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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
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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,

16



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn

Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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,
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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
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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;
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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.
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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
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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,

54




Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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;
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- 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

81




Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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,
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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

85




Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn

Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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).

94



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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,

138



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

- 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

145



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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

150



Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn
Tom Il — Kierunki zagospodarowania przestrzennego

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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