konca XIX w. Budynek murowany z
cegly, w czesci otynkowany

Budynek mieszkalny —
koniec XIX w

Brama z kordegardag —
1852 — 1857

Reprezentacyjna brama wjazdowa do patacu. Brama

Falent .
y Z czterema stupami

Park Dawidy Bankowe

7.1.4. Wykaz obiektow wskazanych przez gmin e do obj ecia ochron g w
ramach gminnej ewidencji zabytkow

MIEJSCOWOSC ULICA OBIEKT

Raszyn budynek mieszkalny sprzed 1945r. z

ul. Godebskiego 57
matym fragmentem zachowanego ogrodu

Raszyn Aleja Krakowska 62 dawny miyn

Raszyn ul. Klonowa 7 budynek mieszkalny sprzed 1945 r.
Raszyn ul. Nadrzeczna 3, 5, 9, 22, 26 budynki mieszkalne sprzed 1945 r.
Raszyn ul. Boczna 3 budynek mieszkalny sprzed 1945 r.
Raszyn ul. Stoneczna 2, 8, 15, 17, 21 budynki mieszkalne

7.1.5. Wykaz obiektéw do obj ecia ochron g wskazanych w Studium

MIEJSCOWOSC ULICA OBIEKT

Falenty Aleja Hrabska 3 Oficyna ,duza”
Raszyn Aleja Krakowska 20 budynek mieszkalny
Raszyn Aleja Krakowska 24 budynek mieszkalny

W stosunku do istniejgcych zabytkowych obiektow architektonicznych przy
pracach budowlanych zakazuje sie zmiany historycznych elementéw wystroju i rytmu
otworbw na elewacji oraz geometrii dachu. Wszelkie prace zwigzane z
prowadzeniem robo6t budowlanych przy obiektach zabytkowych i w otoczeniu

zabytkow, a takze zmiany przeznaczenia lub sposobu korzystania z zabytkOw oraz
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podejmowanie innych dzialan mogacych prowadzi¢ do naruszenia substancji lub
zmiany wygladu obiektow zabytkowych, wymagaja pozwolenia wojewddzkiego
konserwatora zabytkow.

W stosunku do pozostatosci parku podworskiego w Dawidach Bankowych
postuluje sie jego rewaloryzacje wraz z mozliwoscig wprowadzenia funkcji

turystycznej i rekreacyjnej.

W stosunku do zabytkowego cmentarza ustala sie jego zachowanie i wtasciwg

ekspozycje.

W przypadku obiektow o duzym znaczeniu kulturowym, takich jak krzyze,

figury, kapliczki, miejsca pamieci ustala sie ich zachowanie i wlasciwg ekspozycje.

Powyzsze zasady sg wigzace przy sporzadzaniu miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego.

7.1.6. Obszary i obiekty chronione na podstawie ust  aleh miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami formg ochrony zabytkbw sg miedzy innymi odpowiednie ustalenia

zawarte w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W sporzadzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
nalezy wyznaczyé strefy widokowe (ekspozycji) dla podkreslenia osi
kompozycyjnych, uktadow i zatozen urbanistycznych, zaréwno obiektow zabytkowych
wraz z otoczeniem, jak tez innych, uznanych za cenne dla lokalnej kultury i sztuki
(nie wpisane do zasobow konserwatora zabytkéw, a wskazane w Studium do objecia
ochrong). W szczegdlnosci nalezy zachowaé otwarcia widokowe, zachowujgc tereny
otwarte bez wprowadzania zabudowy kubaturowej, na obszary i obiekty objete

ochrong konserwatorska:

- od potudnia z Alei Krakowskiej na kosciot w Raszynie i zalozenie

urbanistyczne dawnego Rynku,

- od Puchat, z konca ul. Centralnej, na kosciot w Raszynie,
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- od strony Raszyna (zieleh parkowa nad Raszynkg w okolicy projektowanego

przedtuzenia ul. Stadionowej) na zespot parkowy w Falentach,
-z ul. Falenckiej na pétnoc na zabytkowy zespoét parkowy w Falentach.

W sporzgdzanych planach miejscowych i ich zmianach, obejmujgcych swoim
obszarem wymieniane wczesniej obiekty, zespoty lub ukiady urbanistyczne, nalezy
okresli¢ zasady istotne dla ochrony dziedzictwa kulturowego, zachowanie i ochrone
obiektow i obszarow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow, zgodnie z

przepisami ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy ustali¢ granice stref ochrony konserwatorskiej dla stanowisk
archeologicznych.

7.1.7. Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie gminy Raszyn

Lp. | Nrewidencyjny Sotectwo Lp. Nr ewidencyjny Sotectwo
obiektu obiektu
1 59-66/5 Dawidy Bankowe 17 59-66/2 tady
2 58-65/20 Falenty 18 59-66/1 tady
3 | 58-65/19 (C-107) Falenty 19 58-65/12 Nowe Grocholice
4 58-65/6 Falenty 20 59-65/1 Podolszyn Nowy
5 59-65/4 Falenty Duze 21 58-65/37 Puchaly
6 59-65/6 Falenty Duze 22 58-65/34 Raszyn
7 59-65/7 Laszczki 23 58-65/5 Raszyn
8 59-66/4 Falenty Nowe 24 58-65/15 Raszyn
9 58-65/21 Falenty Nowe 25 58-65/26 Raszyn
10 59-65/5 Janki 26 58-65/22 Raszyn
11 58-66/26 Jaworowa 27 58-65/7 Raszyn
12 58-66/30 Jaworowa 28 58-65/32 Raszyn
13 58-66/27 Jaworowa 29 58-66/29 Rybie
14 59-66/3 Jaworowa 30 59-65/2 Sekocin Stary
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15

58-65/8 Jaworowa 31 58-65/45 Wypedy

16

58-66/28 Jaworowa

7.2. Ochrona waloréw krajobrazowych

Podniesienie walorow krajobrazowych gminy polega¢ bedzie, przede

wszystkim, na utrzymaniu istniejgcych zasobdw srodowiska przyrodniczego oraz na

podjeciu dziatan majacych na celu poprawe stanu istniejacego. Do dziatan tych

zaliczy¢ nalezy:

zachowanie kompleksow lesnych Laséw Sekocinskich,
zachowanie i pielegnacja Stawow Raszynskich,

zachowanie i tworzenie nowych ogolnodostepnych terenow zieleni - parkow,

zielehcow, obiektoéw sportowych, terenéw zieleni w dolinach rzecznych,

zachowanie na dziatkach, zwlaszcza z zabudowg mieszkaniowa, odpowiedniej

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na gruncie rodzimym,

zachowanie ciggtosci powigzan przyrodniczych regionalnych, ponadlokalnych i

lokalnych, rowniez poprzez wylgczenia terendw z zabudowy,

ksztaltowanie lokalnych powigzan przyrodniczo - krajobrazowych poprzez
tworzenie paséw wolnych od zabudowy o szerokosciach nie mniejszych niz
20m wzdtuz rzeki Raszynki oraz paséw zieleni wzdluz rowdw melioracji
podstawowej, oczek wodnych i drog zbiorczych, lokalnych i dojazdowych.

Zachowanie zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych,

pozostawienie nie zainwestowanych jak najwiekszych obszaréw trwatych
uzytkéw zielonych i ogrodoéw dziatkowych. Tereny te powinny pozosta¢ w

uzytkowaniu rolniczym jako tereny otwarte.
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8. KIERUNKI ROZWOJU UKLADU
KOMUNIKACYJNEGO

8.1.  Kierunki rozwoju systeméw komunikacji

Kierunki rozwoju systemow komunikacji wskazano na rys. .5 — Kierunki

rozwoju uktadu komunikacji.

8.2.  Koncepcja uktadu drogowego Raszyna

Koncepcja systemu komunikacyjnego gminy opracowana zostata zgodnie z
ustaleniami dotyczacymi: kraju, wojewddztwa, powiatu i gminy, z wnioskami

zarzadcoOw drog oraz postulatami miejscowych wiadz i mieszkancow.

Ukfad drogowy gminy Raszyn bedzie tworzyt zhierarchizowany system, skladajacy
sie z:

— uktadu podstawowego, obejmujgcego: drogi ekspresowe (odcinek Trasy
Salomea — Wolica do drogi nr 8 (Trasa Katowicka), Potudniowa Obwodnica
Warszawy, Trasa N-S), drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego (odcinek od
Trasy Salomea — Wolica do drogi nr 7 (Trasa Krakowska)), drogi gtdwne
(odcinki drég nr 7 i 8 i droga nr 721), drogi zbiorcze (powiatowe lub
wojewodzkie) oraz wazniejsze drogi gminne,

— uktadu obstugujacego: o znaczeniu lokalnym, tworzonego przez pozostate

drogi gminne (lokalne i dojazdowe).

8.2.1. Drogi ekspresowe, drogi gtbwne ruchu przyspi  eszonego i drogi
gtéwne
W podstawowym uktadzie drogowym w Studium przewiduje sie budowe, rozbudowe,
przebudowe lub modernizacje nastepujacych drog:

- fragmentu drogi ekspresowej — Potudniowej Obwodnicy Warszawy — droga
S-2, przebiegajacej przez Raszyn, Jaworowg i Dawidy w okolicy potnocnej
granicy gminy;

— fragmentu drogi ekspresowej — Trasy N-S — droga S7, z weztem ,Zamienie”,

przebiegajacej przez Dawidy i Dawidy Bankowe wzdtuz wschodniej granicy

gminy;
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czesci drogi ekspresowe] — Trasy Salomea — Wolica z weztami "Wypedy”
i ,Janki Male” — droga S8, przebiegajaca przez Raszyn, Nowe Grocholice,
Puchaty, Wypedy, Janki wzdtuz zachodniej granicy gminy;

drogi gtdéwnej ruchu przyspieszonego — jako czesci Trasy Salomea - Wolica od
wezta ,Janki Mate” do drogi krajowej nr 7, przebiegajacej przez Sekocin Stary
wraz z modernizacja, do drogi klasy gtownej ruchu przyspieszonego, odcinka
istniejgcej drogi krajowej nr 7 od potaczenia z Trasg Salomea - Wolica do
wezta/skrzyzowania ,Magdalenka” w miejscowosci Sekocin Las;

przebudowy w gminie Raszyn i budowy nowych odcinkbw poza terenem
gminy Raszyn drogi wojewddzkiej nr 721 zwanej ,Paszkowiankg”, ktora w
uktadzie ponadlokalnym potaczy droge krajowa Nr 8 z drogg krajowg Nr 2, a
nastepnie poprzez teren gmin: Ozarow Mazowiecki, Stare Babice oraz
Izabelin z droge krajowg Nr 7 w Lomiankach. ,Paszkowianka” jest elementem

tzw. Matej Obwodnicy Warszawy.

Po wybudowaniu Trasy Salomea - Wolica dla czesci drog krajowych nr 7 i nr 8

przebiegajacych przez Janki, Falenty i Raszyn o funkcji drog gtownych, zostanie

obnizona funkcja do klasy gtéwnej lub zbiorczej.

Dostepnos¢ do drég ekspresowych i gtdwnych ruchu przyspieszonego bedzie

ograniczona - wylgcznie poprzez wezty:

Trasa Salomea - Wolica: wezly ,Wypedy”, ,Janki Mate”, ,Magdalenka” w
granicach gminy oraz wezet ,Salomea” poza granicami gminy,

Potudniowa Obwodnica Warszawy: wezty ,Al. Krakowska”, ,Lotnisko” i wezet
~Putawska” (poza granicami gminy),

Trasa N-S: wezet ,, Zamienie” w czesci w granicach gminy.

W gminie Raszyn na drogach ekspresowych i gtéwnych ruchu przyspieszonego

przewiduje sie budowe:

przejazdu nad Trasg Salomea - Wolica w ciggu ulicy Centralnej;
przejazdu nad Trasg Salomea - Wolica w ciggu projektowanej drogi zbiorczej

na wysokosci ul. Przelotowej w Jankach;

przejazdu nad Trasg Salomea - Wolica w ciggu projektowanej drogi lokalnej w
Sekocinie Starym,;
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— przejazdu nad Trasg Salomea - Wolica w ciggu projektowanej drogi zbiorczej
(ul. Grudzi) w Sekocinie Starym;
— przejazdu nad Potudniowg Obwodnicg Warszawy w ciggu ul. Kinetycznej;
— przejazdu nad Potudniowg Obwodnicg Warszawy w ciggu projektowanej drogi
zbiorczej (ul. Grudzi);
— wiaduktu nad Potudniowg Obwodnicg Warszawy w ciggu przedtuzenia ul.
Dlugiej;
— wiaduktu nad Trasg N-S tgczacego drogi lokalne wzdiuz POW w Dawidach
Bankowych.
Polaczenia z przejazdami, przejsciami przez ciggi drog ekspresowych
zlokalizowanymi poza granicami gminy Raszyn, istotnymi z punktu widzenia
zewnetrznych potgczen komunikacyjnych gminy, realizowane bedg poprzez:
— Trasa Salomea - Wolica: projektowana zmiana przebiegu ul. Pruszkowskiej w
Raszynie (do ul. Parkowej w gminie Michatowice);
— Potudniowa Obwodnica Warszawy: ul. Stowikowskiego w Raszynie (do ul.
Rebusowej w Warszawie), ul. Na Skraju (do ul. Paluch w Warszawie);
— Trasa N-S: projektowana droga zbiorcza w Dawidach (przedtuzenie ul.
Spornej w Warszawie).
Ustala sie dgzenie do dostepnosci z drog klasy gtéwnej: drogi nr 721 na odcinkach
drog krajowych nr 7 i 8 po zmianie klasyfikacji — wytgcznie poprzez skrzyzowania.
Odstepy miedzy skrzyzowaniami powinny by¢ zgodne z przepisami odrebnymi w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie. Obstuga terenéw przyleglych do wyzej wymienionych drdg
wojewodzkich powinna odbywac sie z drog zbiorczych, lokalnych i dojazdowych.

Przewidziane sg dziatania modernizacyjne zmierzajgce do poprawy bezpieczenstwa i

warunkéw jazdy na drogach krajowych, wojewddzkich i powiatowych.

Ustala sie przebudowe drogi wojewodzkiej nr 721, docelowo taczacej sie z
projektowang poza granicami gminy tzw. ,Paszkowiankg”, ktéra w ukfadzie
ponadlokalnym potaczy droge krajowg Nr 8 z drogg krajowg Nr 2, a nastepnie
poprzez tereny gmin: OzarOw Mazowiecki, Stare Babice oraz lzabelin, z droge
krajowg Nr 7 w Lomiankach. ,Paszkowianka” jest elementem tzw. Matej Obwodnicy

Warszawy. Zadaniem ,Matej Obwodnicy Warszawy” bedzie potaczenie miejscowosci
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podwarszawskich takich jak: Pruszkéw, Brwindw, Piaseczno, Konstancin, Jozeféw,
Sulejowek, Halinbw, Wotomin, Radzymin, Legionowo, tomianki i usprawnienie
potaczen drogowych osrodkéw osadniczych najblizszych stolicy oraz odcigzenie tym
samym Warszawy od ruchu drogowego pomiedzy tymi miejscowosciami. Trasa ta w
znacznym stopniu przyczyni sie tez do rozwoju podwarszawskich gmin. Obwodnica
skladajgca sie z drég wojewddzkich bedzie przenosi¢ gtdwnie ruch w skali
Aglomeracji Warszawskiej. W Studium wskazuje sie istniejgcy i projektowany
przebieg drogi nr 721 jako obszar problemowy, ze wzgledu na koniecznosé
rozstrzygniecia docelowej klasy poszczegoélnych odcinkow drogi, na pozniejszym

etapie projektowym.

8.2.2. Drogi zbiorcze

Dalszy rozwoj gminy w zakresie obstugujgcego ukfadu drogowego opierac sie
bedzie o rozbudowywany i modernizowany uktad drég zbiorczych (w wiekszosci drog
powiatowych), ktére wymagajg podjecia dziatan polegajacych na ich modernizaciji
technicznej i realizacji nowych odcinkow dla brakujacych powigzan komunikacyjnych.
Do inwestycji najistotniejszych z punktu widzenia poprawy sprawnosci uktadu
komunikacyjnego gminy nalezg: ul. Grudzi, potgczenie ul. Spornej z ul. Warszawska,
ul. Dtuga (na odcinku na pétnoc od ul. Warszawskiej), przedtuzenie ul. Granicznej do
ul. Grudzi, przedtuzenie Traktu Grocholickiego do ul. Kroétkiej, a takze planowana w
Studium droga przebiegajgca wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej 220kV
laczaca droge wojewddzka nr 721 z drogg powiatowg nr 3125W (wskazana jako
obszar problemowy, do ustalenia przebiegu i docelowej klasy na pdzniejszym etapie
projektowym).

Rozbudowa i modernizacja podstawowego ukiadu drogowego, zgodnie z
parametrami wedtug klasyfikacji funkcjonalno — technicznej okreslonej w Studium,
bedzie zasadniczym kierunkiem polityki przestrzennej w zakresie sprawnos$ci uktadu
komunikacyjnego gminy. Sie¢ drogowa ukiadu obstugujgcego powinna tworzy¢
hierarchicznie ztozony ukiad.

8.3. Rozwd¢j lokalnego ukiadu drogowego - drogi
lokalne i wa zniejsze dojazdowe

Na rysunku Studium wyznaczono drogi lokalne (L) i wazniejsze drogi

dojazdowe (D) dla utworzenia uktadu komunikacyjnego obstugujgcego istniejgce
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zainwestowanie i tereny rozwojowe. Drogi publiczne o znaczeniu drugorzednym
powinny byé wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego.

Klasyfikacja drog klasy L (lokalnych) i D (dojazdowych) moze by¢ ustalona na
podstawie prognozy ruchu, lub przy wykorzystaniu urbanistycznych wskaznikow
ruchliwosci dla charakterystycznych rodzajéow zagospodarowania terenu. Do drog
publicznych nalezy zaliczy¢, niezaleznie od natezenia ruchu na drodze, drogi
stanowigce dojazd do ustug publicznych, w szczegdlnosci obiektow administracji
publicznej, ustug oswiaty, ochrony zdrowia i opieki spotecznej, kultury i nauki lub
ogolnodostepnych ustug niepublicznych, w ktérych nastepuje koncentracja ludnosci,

wymagajgca zapewnienia warunkow bezpieczenstwa publicznego.

Dla drég lokalnych powinna by¢ przyjeta minimalna szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajgcych zgodnie z obowigzujacymi przepisami tj. 12 m, a dla drog
dojazdowych 10m. W przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi
lub istniejgcym zagospodarowaniem, dopuszczalne jest zmniejszenie tej szerokosci
na podstawie analizy (zgodnie z przepisami rozporzadzenia Min. Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. (Dz. U. z 1999 r. Nr 43 poz. 430)).

Przy ustalaniu przebiegu drég lokalnych i dojazdowych, w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, nalezy uwzglednia¢ warunki wynikajgce
Z istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow
szczegolnych i odrebnych, w szczegolnosci uwarunkowan ochrony $rodowiska,
ochrony dobr kultury i zabytkdw. Okreslone symbolami graficznymi na rysunku
Studium korytarze pod planowane drogi lokalne i dojazdowe nalezy traktowac
orientacyjnie. Szczegotowe trasowanie drég powinno nastepowaé w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem zasad scalania i

podziatéw nieruchomosci.

8.4. Komunikacja zbiorowa

Celem rozwoju komunikacji zbiorowej jest poprawa standardu obstugi, w tym
zapewnienie mozliwosci korzystania z niej wszystkim mieszkancom gminy. Obstuga
gminy nadal bedzie korzysta¢ z systemu linii autobusowych, a docelowo

wspomagana bedzie linig tramwajowa.
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8.4.1. Komunikacja tramwajowa

Projektowana linia tramwajowa wzdtuz Alei Krakowskiej powinna przebiegac
od petli w Warszawie na Okeciu do petli zlokalizowanej przy Centrum Handlowym w
Jankach. Realizacja linii powinna by¢ prowadzona po oddaniu do uzytku Trasy
Salomea - Wolica, gdy mozliwe bedzie obnizenie klasy Alei Krakowskiej do drogi

gtéwnej lub zbiorczej.

Rozwoj obszarowy i demograficzny gminy Raszyn wymagacé bedzie realizacji
nowego sprawnego srodka komunikacji publicznej, jakim jest niewatpliwie tramwaj.
Zaktada sie, ze rola tramwaju w dojazdach do Warszawy bedzie wzrastac. Na

rysunku Studium wyznacza sie korytarz dla umozliwienia realizacji tramwaju.

8.4.2. Komunikacja autobusowa

Podtrzymuje sie zachowanie potgczen autobusowych z Warszawg oraz
sgsiadujgcymi gminami. W wiekszosci obszaru gminy trasy autobusow i lokalizacje

przystankéw powinny zapewnia¢ dojscie piesze w granicach 500-1000 m.

W pierwszej kolejnosci nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng obszarow z
istniejgcym juz zagospodarowaniem, a nastepnie obszarow planowanego
zainwestowania — po wybudowaniu nowych elementow uktadu drogowego.
Rozwigzania i parametry techniczne drég w planach miejscowych oraz projektach
budowlanych powinny uwzgledniaC prowadzenie komunikacji autobusowej
(odpowiednia szerokos¢ i nosnosé nawierzchni jezdni, rezerwy terenu na przystanki i

petle autobusowe oraz miejsca na wiaty przystankowe).

8.5.  Polityka parkingowa

Polityka parkingowa i jej zasady wynikajg z zatozonego, dopuszczalnego
wysokiego udziatu komunikacji indywidualnej w podrézach. Co oznacza dobre
udostepnienie dla ruchu samochodowego obszaru calej gminy, wigcznie z

zapewnieniem wtasciwej liczby i organizacji miejsc do parkowania.

Na terenie inwestycji, tzn. na dzialce budowlanej, na ktorej realizowana jest
inwestycja, powinny by¢ realizowane miejsca parkingowe. W razie koniecznosci
miejsca parkingowe mogq by¢ bilansowane wraz z miejscami parkingowymi

dostepnymi w ulicach lub ogdlnodostepnych parkingach w rejonie inwestyciji.
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Minimalna ilos¢ miejsc parkingowych powinna by¢ obliczona wg wskaznikow, w
zaleznosci od planowanego zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem rotacji.
Zaleca sie, aby w sporzadzanych planach miejscowych i ich zmianach okreslac
minimalne  wskazniki  parkingowe dla obiektbw nowo wznoszonych i
rozbudowywanych, na nastepujgcym poziomie:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca parkingowe na lokal
mieszkalny,
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 miejsce parkingowe na lokal
mieszkalny do 60 m? i 2 miejsca parkingowe na lokal mieszkalny powyzej
60 m?,
- dla obiektéw administracji — 15 miejsc parkingowych na 1000 m? pow.
uzytkowej,
- dla ustug handlu (sklep, punkt ustugowy) — 25 miejsc parkingowych na 1000m?
powierzchni uzytkowej (nie mniej niz 3-4 miejsca na sklep, punkt ustugowy),
- dla hurtowni — 5 miejsc parkingowych na 1000 m? pow. uzytkowe;j,
- dla targowisk — 35 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni targowej lub
1,5 miejsca parkingowego na stoisko,
- dla zaktadéw produkcyjnych — 20 miejsc parkingowych na 100 zatrudnionych,
- dla oswiaty — 30 miejsc parkingowych na 100 zatrudnionych,
- dla restauracji i kawiarni — 25 miejsc parkingowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych,
- dla obiektow sportowych i rekreacyjnych — 20 miejsc parkingowych na 100
uzytkownikow jednoczesnie,
- dla publicznych przychodni zdrowia — 10 miejsc parkingowych na 1000 m?
pow. uzytkowej,
- dla prywatnych przychodni i gabinetéw lekarskich — minimum 2 miejsca
parkingowe na 1 gabinet,
- dla hoteli, moteli — minimum 20 miejsc parkingowych na 100 t6zek,
- dla klubéw i domoéw kultury — 20 miejsc parkingowych na 100 uzytkownikow
jednoczesnie,
- dla stacji obstugi samochodow - 4 miejsca parkingowe na pierwsze
stanowisko naprawcze i 2 miejsca parkingowe na kazde nastepne stanowisko
naprawcze,

- dla bankéw — 40 miejsc parkingowych na 1000 m? pow. uzytkowej,
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- dla kosciotéw — 15 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni uzytkowe;j,
- dla cmentarzy — 10 miejsc parkingowych na 1 ha,
- dla ogrodow dziatkowych — 2 miejsca parkingowe na 5 dziatek.

Ponadto dopuszcza sie urzadzenie parkingdw ogoélnodostepnych w liniach
rozgraniczajacych drég — pod warunkiem zachowania wymaganych parametrow
technicznych. Dopuszcza sie urzadzanie miejsc parkingowych podziemnych pod

terenami o innym przeznaczeniu (np. pod boiskami, terenami zielonymi itp.).

Dla transportu ciezkiego niezbedne jest wyznaczenie parkingbw w rejonie
weztdbw  komunikacyjnych. Parkingi takie powinny posiada¢ odpowiednig
infrastrukture, zapewniajgcq komfort odpoczynku osobom korzystajgcym.

Przewiduje sie budowe ogolnodostepnych parkingdbw w rejonie przystankow

tramwaju oraz weztéw komunikacyjnych.

8.6.  Ruch rowerowy

Celem wyznaczenia ciggow rowerowych jest zapewnienie powigzan miedzy
rejonami mieszkalnymi i miejscami pracy, szkotami, handlem i ustugami oraz

przystankami tramwaju.

W Studium przyjeto zasady ksztattowania sieci drog rowerowych
wykorzystujgc  koncepcje $ciezek rowerowych opracowang dla Powiatu

Pruszkowskiego, Grodziskiego i Warszawskiego Zachodniego:

- wyposazenie wybranych drog wojewoddzkich oraz powiatowych i gminnych w
Sciezki rowerowe lub pieszo - rowerowe wydzielone od pozostatego ruchu

kotowego,

- dopuszczenie ruchu rowerowego na pozostatych drogach o mniejszym ruchu

(uspokojonym), wspdlnie z ruchem pojazdéw samochodowych.

Ponadto konieczne bedzie tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania
rowerow, szczegolnie przy szkotach, obiektach handlowych i ustugowych,

przystankach tramwaju.
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Oprocz sciezek rowerowych, ktérych przebiegi okreslono na rysunku nr I1.5, w

miare budowy nowych drdég i modernizacji istniejgcych, kazdorazowo powinna byé

przeanalizowana mozliwosc¢ i celowos¢ budowy sciezek rowerowych.

9. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Ustalenie dotyczace rozwoju systemow i urzadzen infrastruktury technicznej:

9.1. Gospodarka wodno - sciekowa

Rozbudowa sieci wodno - kanalizacyjnej realizowana jest sukcesywnie dla

wszystkich obszaréw urbanizowanych. W dalszym etapie przewiduje sie objecie

nowych terendw w miare wzrostu zaludnienia.

9.1.1. System zaopatrzeniaw wod e /Rys. Il.6a/

9.1.1.1. Standardy obstugi

Zasady obstugi ludnosci w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie przy

zatozeniach, ze:

wszyscy —mieszkancy — miejscowosci  objetych  zasiegiem  dziatania
zorganizowanych wodociggow bedg mieli mozliwo$¢ korzystania z wody
wodociggowej,

woda bedzie doprowadzona do poszczegolnych posesiji,

budynki mieszkalne bedg wyposazone w podstawowe urzgdzenia sanitarne,
w miejscowosciach o charakterze rolniczym, do czasu zachowania rolniczego
uzytkowania terendéw, woda bedzie uzywana, poza potrzebami bytowo-
gospodarczymi mieszkancéw, takze do utrzymania gospodarstw, drobnego
inwentarza, upraw przydomowych oraz utrzymania maszyn i pojazdow

rolniczych.

Nie przewiduje sie wykorzystania wody wodociggowe] do podlewania duzych

obszaréw upraw. Dopuszcza sie ujecia lokalne dla ustug i produkcji, do celéw

przeciwpozarowych oraz podlewania upraw wielkoobszarowych.
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9.1.1.2. Bilans zapotrzebowania wody

- na cele bytowo - gospodarcze 150 I/M,d
- na cele uzytecznosci publicznej 15 I/M,d
- przemyst drobny, ustugi 15 I/M,d
- utrzymanie zieleni, ulic 10 I/M,d
- woda ppoz. oraz straty na sieci 10 I/M,d
Razem 2001/M,d

9.1.1.3. Zr6dta wody

Zasoby uje¢ wody z wod podziemnych czwartorzedowych i trzeciorzedowych
wystepujgcych na terenie gminy (sg whlasnoscig Gminy Raszyn), spiete w system z
innymi ujeciami poza gminnymi sg wystarczajgce na pokrycie istniejacych oraz
prognozowanych potrzeb mieszkancow. Istniejg mozliwosci zaspokojenia potrzeb
nowych inwestycji po rozbudowie ujec istniejgcych lub po wybudowaniu nowych.
Przyjmuje sie, ze w zaleznosci od potrzeb, na terenie istniejgcych uje¢ wody mogq
by¢ wykonane dodatkowe studnie, jak rOwniez moga nastapi¢ przebudowy stacji

uzdatniania wody.

Z istniejagcych na terenie gminy Raszyn uje¢ wody, jako zrédia w projektowanym
systemie zaopatrzenia w wode obszaru gminy moga by¢ brane pod uwage: istniejgca
sie¢ wodociggowa, ujecia wody w: Raszynie, tadach, Puchatach, Stominie.

Dla uje¢ wodociggu komunalnego wyznaczone sg strefy ochrony sanitarnej
bezposredniej. Istniejgce studnie majg ustalone strefy ochrony bezposredniej w
promieniu 8 - 10m wokot studni.

Zaktada sie sukcesywng rozbudowe sieci wodociggowej prowadzaca do objecia nig
wszystkich terenéw zabudowy w gminie.

Kierunkowy rozwo¢j demograficzny oraz gospodarczy gminy nie bedzie wymagat
poszukiwania zrodet zewnetrznych dla zaopatrzenia w wode. Przesgdzenie obstugi
wszystkich  potencjalnych  odbiorcéw wymaga sprawdzenia w ,Koncepcji
zaopatrzenia w wode oraz oceny zasobow wod podziemnych”. W koncepcji tej
nalezy przede wszystkim zbilansowa¢ wydajnos¢é zrodet lokalnych i ocenié

mozliwosci ich wykorzystania dla zaopatrzenia w wode gminy.
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9.1.2. Odprowadzenie sciekéw /Rys. I1.6b /

Projektowany system odprowadzania sciekow bytowych bedzie opierat sie na
doptywie wszystkich $ciekdbw do oczyszczalni istniejgcych na terenie gminy, w tym
oczyszczalni lokalnych poszczegolnych firm lub instytucji. Odprowadzenie Sciekéw
odbywacd sie bedzie w systemie rozdzielczej kanalizacji grawitacyjnej z elementami
kanalizacji cisnieniowej (na rysunku Studium wskazano istniejgce i o przesgdzonych
lokalizacjach przepompownie $ciekdéw). Na terenach wiejskich 0 rozproszonej
zabudowie stosowane bedg indywidualne rozwigzania oparte na szczelnych

zbiornikach bezodptywowych.

W Studium wskazana zostata lokalizacja istniejacej gminnej oczyszczalni sciekow,
wraz z wyznaczong rezerwg terenu pod rozbudowe obiektu, jezeli zajdzie taka
potrzeba. W Studium wskazuje sie orientacyjne lokalizacje projektowanych
przepompowni, ktére uszczego6towione powinny zosta¢ w kompleksowej koncepciji
kanalizacji sciekowej. Wymagana dziatka dla przecietnej przepompowni wynosi 0,10-
0,15 ha ze strefg ochrony sanitarnej o maksymalnym promieniu 15 m, przy
zastosowaniu pomp bezskratkowych. Wskazuje sie w Studium przepompownie
sciekow istniejgce i 0 przesadzonych lokalizacjach (w Stominie, Sekocinie Starym,
Laszczkach, Falentach, Jankach, Wypedach, Puchatach, Nowych Grocholicach,
Dawidach Bankowych oraz Podolszynie Nowym).

Kolektory kanalizacji sanitarnej przewiduje sie rOowniez w ww. miejscowosciach.
Projektowane kanaty i przewody ttoczne powinny by¢ sytuowane w liniach
rozgraniczajacych drég. Pozadane jest aby kanaly znajdowaty sie pod jezdniami,

przewody ttoczne zas poza jezdniami.
Odbiornikiem oczyszczonych $ciekdéw bedzie rzeka Raszynka.
9.1.3. Odprowadzenie wod opadowych

Przewiduje sie rozbudowe sieci kanalizacji deszczowej, obejmujacg
intensywnie zagospodarowane tereny gminy Raszyn. Sie¢ kanalizacji obejmie tez
tereny rozwojowe aktywnosci gospodarczej, a przede wszystkim komunikacji
ponadlokalnej. Odbiornikiem pozostanie rzeka Raszynka i rowy melioracyjne.

W zakresie odprowadzenia wod opadowych, ustala sie:
1) powierzchniowe odprowadzenie wod opadowych z retencjonowaniem w

zbiornikach na terenach dziatek inwestycyjnych oraz na terenach zieleni z
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odprowadzeniem do kanatéw deszczowych:

- do kolektoréw burzowych kanalizacji deszczowej,

- do studni chtonnych — z powierzchni utwardzonych ulic,

- do niezbednej do realizacji sieci lokalnej kanalizacji deszczowej, ktorej
odbiornikiem bedzie rzeka Raszynka i rowy melioracyjne;

2) odprowadzenie wod opadowych z powierzchni drég, parkingdw i innych
powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych wymaga przed wprowadzeniem
do gruntu oczyszczenia z piasku, btota oraz substancji ropopochodnych, jezeli
takie zanieczyszczenia zostang stwierdzone. Podczyszczanie odbywaé sie
bedzie w podziemnych osadnikach i separatorach produktow ropopochodnych
zlokalizowanych na przewodach kanalizacji i przepompowniach;

3) dopuszcza sie odwodnienie ciggoéw pieszo-jezdnych i drég przez splyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne: rowy przykraweznikowe, rowy
retencyjno - infiltracyjne, studnie chtonne i drenaz;

4) zakazuje sie odprowadzania wéd opadowych, wéd drenazowych i
odwodnieniowych do sieci kanalizacji lub na jezdnie ulic oraz odprowadzenia
nieoczyszczonych sciekdéw do wéd powierzchniowych i do ziemi;

5) dopuszcza sie lokalizacje zbiornikéw retencyjnych na terenach ZN oraz
wykorzystanie w celach retencyjnych istniejacych zbiornikbw wodnych, pod
warunkiem, iz nie bedzie stanowito to zagrozenia dla przedmiotu ochrony
obszaréw objetych ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody,

6) dopuszcza sie lokalizacje urzadzeh podczyszczajgcych (osadnikdéw i
separatoréw) na terenach ZN oraz w terenach drég,

7) ustala sie realizacje zbiornikdw retencyjnych na terenach ustug i aktywnosci
gospodarczej o pojemnosci minimum 10 m*® na kazde 1000 m? powierzchni

utwardzen.

9.3. Systemy energetyczne /Rys. Il.6¢/

9.2.1. Energia elektryczna dostarczana bedzie wszystkim odbiorcom na tradycyjne
cele przygotowywania positkdw, podgrzewania wody uzytkowej, uzytkowanie
sprzetu AGD czy oswietlenia. Do ogrzewania pomieszczen - energia
elektryczna uzywana bedzie w niewielkim zakresie. Przewiduje sie wzrost

wykorzystania energii elektrycznej do celdw klimatyzacji.
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Zaopatrzenie gminy odbywa¢ sie bedzie ze zrédet istniejgcych — stacji
elektroenergetycznej 110/15 kV zlokalizowanej w Sekocinie Nowym oraz stacji poza
obszarem gminy. Realizacja zalozonego programu zagospodarowania spowoduje
rozbudowe i budowe sieci $redniego napiecia i niskiego napiecia, jak réwniez

budowe odpowiednigj liczby stacji transformatorowych 15/0,4 kV.

Na cele budowy linii napowietrznych, kablowych oraz stacji elektroenergetycznych
bedg musialy by¢é rezerwowane odpowiednie tereny. Rozwdj systemu
energetycznego wywotuje ograniczenia dla zabudowy (ograniczenie swobodnego

rozwoju urbanistycznego).

Dopuszcza sie budowe napowietrzne] linii o wiekszym napieciu albo linii
wielotorowej, wielonapieciowej po trasie istniejgcych linii 220 kV i 110 kV, pod
warunkiem, ze ustalone pasy technologiczne, odpowiednio po 34 m i 19 m w kazdg

strone od osi linii, nie ulegng zmianie.

9.2.2. Przyjmuje sie, ze energia elektryczna dostarczona bedzie wszystkim
potencjalnym odbiorcom. Przewiduje sie peine pokrycie potrzeb w zakresie
zuzycia energii elektrycznej dla celéw tradycyjnych oraz urzgdzen mechanizacji
rolnictwa. Teren gminy jest zgazyfikowany. Nie mniej jednak zatozono, ze w
niewielkim zakresie energia elektryczna bedzie wykorzystywana do
przygotowania posikow i uzyskiwania cieptej wody, a réwniez klimatyzaciji,

wentylacji i elektrycznego ogrzewania pomieszczen.
9.2.3. Potrzeby terenowe, warunki lokalizacji, strefy ochronne.

Istniejgce linie napowietrzne wysokich napie¢ powodujg szereg ograniczen we
wznoszeniu i lokalizacji obiektéw, a w szczegdlnosci przeznaczonych na pobyt ludzi.
Ograniczenia, o ktérych mowa wystepujg dla: linii 110 kV i dla linii 220 kV.

Szerokosci wymaganych pasow technologicznych zapisano w Rozdziale 6.7.5.

Lokalizowanie obiektéw, sadzenie drzew oraz wszelka dziatalnos¢ prowadzaca do
zmiany zagospodarowania terenu znajdujgcego sie w tych strefach (pasach
technologicznych) wymaga kazdorazowo indywidualnego rozpatrzenia w zakresie
szczegoOtowych rozwigzan technicznych linii i postepowania zgodnie z przepisami

odrebnymi.
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Strefa dla stacji elektroenergetycznej 110/15 kV w Sekocinie Nowym ograniczona

jest do granic terenu stacji.

Dla przewidywanych stacji transformatorowych 15/0,4 kV niezbedna bedzie
rezerwacja dziatek z mozliwoscig dojazdu samochodem ciezarowym. Wymagana jest
takze strefa wolna od zabudowy wokét stacji o promieniu 3 m dla budynkow z
materialdw niepalnych i 5 m dla budynkow z materiatow palnych. W liniach
rozgraniczajgcych drog konieczne jest zarezerwowanie paséw terenu dla linii
kablowych 15 kV i stacji elektroenergetycznych 15/0,4 kV. Dla linii napowietrznych
15kV nalezy zarezerwowac pas terenu o szerokosci 10 m (po 5 m od osi linii w kazda
strone), w ktoérym zainwestowanie mozliwe jest na zasadach okreslonych w

przepisach odrebnych.
9.2.4. Uwarunkowania obstugi

Realizacja programu zawartego w Studium wymaga rozbudowy sieci
elektroenergetycznej sredniego napiecia. Bedzie to sukcesywna rozbudowa sieci linii
napowietrznych i kablowych zasilajgcych stupowe i wnetrzowe stacje
transformatorowe 15/0,4 kV.

Realizacja powyzszych urzadzen warunkuje zapewnienie nalezytej pewnosci

zasilania i przepustowosci sieci.

Zapotrzebowanie mocy dla gminy dla wariantu 23 tys. mieszkancow wyniesie ponad

116 000 MWh dla zabudowy mieszkaniowej i dziatalnosci gospodarczej.

Zapotrzebowanie mocy dla gminy dla wariantu 25 tys. mieszkancéw wyniesie ponad

169 000 MWh dla zabudowy mieszkaniowej i dziatalnosci gospodarczej.

9.4. Zasilanie w gaz /Rys. Il.6¢/
Na terenie gminy Raszyn nie przewiduje sie budowy sieci cieplnej. W zwigzku z tym
przyjeto mozliwos¢ stosowania gazu na pokrycie petnych potrzeb wszystkich
odbiorcow.
9.3.1. Ustala si e nastepujace standardy zaopatrzenia w gaz:

- przygotowanie positkow 95%
- przygotowanie cieptej wody  95%
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- ogrzewanie pomieszczen 95%
Standardy powyzsze przyjeto ze wzgledu na mozliwos¢ instalowania piecow

dwufunkcyjnych co. + cw. — opalanych gazem.

Bilans zapotrzebowania gazu
- na przygotowanie positkéw 0,03nm*M,h
- na przygotowanie cieptej wody 0,077nm3M,h
- naogrzewani kubatury 0,375nm*/M,h
- przemyst drobny, ustugi narzut 15% potrzeb mieszkahcow

Razem 0,55nm°/M,h

Na podstawie w/w wskaznika q = 0,55nm®M,h obliczono zapotrzebowanie gazu
ziemnego dla catej gminy — dla dwoch wariantow ilosciowych:

- rozw6jdo 23000 MK — 12742 nm *h (liczba MK x Qmax + narzut)

- rozwdéj do 25000 MK — 13 857 nm %h (liczba MK x Qmax + narzut)
23 000 mieszkancéw wariant umiarkowanego rozwoju i 25 000 mieszkancow wariant
dynamicznego rozwoju z czesciowym wykorzystaniem wszystkich oznaczonych w

Studium terendéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Zasilanie w gaz przewodowy wymaga budowy sieci i przytaczy zgodnie z warunkami
okreslonymi w przepisach odrebnych oraz przez operatora sieci, m.in.:

- przyjmuje sie, ze gaz dostarczany bedzie w miare potrzeb z istniejgcych
podziemnych sieci z istniejgcych stacji gazowych w Jankach i Sekocinie

Nowym,

- wokot gazociggbw obowigzujg odpowiednie strefy ochronne: odlegtosci
podstawowe lub strefy kontrolowane (linia srodkowa strefy pokrywa sie z

0sig gazociagu), z zakazem lokowania budynkéw i sadzenia drzew,

- minimalne zblizenia ogrodzen do gazociggéw $redniego cisnienia moga

wynosi¢ 0,5 m,

- szafka gazowa, otwierana na zewnatrz, dla funkcji mieszkaniowe]
jednorodzinnej winna by¢ sytuowana w linii ogrodzen, a dla pozostatych

funkcji, w miejscu uzgodnionym z operatorem sieci,

- w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych i niepublicznych
stanowigcych dostep z terendéw z zabudowg do drég publicznych nalezy

rezerwowac trasy dla sieci gazociggow,
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- gazociggi, ktére w wyniku modernizacji drog znalaztyby sie pod jezdnig

nalezy przenies¢ w pas poza jezdnig na koszt inwestora przedsiewziecia,

- podczas prowadzenia prac budowlano - montazowych istniejgce
gazociagi nalezy zabezpieczy¢ przed uszkodzeniem przez ciezki sprzet

budowlany, samochody itp.

9.5.  Zaopatrzenie w ciepto

Z indywidualnych zrodet wykorzystujgcych jako czynniki grzewcze w szczegolnosSci:
gaz ziemny, energie elektryczng, z wykorzystaniem gazu ptynnego (LPG), oleju
opatowego Ilub paliw ekologicznych (odnawialnych) w tym statych, ktorych
stosowanie jest zgodne z przepisami prawa ochrony $rodowiska, dopuszczajgc
stosowanie ogrzewania kominkowego jedynie jako dodatkowego zrédta ogrzewania

obiektow.

9.6. Usuwanie odpadow statych
Usuwanie odpadow statych:

- ustala sie nakaz usuwania odpadéw do miejsc selektywnego sktadowania
lub z uzyciem innych rozwigzan w ramach Planu Gospodarki Odpadami

Gminy Raszyn, zgodnie z przepisami odrebnymi,

- ustala sie, ze odpady zwigzane z funkcjonowaniem ustug, zwtaszcza odpady
niebezpieczne dla srodowiska, wymagajq sktadowania zgodnie z przepisami

odrebnymi i podlegajg utylizacji przez odpowiednie specjalistyczne jednostki,

- ustala sie, ze zawiesiny, tluszcze i oddzielone produkty naftowe bedg
usuwane z separatora i unieszkodliwiane przez odpowiednie specjalistyczne

jednostki.

9.7. Telekomunikacja

Aktualne potrzeby i tendencje rozwoju pozwalajg przewidywac, ze nastgpi
catkowite nasycenie zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne. CA Raszyn wraz
z centralami satelitowymi pokryje wystepujace na terenie gminy potrzeby telefoniczne
I zapewni zatozong jakos¢ obstugi. Konieczna bedzie rozbudowa sieci kablowej i
szafek kablowych do pojemnosci wymaganych w poszczegollnych rejonach.

Urzadzenia telekomunikacyjne nie wymagajg zabezpieczen pod strefy ochronne.
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Telekomunikacja nie jest warunkiem rozwoju gminy, ale jest poziomem i
standardem warunkujagcym lokalizacje obiektow ustugowych i dziatalnosci
gospodarczej. Wymagana jest jednak budowa masztéw dla stacji bazowych telefonii
komérkowej oraz innych urzadzen teletransmisyjnych dla poprawy odbioru telefonii

komaérkowej.

Dopuszcza sie lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci

publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

10. OBSZARY ROZMIESZCZENIA INWESTYCJI
CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM
IRYS. 1.7/

Zgodnie z definicjg celu publicznego okreslong w ustawie o0 gospodarce
nieruchomosciami celami publicznymi o znaczeniu lokalnym, sa:

- wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, utrzymanie oraz budowa drog
publicznych: zbiorczych (powiatowe), lokalnych i dojazdowych (gminne),

- budowa i utrzymywanie ciggoéw drenazowych, przewoddéw i urzadzenh
stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii
elektrycznej, a takze innych obiektow i urzadzenh niezbednych do korzystania z
tych przewodéw i urzadzen,

- budowa i utrzymanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia
ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania i odprowadzania
Sciekow oraz odzysku i unieszkodliwiania odpadow, w tym ich sktadowania,

- budowa i utrzymanie urzadzen stuzacych ochronie $rodowiska, w tym
zbiornikdéw stuzacych ochronie przed powodzia,

- utrzymanie i ochrona obiektow stuzacych ochronie $rodowiska, w tym
pomnikow przyrody: pojedynczych drzew i alei drzew oraz pomnika przyrody
LZrodliska”,

- utrzymanie lokalnych powigzan przyrodniczych wzdtuz rowow melioracyjnych,
- utrzymanie sieci publicznych rowéw melioracyjnych i zbiornikbw wodnych,

- budowa i utrzymanie pomieszczen dla urzedoéw organéw wtadzy, administracji,
w tym urzad gminy - ratusz, obiekty sportowo - rekreacyjne,
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- budowa i utrzymanie obiektow edukacji publicznej: szkoty podstawowe,
gimnazja,

- obiekty ochrony zdrowia i opieki spotecznej: osrodki zdrowia, przedszkola,
domy opieki spotecznej, placowki opiekunczo-wychowawcze,

- zakladanie i utrzymywanie cmentarzy,

- opieka nad obiektami kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji
kultury oraz ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, w tym: miejsc pamieci
narodowej, kapliczek,

- utrzymanie obiektow niezbednych na cele obronnosci panstwa: Komisariat
Policji w Raszynie,

- Iinwestycje z zakresu tgcznosci publicznej,
- inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

Predestynowane do lokalizacji celow publicznych sg tereny potozone na
gruntach bedacych we wtadaniu gminy oraz tereny Skarbu Panstwa, ktére gmina
moze nieodptatnie pozyskaé na cele realizacji infrastruktury oraz inne cele

wymienione w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

W Studium zostaly okreslone inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym, ktore beda realizowane na terenie Gminy Raszyn. Ustalone w
obowigzujacych planach miejscowych rezerwy terenu dla realizacji celéw publicznych

Sg oznhaczone na rysunku Studium.

Na rysunku II.7 oznaczono nowe tereny dla inwestycji celu publicznego o znaczeniu

lokalnym. Sg, to:

1) tereny pod budowe nowych dréog o znaczeniu lokalnym i wazniejszych drég
dojazdowych,

2) tereny pod budowe sieci wodociggowej,

3) tereny pod budowe sieci kanalizacyjnej,

4) tereny pod przepompownie sciekow,

5) teren pod ustugi oswiaty — szkoty w Raszynie, Dawidach Bankowych,

6) tereny dla realizacji obiektow kultury, obiektdow sportowych i realizacji
towarzyszacych zespotdéw zieleni parkowej czy parkow wiejskich jako obszary
inwestycji stuzgcych zaspokojeniu potrzeb wspdlnoty samorzadowe;.
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11. OBSZARY ROZMIESZCZENIA  INWESTYCJI
CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
PONADLOKALNYM

Celami publicznymi o znaczeniu ponadlokalnym, sa:
1) Utrzymywanie i ochrona obiektow stuzgcych ochronie srodowiska, tj.:
rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie” z otuling,

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - strefa zwykta oraz
strefa ochrony urbanistycznej.

2) Opieka nad obiektami objetymi ochrong konserwatora zabytkéw. Ochrona
zabytkéw: obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow oraz strefy
ochrony konserwatorskiej — stanowiska archeologiczne.

3) Budowa i utrzymywanie drdg publicznych:

drog krajowych: Aleja Krakowska, ul. Mszczonowska, Trasa Salomea —
Wolica, Potudniowa Obwodnica Warszawy, Trasa NS,

drég publicznych wojewodzkich i powiatowych.
4) Budowa i utrzymanie projektowanego tramwaju,

5) Uklady przesylowe energetyki: linie 220kv i 110 kV ze stacjg
elektroenergetyczng 110/15kV ,Sekocin Nowy”,

6) Gazociag wysokiego cisnienia ze stacjami redukcyjno - pomiarowymi 1° w
Sekocinie Nowym i Jankach.

7) Gospodarka wodna — w tym budowa i konserwacja zbiornikow
retencyjnych.

Potencjalne zadania ponadlokalne o znaczeniu krajowym, wojewodzkim i
powiatowym bezposrednio dotyczace gminy Raszyn, nalezgce do inwestycji

publicznych o znaczeniu ponadlokalnym w gminie Raszyn, to:
1. W zakresie komunikacji drogowej:

- drogi krajowe nr 7 i 8 — Al. Krakowska i ul. Mszczonowska — drogi do
modernizacji i zmiany klasy po realizacji Trasy Salomea - Wolica,

- budowa ekspresowych drog krajowych wraz z elementami ukiadu
komunikacji: Trasa Salomea — Wolica, Trasa NS,
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- budowa drogi klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego — fragment Trasy
Salomea - Wolica od wezia ,Janki Mate” do istniejgcej drogi krajowe]

nrv,

- droga wojewddzka nr 721 — do modernizacji lub fragmentarycznie do

zmiany przebiegu,
- budowa drog powiatowych,
2. W zakresie komunikacji zbiorowej:
- budowa tramwaju.

Potencjalne zadania ponadlokalne dla realizacji celéw publicznych na
obszarze gminy Raszyn dotyczg gtéwnie elementow komunikacji. Wyznaczenie oraz
realizacja ww. celéw ponadlokalnych stuzy¢é ma powigzaniom funkcjonalno -
przestrzennym z sasiednimi obszarami, a takze posrednio wplywa¢ na jakos¢

powigzan gminy Raszyn.

Nie ma koniecznosci rezerwowania innych niz wyznaczone na rysunku 1.7
terendw stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych w rozumieniu ustawy

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.

12. OBSZARY DLA KTORYCH OBOWI AZKOWE
JEST SPORZADZANIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO /RYS.
1.8/

W Studium /rys. 11.8/ wyznaczono tacznie 12 obszardw, dla ktérych istnieje
obowigzek sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Obejmujg one nastepujace obszary:

= obszary przestrzeni publicznych potozonych na terenie calej gminy

Raszyn:

1) uktad przestrzeni publicznych taczacy najistotniejsze spotecznie

obszary na terenie Raszyna, Rybia i Nowych Grocholic (rynek w
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Raszynie, zespoOt przestrzenny zwigzany z Bitwg pod Raszynem,
dawny rynek przy Austerii, tereny zieleni, sportu i rekreacji w Raszynie,
Rybiu i Nowych Grocholicach wraz z ciggiem Alei Krakowskiej i innymi

wazniejszymi ciggami komunikacyjnymi),

2) plac z kapliczkg w obrebie Falenty (w poblizu Puchal): fragment dziatki

ew. nr 24,
3) projektowany rynek w tadach: fragment dziatki ew. nr 135/7,

4) plac w Sekocinie Starym: fragmenty dzialek ew. nr 279/1, 280/1, 281,
282/1;

Wymienione wyzej tereny wyznacza sie jako obszary przestrzeni
publicznej — place z zielenig urzadzong, miejscami do rekreacji |
ewentualnie matg architekturg. Ustala sie ksztaltowanie przestrzeni
publicznej poprzez: tworzenie ciggéw pieszych (spacerowo - handlowy i
spacerowo - parkowy), placow i skweréw, wyznaczenie przestrzeni placow
pierzejami zwartej zabudowy, stosowanie zamknie¢ widokowych w formie
dominant wysokosciowych. Zakazuje sie lokalizowania tymczasowych
(prowizorycznych) obiektow ustugowo — handlowych. Wszelkie dziatania
inwestycyjne mogg byC¢ realizowane jedynie w oparciu o catosciowg

koncepcje zagospodarowania obszaru przestrzeni publicznej.

» obszary rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? osiem obszaréw na terenie
obrebéw Puchaly, Janki, Wypedy.

13. OBSZARY DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA
SPORZADZIC MIEJSCOWE PLANY
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO /RYS.
1.8/

Obszary przeznaczone w Studium dla rozwoju osadnictwa wielofunkcyjnego

ustugowo — mieszkaniowego oraz obszary dziatalno$ci gospodarczej i przeznaczone
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w Studium dla rozwoju zabudowy wielofunkcyjnych ustug jako potencjalne tereny
rozwoju sg terenami, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego /rys. 11.8/.

W obszarach tych uwzglednione sg tereny wymagajace zmiany przeznaczenia

gruntow rolnych na cele nierolnicze i gruntow lesnych na cele nielesne.

Ustala sie sporzadzenie ,Harmonogramu opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i zmian miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego”. Harmonogram taki winien by¢ przediozony do uchwalenia Radzie

Gminy.

14. KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA
ROLNICZJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ /RYS.
11.9/

14.1. Rolnictwo

Grunty rolne klas I-lll podlegajg ochronie przed zmiang dotychczasowego
sposobu uzytkowania zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.
Ochrona gruntow rolnych polega na ograniczeniu przeznaczania ich na cele
nierolnicze oraz zapobieganiu ich degradacji i dewastacji. Zmiany gruntéw rolnych na
cele nierolnicze dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego po uzyskaniu zgody ministra wkasciwego do spraw rozwoju wsi (klasy
[, 11, ). Dla obowigzujgcych w gminie planéw zagospodarowania przestrzennego
uzyskano wiasciwe zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele

nierolnicze.

Zmiany gruntow lesnych na cele nielesne dokonuje sie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego po uzyskaniu zgody ministra witasciwego do
spraw sSrodowiska. Dla obowigzujgcych w gminie planéw zagospodarowania
przestrzennego uzyskano wilasciwe zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych

na cele nielesne.
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W Studium wyznacza sie obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzic¢
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego /rys. 1.8/, oraz obszary
wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i gruntow

lesnych na cele nielesne /rys. I1'i 11.9/.

Gmina Raszyn traci charakter gminy wiejskiej. Zmniejsza sie powierzchnia
uzytkdw zielonych, jak i gruntow ornych. Jest to spowodowane potozeniem
atrakcyjnym do zamieszkania, lokowania osrodkéw drobnego przemystu, rzemiosta i
ustug. Cena gruntédw budowlanych oraz tatwos¢ ich zbycia sg przyczyng
sukcesywnego dokonywania przeksztatceh terenow rolnych na cele budowlane
pomimo, ze w terenach przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych

pod zainwestowanie wystepujg znaczne rezerwy terendw niezainwestowanych.

Analiza stanu istniejgcego rolnictwa oraz trendéw rozwojowych gminy,
zwigzanych z migracjq ludnosci na teren gminy, gtdwnie z Warszawy, pozwala na

konkretyzacje kierunkéw dziatan:

- w uzytkowaniu rolniczym pozostang tereny trwatych uzytkéw zielonych
stanowigcych obudowe biologiczng Raszynki i jej doptywow: tereny w
Wypedach, Nowych Grocholicach, Jaworowej, Rybiu, Falentach, Falentach
Nowych,

- w uzytkowaniu rolniczym pozostang tereny w Rezerwacie Przyrody Stawy
Raszynskie i w czesci otuliny Rezerwatu,

- zachowuje sie zabudowe zagrodowg oraz tereny rolnicze do czasu ich
przeznaczenia pod zainwestowanie,

-z uwagi na ochrone srodowiska i przyrody zakazuje sie lokalizowania
ucigzliwych obiektow inwentarskich z bezsciotkowg technologig oraz obiektow
szklarniowo - foliowych ogrzewanych weglem,

- do czasu zmiany funkcji na terenach zmeliorowanych zachowuje sie drenaz
rolniczy dla funkcji odwodnienia terendw rolnych oraz w maksymalnym stopniu
rowy melioracyjne. Inwestowanie na terenach zmeliorowanych wymaga
przebudowy lub likwidacji drenazu.

14.2. Lesnictwo

Na terenie gminy wystepujg lesne przestrzenie produkcyjne — Las Sekocinski.
Grunty lesne w kompleksach stanowig trwaly element przestrzennego systemu

terendbw chronionych w obrebie aglomeracji warszawskiej. Dla tych terenow i
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najblizszych obszaréw ustala sie zachowanie ich jako terenow otwartych. Nadzor nad

gospodarkg lesng prowadzi Nadlesnictwo Chojnéw.

15. OBSZARY NARA ZONE NA
NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI

Warunki ochrony ludzi i mienia przed powodzig reguluje ustawa z dnia 18 lipca
2001 r. — Prawo wodne (t. j. Dz. U z 2005 r. Nr 239, poz. 2019 ze zm.).

Dla rzeki Raszynki nie zostata przeprowadzona wstepna ocena ryzyka
powodziowego, nie zostaly rOwniez sporzadzone mapy zagrozenia powodziowego
oraz mapy ryzyka powodziowego. Dla Raszynki obszary narazone na
niebezpieczehAstwo powodzi nie zostaly formalnie wyznaczone w Zzadnym

opracowaniu.

16. OBSZARY WYMAGAJ ACE PRZEKSZTALCEN,
REHABILITACJI LUB REKULTYWACJI

W Studium wskazuje sie zabytkowy zespdt budynkéw Austerii w Raszynie wraz z
pozostatosciami zatozen urbanistycznych dawnego rynku jako obszar wymagajacy
rehabilitacji /rys. 11.2/. Na terenie tym nalezy podjg¢ dziatlania zmierzajgce do
przeciwdziatania postepujacej degradacji oraz przywrécenia zabytkowym obiektom
oraz zachowanym pozostatosciom ukladu urbanistycznego rynku utraconych
wartosci. Kompleksowe dziatania rewitalizacyjne podejmowane powinny by¢ po

sporzadzeniu programu rehabilitacji lub rewitalizacji.

Obszary pozyskiwania zt6z pospolitych w obrebie Wypedy wskazuje sie jako

obszary wymagajgce rekultywacji po zakohczeniu eksploataciji /rys. 11.3/.
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17. OBSZARY PROBLEMOWE

W Studium wskazuje sie cztery obszary problemowe, do przesadzeh na etapie

sporzadzania planéw miejscowych.

17.1. Obszar 1

Dla terenow zieleni naturalnej o wzmozonej presji inwestycyjnej potozonych w

obrebie Sekocin Stary przyjmuje sie dwa mozliwe scenariusze rozwoju:
Scenariusz | — zaktadaj gcy rozwdéj zabudowy

Zaktada sie ksztaltowanie obszaru jako terenow zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej o ekstensywnym charakterze. Rozwojowi zabudowy towarzyszy¢
bedzie realizacja niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej i spotecznej, ustug o charakterze lokalnym oraz ukladéw zieleni
urzadzonej. Zaktada sie rozwijanie ukladu drogowego w oparciu o projektowang
droge gtébwna lub zbiorczg (obszar problemowy) uzupetniong uktadem drdég lokalnych

oraz uktadem drogowym w planowanych zespotach zabudowy.

Rodzaje zabudowy, wskazniki dotyczgce zagospodarowania | uzytkowania
terendw, ograniczenia w zainwestowaniu oraz wytyczne do planéw miejscowych —

zgodnie z ustaleniami dla terenéw wielofunkcyjnych M,ZN (rozdziat 4.1.2.6.).
Scenariusz Il — zaktadaj acy wykluczenie zabudowy

Zaklada sie zachowanie obszaru bez zabudowy jako terenéw zieleni naturalnej.
Dopuszcza sie wyposazenie w terenowe urzgdzenia sportu i rekreacji — Sciezki
rowerowe, trawiaste boiska. Ustala sie realizacje w miare potrzeb niezbednych

inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej oraz komunikacji.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, ograniczenia w
zainwestowaniu oraz wytyczne do planoéw miejscowych — zgodnie z ustaleniami dla
terendw zieleni o funkcjach ekologicznych w dolinach rzek, terenéw zieleni cennej
pod wzgledem przyrodniczym, w tym terenow zieleni objetych formami ochrony

przyrody zgodnie z przepisami o ochronie przyrody ZN (rozdziat 4.2.2.4.).
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17.2. Obszar 2

Dla terenu zieleni naturalnej o wzmozonej presji inwestycyjnej potozonego w

obrebie Falenty przyjmuje sie dwa mozliwe scenariusze rozwoju:
Scenariusz | — zaktadaj gcy rozwdéj zabudowy

Zaktada sie ksztattowanie obszaru jako terenu zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej o ekstensywnym charakterze. Rozwojowi zabudowy towarzyszy¢
bedzie realizacja niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej. Zaklada sie rozwijanie ukladu drogowego w oparciu o istniejgcy
otaczajacy uktad drog lokalnych wspomagany uktadem drogowym w planowanym
zespole zabudowy. Nakazuje sie uwzglednienie uwarunkowan wynikajgcych z
potozenia terenu w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w
sgsiedztwie otuliny rezerwatu przyrody Stawy Raszynskie i pomnika przyrody
Zrodliska”.

Rodzaje zabudowy, wskazniki dotyczgce zagospodarowania | uzytkowania
terenOw, ograniczenia w zainwestowaniu oraz wytyczne do planéw miejscowych —

zgodnie z ustaleniami dla terenéw wielofunkcyjnych M,ZN (rozdziat 4.1.2.6.).
Scenariusz Il — zakladaj acy wykluczenie zabudowy

Zaktada sie zachowanie terendw bez zabudowy jako terenu zieleni tgkowej i
zieleni naturalnej stanowigcej historycznie naturalng czes$é otuliny Rezerwatu
Przyrody ,Stawy Raszynskie” integralnie zwigzanego z pomnikiem przyrody
,Zrodliska” potozonego w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Uklad
hydrograficzny rowow i uksztaltowanie terenu potwierdzajg integralnos¢ z terenami
zielonymi otuliny cieku. Szczegolne uwarunkowania zachowania bez zabudowy
wynikajg z istniejgcych powigzan hydrograficznych oraz uksztaltowania terenu
(naturalne obnizenia towarzyszgce rowom). Nakazuje sie uwzglednienie
uwarunkowan wynikajgcych z potozenia terenu w Warszawskim Obszarze

Chronionego Krajobrazu.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terendw, ograniczenia w
zainwestowaniu oraz wytyczne do planéw miejscowych — zgodnie z ustaleniami dla

terendw zieleni o funkcjach ekologicznych w dolinach rzek, terenéw zieleni cennej
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pod wzgledem przyrodniczym, w tym terenow zieleni objetych formami ochrony

przyrody zgodnie z przepisami o ochronie przyrody ZN (rozdziat 4.2.2.4.).

17.3. Obszar 3

Dla terenu zieleni naturalnej o przesadzonym przeznaczeniu w obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na terenie obrebu Dawidy

Bankowe przyjmuje sie dwa mozliwe scenariusze rozwoju tych terenéw:
Scenariusz | — zaktadaj acy rozwdéj zabudowy

Zaklada sie ksztaltowanie obszaru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszacymi ustugami komercyjnymi lub publicznymi w formie ustug
wbudowanych lub wolnostojgcych. Rozwojowi zabudowy towarzyszy¢ bedzie
realizacja niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej i spotecznej, ustug o charakterze lokalnym oraz ukladéw zieleni
urzadzonej. Zaktada sie rozwijanie uktadu drogowego w oparciu o projektowang
droge dojazdowg uzupetniong ukiadem drogowym w planowanym zespole
zabudowy.

Rodzaje zabudowy, wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania
terenOw, ograniczenia w zainwestowaniu oraz wytyczne do planéw miejscowych —

zgodnie z ustaleniami dla terenéw wielofunkcyjnych M,ZN (rozdziat 4.1.2.6.).
Scenariusz Il — zakladaj acy wykluczenie zabudowy

Zaktada sie zachowanie terenu bez zabudowy i ksztattowanie jako terenu zieleni
naturalnej ze zbiornikami wodnymi. Dopuszcza sie wyposazenie w terenowe
urzadzenia sportu i rekreacji — sciezki rowerowe, trawiaste boiska. Dopuszcza sie

realizacje zbiornikdw retencyjnych.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, ograniczenia w
zainwestowaniu oraz wytyczne do planéw miejscowych — zgodnie z ustaleniami dla
terendw zieleni o funkcjach ekologicznych w dolinach rzek, terenéw zieleni cennej
pod wzgledem przyrodniczym, w tym terendw zieleni objetych formami ochrony
przyrody zgodnie z przepisami o ochronie przyrody ZN (rozdziat 4.2.2.4.).
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17.4. Obszar 4

Dla umozliwienia poprowadzenia w obszarze Gminy Lesznowola drogi
wojewodzkiej nr 721 w nowym korytarzu, z ominieciem terenéw zabudowanych w
gminie Lesznowola oraz potgczenia drogi krajowej nr 7 z drogq krajowg nr 79,
projektuje sie nowy jej przebieg. Dla usprawnienia przeptywu ruchu w sieci drogowej,
a w szczegolnosci wykonanie potnocnego obejscia Magdalenki, ruch tranzytowy
kieruje sie poprzez teren gminy Raszyn.

W ramach realizacji planowanego przedsiewziecia przewiduje sie doprowadzenie
nowej drogi tylko do drogi nr 7 Al. Krakowskiej, co nie zapewnia racjonalnego
potaczenia gminy Lesznowola z gming Nadarzyn (obecny korytarz drogi 721 w
gminie Raszyn przebiega poprzez kompleks laséw). Dla prawidtowej obstugi ruchu
drogowego, w tym powigzan gminy Lesznowola z gming Nadarzyn przez potudniowy
obszar gminy Raszyn, konieczne jest ustalenie takiego zakresu budowy nowego
korytarza drogi 721, aby maksymalnie ograniczy¢ ucigzliwosci dla zabudowy w
gminie Raszyn oraz zachowac jej ciggtos¢ (doprowadzenie do wezta Paszkow i
planowanej ,Paszkowianki”).

Dla realizacji tego przyjmuje sie dwa mozliwe scenariusze rozwoju:

Scenariusz | — zaktadaj acy budow e nowego korytarza drogi wojewodzkiej w

klasie drogi zbiorczej z odcinkowym wariantowaniem przebiegu

Zaktada sie przeprowadzenie nowego korytarza drogi nr 721, jako drogi zbiorczej,
od Janczewic w gminie Lesznowola przez Sekocin Nowy do skrzyzowania z drogg nr
7, a nastepnie przez droge S-7 powr6t do wezta w Sekocinie lesie tak jak ustalono w
projekcie budowy drogi S-7 i S-8 wraz z ich potgczeniem z drogg nr 7 w Sekocinie
Starym.

Scenariusz Il — zaktadaj acy budow e nowego korytarza drogi wojewddzkiej w
klasie drogi gtébwnej

Ze wzgledu na role drogi nr 721, ktéra po wybudowaniu mostu na Wisle oraz
nowych odcinkéw miedzy innymi w gminach Nadarzyn, Michatowice, Brwindw, Btonie
w Pruszkowie, Ozarowie Mazowieckim i Starcy Babicach (jako Paszkowianki),
stanowi¢ bedzie nowg zachodnig trase obwodowag wokét Warszawy (Matg

Obwodnice Warszawy), stuzacg powigzaniom miedzy gminami aglomeracji
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warszawskiej, z pominieciem uktadu drogowego w Warszawie oraz potgczeniom
wylotow drog krajowych i wojewodzkich z Warszawy; wyznacza sie przebieg drogi nr
721, jako drogi gtéwnej, po nowym $ladzie od Janczewic przez teren Sekocina
Nowego do skrzyzowania (wezta) z drogg S-7 i dalej przez teren Sekocina Starego
do wezta Paszkoéw, z wykorzystaniem planowanego korytarza do granicy gminy
Raszyn i Nadarzyn (rejon drogi powiatowej nr 3125W), a nastepnie do skrzyzowania
z istniejgca drogg nr 721 w kierunku wezta Paszkéw. Odcinek od granicy gmin do
drogi 721 w wariantowym przebiegu: wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej

220kV, lub wzdtuz istniejgcej drogi lesne;j.

Jezeli droga nr 721 ma petni¢ zaktadane funkcje jej przebieg w gminie Raszyn
musi mie¢ zachowang ciggtos¢. Rozstrzygniecia w tym zakresie wymagajg
przeprowadzenia specjalistycznych analiz; dla potrzeb powigzan planowanego
przebiegu drogi wojewoddzkiej z istniejacg drogg i drogami istniejgcymi i
planowanymi. Realizacja drogi wedlug wariantu wymaga miedzy innymi zmiany
obowigzujacych planéw miejscowych dla wsi Stomin, Sekocin Nowy i Sekocin Stary,
w ktérych ustalono klase drogi zbiorczej i klasy lokalnej dla nowych jej przebiegow.

18. TERENY ZAMKNIETE

Na terenie gminy wystepuje jeden teren o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslony przez wiasciwego ministra, o
ktérych mowa w art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 roku — Prawo geodezyjne i
kartograficzne (Dz. U. z 2000 r. Nr 110, poz. 1086 z p6zn. zm.) — w obrebie Falenty.
Wokoét terenu w Falentach obowigzuje strefa ochronna szerokosci 150 m. W strefie
obowigzujg ograniczenia w zainwestowaniu: zakaz zabudowy mieszkaniowej,
zakladéw produkujgcych artykuly zywnosci, zaktaddéw zywienia zbiorowego oraz

zaktaddéw przechowujgcych zywnosé.
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19. TERENY INNE

Na obszarze gminy nie wystepuja:

1) ztoza kopalin, ktérych eksploatacja wymagataby wyznaczenia w ztozu kopaliny
filaru ochronnego dla jakichkolwiek obiektow lub obszardw,

2) obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych,

3) obszary narazone na niebezpieczenstwo osuwania sie mas ziemnych.

Nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci.
Wyznacza sie tereny pod obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? /rys. Il/.

W sagsiedztwie gminy Raszyn, przy jej poétnocnej granicy znajduje sie
Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina w Warszawie. Wokot portu
lotniczego obowigzujg ograniczenia wysokosci zabudowy oraz wysokosci obiektow i
urzadzeh budowlanych, zgodne z dokumentacjg rejestracyjng lotniska Chopina.
Obiekty trudno dostrzegalne z powietrza lokalizowane w zasiegu powierzchni
podejscia, powinny by¢ nizsze o co najmniej 10 m od dopuszczalne] wysokosci
zabudowy okreslonej przez powierzchnie ograniczajgce. Dziatania inwestycyjne
podejmowane na terenie gminy muszg by¢ zgodne z przepisami odrebnymi z

zakresu prawa lotniczego.

Na terenie gminy znajdujg sie udokumentowane ztoza kopalin, zarejestrowane
obszary gornicze oraz tereny gornicze. Udokumentowane ztoza kopalin, obszary
gornicze oraz tereny gornicze oznaczono na rysunku Il Studium.

Dziatania inwestycyjne podejmowane na obszarach i terenach goérniczych
muszg by¢ zgodne z przepisami odrebnymi. Wykorzystanie ztoza i kopaliny musi by¢
optymalne, z uwzglednieniem ochrony srodowiska. Konieczne jest stosowanie
technologii zapewniajgcych ograniczenie ujemnego wptywu na srodowisko. Zgodnie
z przepisami odrebnymi, po zakonczeniu eksploatacji kruszywa, konieczne jest
przeprowadzenie rekultywacji terenu.

Na terenie gminy nie wystepujg obiekty ani obszary, dla ktérych wyznacza sie

w ztozu kopaliny filar ochronny.
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Dopuszcza sie eksploatacje udokumentowanych zt6z kopalin wystepujacych w
granicach terenéw UP1 i UP2 po spetnieniu uwarunkowan wynikajgcych z przepiséw
odrebnych. Zasady eksploatacji zt6z okreslone zostang w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zasady zagospodarowania obszaréw w
granicach wystepowania udokumentowanych zt6éz kopalin okreslono w punktach
4.1.2.10i14.1.2.11.

20. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJA SNIENIA
PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA
USTALEN PROJEKTU STUDIUM

20.1. Objasnienia przyj etych rozwi gzan

Aktualizacja Studium wynikata z koniecznosci uscislenia polityki przestrzennej
gminy i dostosowania jej do realnych potrzeb i mozliwosci rozwoju. Uznano
konieczno$¢ wprowadzenia zmian zgodnie z procesem tworzenia polityki
przestrzennej gminy, uwzgledniajgc nowe mozliwosci rozwoju przestrzennego gminy
oraz interes spotecznosci lokalnej. Prace nad zmiang Studium prowadzone byly na
podstawie Uchwaty Nr XLII/698/10 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 stycznia 2010 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn.

Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn, sporzadzone w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., o
zagospodarowaniu przestrzennym, zostato zatwierdzone uchwatg Nr 76/X1X/99 Rady

Gminy Raszyn z dnia 16 grudnia 1999 r.

Na podstawie Studium 2z 1999 r. sporzadzono i jest sporzadzanych
kilkadziesigt planéw miejscowych obejmujgcych ponad 90% powierzchni Gminy.
Uwarunkowania obowigzujgcego Studium sg aktualne na rok 1999, t. rok
zatwierdzenia Studium i jest oczywistym, ze wymagane przepisami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwarunkowania
ulegly znacznej dezaktualizacji. Analiza wnioskéw ztozonych po ogtoszeniu o
przystgpieniu do sporzadzania zmiany Studium, a takze do obowigzujacych

miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wykazata, ze obowigzujace
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dokumenty nie spetlniajg w pelni oczekiwan mieszkancow wnioskujgcych o
wyznaczenie nowych terenéw dla zainwestowania Ilub zmiane warunkow

inwestowania.

Poniewaz w mysl ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy winien by¢ zgodny z ustaleniami
studium, nie ma mozliwosci sporzadzenia zmiany obowigzujacych planow
miejscowych i spetnienia oczekiwan mieszkancow. Potrzeba opracowania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Raszyn wynika zarowno z przestanek formalnych, merytorycznych jak i oczekiwan
mieszkancow. Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego sporzadzane byto w nieaktualnym juz systemie prawnym. Nalezato
przystosowaé zakres i forme Studium do obecnych wymogdéw ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z
rozporzadzeniem wykonawczym Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w
sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Dlatego opracowany dokument ma form e jednolitego i

kompletnego dokumentu Studium.

Przy opracowaniu dokumentu Studium kierowano sie kryteriami wynikajgcymi
ze stanu istniejgcego, szeregu uwarunkowan, w tym przepiséw odrebnych -
szczegolnie w zakresie ochrony srodowiska, ochrony przyrody, dobr kultury, ochrony
kompleksow gleb oraz zapewnieniem bezpieczenstwa mieszkancow w zwigzku z
ograniczeniami wynikajgcymi m.in. z lokalizacji na obszarze gminy drég o znaczeniu
ponadlokalnym. Rozstrzygniecia planistyczne nastapity przede wszystkim przy
uwzglednieniu wymogow tadu przestrzennego i zapewnienia zrOwnowazonego
rozwoju. Co oznacza, ze poszerzone tereny budowlane wyznaczone zostaly przy
zachowaniu wartosci $rodowiska, przyrody, srodowiska kulturowego, a przede
wszystkim walorow krajobrazowych. Tereny przeznaczone pod zainwestowanie
objete strefami urbanizacji intensywnej i ograniczonego rozwoju, wyznaczono jako
poszerzenie i uporzadkowanie istniejgcych terenéw budowlanych. Tereny z
zabudowg istniejacg oraz w jej bliskim sgsiedztwem ujete zostaly w obszar
.kontynuacji zabudowy” natomiast tereny nowe, a niezabudowane - jako
.potencjalne tereny rozwoju”. Takie zroznicowanie pozwolito na okreslenie

odpowiednich parametrow i wskaznikow urbanistycznych. Przy sporzgdzaniu
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Studium uwzgledniono dotychczasowg polityke przestrzenng wynikajacg z
opracowan planistycznych, uwzgledniajgc zasady oraz ustalenia okreslone w:

- ,Koncepciji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju”,
- ,Strategii Rozwoju Wojewoédztwa Mazowieckiego”,
- ,Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego”,

- ,Strategii rozwoju Gminy Raszyn do 2020 roku”.

20.2. Synteza ustale i projektu Studium
Jako podstawowy kierunek i cel dla rozwoju gminy Raszyn przyjeto:

zrownowazony rozwéj uwzgledniajacy potrzeby obecnego i przysztych pokoleh jako
strategiczng zasade dziatania (planistyczng i realizacyjng) w sferze spotecznej,
gospodarczej i ekologicznej, ktora zaklada osiggniecie nastepujacych celéw
strategicznych:
- w sferze infrastruktury technicznej — stala poprawa warunkow  zycia
mieszka ncow,

- w sferze gospodarczej — rozwoj gospodarki lokalnej,

- w sferze ekologicznej - ochrona i rewaloryzacja srodowiska
przyrodniczego.

Okreslona w Studium struktura funkcjonalno - przestrzenna gminy ma
umozliwi¢ realizacje zatozonych celow. Wplynie ona rowniez na uatrakcyjnienie
obszaru gminy i zwiekszenie oferty dla mieszkancow oraz turystow. W celu
okreslenia wyraznych zasad rozwoju gminy przyjeto ogélny podziat gminy na 3 strefy
funkcjonalno - przestrzenne: ,strefe intensywnej urbanizacji’, ,strefe ograniczonej
urbanizacji” oraz ,strefe niezurbanizowang” /rys. 11.1/.

Dla strefy intensywnej urbanizacji i strefy ograniczonej urbanizacji okreslono
wiodagce funkcje i kierunki rozwoju, przyjmujac jako dominujgcg funkcje
mieszkaniowg jednorodzinng z niezbednymi ustugami dla mieszkancow oraz
ograniczong funkcje mieszkaniowg wielorodzinng z niezbednymi ustugami dla
mieszkancéw. Pozostale przeznaczenie strefy urbanizacji stanowig tereny o funkciji
ustugowej i produkcyjnej. W strefie ograniczonej urbanizacji przyjete rozwigzania
majg na celu przede wszystkim ochrone dotychczasowego przeznaczenia i
zagospodarowania terenu. Zostaly wskazane rézne formy ochrony terenow

zainwestowanych — w tym ochrony warto$ci kulturowych, ochrony zasobdéw
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przyrodniczych i krajobrazowych. Zostaly rowniez zidentyfikowane i okreslone
zabezpieczenia w obszarach z istniejgcymi zagrozeniami.

W strefie niezurbanizowanej ochrong przed nowym zainwestowaniem zostaty
objete obszary o wysokich wartosciach przyrodniczych. Obszary te sg bogactwem
gminy, dlatego tez ich ochrona jest jednym z priorytetow.

Zwiekszenie atrakcyjnosci turystycznej gminy nastgpi poprzez zwiekszenie
oferty ustugowej w zakresie bazy turystycznej. Rozwojowi turystyki i rekreacji sprzyja
dostepnos¢é komunikacyjna gminy, moda i zapotrzebowanie na turystyke m.in.
weekendowg. Dotyczy to nie tylko turystéw, ale i osiedlajacych sie nowych
mieszkancéw, dla ktérych obszar gminy petni funkcje ,sypialni”.

Utrzymanie terendéw mieszkaniowych oraz wyznaczenie nowych terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe powinno by¢ uwarunkowane zachowaniem wymogow
tadu przestrzennego i walorow srodowiska przyrodniczego, w szczegolnosci przy
realizacji budownictwa skoncentrowanego. Jednym z celéw poprawy jakosci zycia
mieszkancow jest uksztattowanie obszar6w przestrzeni publicznych w celu ozywienia
centrow w poszczegolnych miejscowosciach, w tym ,centrow wspomagajgcych”.
Prowadzenie sprzyjajacej polityki zwigzanej z rozwojem ustug, tj. tworzenia nowych
lokalizacji dla ustug przysziosciowych, takich jak parki technologiczne, centra
logistyczne czy nowe bazy hotelowe (na terenach nieprzydatnych do rozwoju funkciji
mieszkaniowej oraz rolnictwa), gtéwnie wzdtuz istniejacych i projektowanych drog
krajowych, przyczyni¢ sie ma do ozywienia gospodarczego gminy i stworzenia
nowych miejsc pracy. Lokalizacja ustug lokalnych zwigzanych z obstugg gminy,
handlem zorganizowanym w zakresie istniejgcych i przewidywanych terenow
ustugowych i produkcyjnych, handlem detalicznym w ramach terendw
mieszkaniowych, jak rowniez innych ustug generujacych miejsca pracy zapewni¢ ma
sprawne funkcjonowanie gminy, zaspokajajac jednoczesnie potrzeby mieszkancéw.
Potozenie gminy Raszyn w sgsiedztwie Warszawy i Potudniowo - Zachodnim Pasmie
oraz powigzania komunikacyjne, takie jak drogi krajowe nr 7 i nr 8, Potudniowa
Obwodnica Warszawy a docelowo réwniez Trasa Salomea — Wolica oraz Trasa NS,
jak rowniez w przysziosci linia tramwajowa w ciggu Alei Krakowskiej, sprzyjaja
rozwojowi gminy, w tym przede wszystkim sektora ustugowego. Istniejgce i
planowane drogi najwyzszych klas stanowig z drugiej strony ograniczenia w
zagospodarowywaniu terendw dla celéw mieszkaniowych, co zostato uwzglednione

w strukturze funkcjonalno - przestrzennej i zapisach Studium w przeznaczeniu
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obszarow. Sukcesywna i konsekwentna realizacja kierunkéw rozwoju wyznaczonych
w niniejszym dokumencie powinna w perspektywie spowodowac¢ wzrost atrakcyjnosci
inwestycyjnej i mieszkaniowej gminy.

Konstrukcja Studium pozwala na zapewnienie pewnej elastycznosci jego realizacji, z
czego wynika, iz w razie pojawienia sie nowych mozliwosci organizacyjnych i
ekonomicznych, mozna je wykorzysta¢ w sporzadzanych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.
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