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1. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
planistycznym okreslajgcym polityke oraz lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego.
Opracowywane jest dla catego obszaru gminy w jej granicach administracyjnych. Petni role
koordynacyjng w programowaniu rozwoju, a takze przy sporzadzaniu miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego i wieloletnich planéw inwestycyjnych. Studium nie jest jednak
przepisem prawa miejscowego, a zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji
administracyjnych zwigzanych z realizacjg inwestycji w gminie.

Wczesniej obowigzujgce Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Pniewy zostato sporzadzone w latach 1999-2000" w oparciu o nieobowigzujagce w dniu
dzisiejszym przepisy prawa.

Wstepne analizy, w tym analiza wczesniej obowigzujgcego Studium oraz wnioskéw wtascicieli
nieruchomoéci w sprawie zmiany obowigzujacego planu miejscowego® wykazaty konieczno$¢
dostosowania aktualnie obowigzujgcego Studium do nowych wymogdéw prawnych oraz nowych
uwarunkowan rozwojowych. Prace nad aktualizacjg Studium prowadzone byty w oparciu o:

= ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (&Bz-Y-—=z

2037+ poz—1073-2zpdza—zm—Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pézn. zm.) oraz

= rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie wymaganego

zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz.U. z 2004r. Nr 118, poz. 1233).

Opracowujac aktualizacje Studium wzieto pod uwage ztozone wnioski wiascicieli nieruchomosci
sktadane na podstawie art. 11, pkt.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Whioski te dotyczyty gtdwnie przeznaczenia terendw rolnych na cele mieszkaniowe, rekreacyjne lub
inwestycyjne. Uwzgledniono réwniez wnioski wynikajgce z prac studialnych, analiz oraz uzyskanych
uzgodnien i opinii.

Aktualne prace nad zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pniewy prowadzone sg na podstawie uchwaty Nr LVI.346.22 Rady Gminy
Pniewy z dnia 30 maja 2022 r. w sprawie przystgpienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy, zmienionej uchwatg Nr LVII.354.22 Rady Gminy
Pniewy z dnia 27 czerwca 2022 r., w oparciu o:

= ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z

2022 r. poz. 503 z pdin. zm.)

= rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu

projektu studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Ustalenia zawarte w Studium zawierajg przemyslany i zaakceptowany przez lokalng spotecznosc
oraz wtadze samorzadowe tad i rozwdj przestrzenny obszaréw wiejskich, w tym rozwdj funkcji
turystyczno-rekreacyjnej, nowych terendw mieszkaniowych, komunikacji oraz ustug, ktére pozwolg
na poprawe warunkow i jakosci zycia mieszkancéw.

W przyjetych rozwigzaniach, uwzgledniono:

" ksztattowanie wielofunkcyjnego rozwoju gminy, zagospodarowania i uzytkowania jej terendw
W oparciu o zasade zréwnowazonego rozwoju,
ochrone indywidualnego charakteru gminy i dazenie do podniesienia jakosci zycia
mieszkancow, waloréw przyrodniczych i kulturowych obszaru,

przyjete Uchwatg Nr XVII/126/2000 Rady Gminy w Pniewach z dnia 30 sierpnia 2000 r. ze zm.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy uchwalony Uchwatg Nr
XX1X/208/2002 r. Rady Gminy w Pniewach dnia 28.06.2002 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego
Nr 221, poz. 5600 z 2002 r. z pdzn. zm.), zmieniony uchwatg Nr XXXVI.176.18 Rady Gminy Pniewy z
dnia 28 maja 2018 r.
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= intensyfikacje uzbrojenia w zakresie gospodarki wodno-sciekowej, gospodarki odpadami
i gazyfikacji,

= przestrzeganie zasad tadu przestrzennego, godzenie interesu prywatnego z publicznym,
realizacje zabudowy zgodnie z ustalonymi zasadami i standardami urbanistycznymi,
przestrzeganie wartosci estetycznych w ksztattowaniu przestrzeni.

2. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM

W Studium wytyczono gtéwne cele polityki przestrzennej gminy Pniewy, ktérymi sa:
1) utrzymanie dominujacej funkcji rolniczej (w tym rolnictwa intensywnego) z dobrze rozwinietym
sektorem rolno-spozywczym,
2) umocnienie znaczenia gminy jako wielofunkcyjnego osrodka wiejskiego z uzupetniajgcymi
funkcjami: mieszkaniowg, ustugows, turystyczno-rekreacyjng i produkcyjng,
3) zapewnienie réwnowazonego zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajgcego:
potrzeby rozwojowe,
wymogi ochrony przyrody, srodowiska, krajobrazu i dziedzictwa kulturowego,
4) zapewnienie sprawnego funkcjonowania systemu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej.

2.1.KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W PRZEZNACZENIU
TERENOW

W Studium wytyczono ponizsze kierunki zmian struktury przestrzennej gminy oraz w
przeznaczaniu terendw:
" rozwdj funkcji mieszkaniowej i ustugowej na terenach przylegtych do istniejgcych drég

publicznych (w pasach od 10 do 150 m),
utworzenie centrum turystyczno-rekreacyjnego w Osieczku o charakterze catorocznym i
wysokim standardzie obstugi,
rozwdj funkcji rekreacji indywidualnej, mieszkaniowej i turystycznej w dolinie Jeziorki we
wsiach: Osieczek, Przykory, Cychry, Wilczoruda Parcela, Jeziora, Jeziérka oraz w czesci
wschodniej gminy we wsiach Michréw, Kocerany, Kolonia Jurki, Nowina Przestawice,
rozwoj funkcji produkcyjno-ustugowych, sktadowych i magazynowych w nastepujacych
lokalizacjach:

- w rejonach skrzyzowan drogi krajowej nr 50,

- w rejonie wsi Michréw, Michréwek, Ginetéwka i Zateze Duze,
rozwdj terendw obstugi ruchu komunikacyjnego i podréznych przy drodze krajowej nr 50,
modernizacja, restrukturyzacja i uzupetniania zabudowy, w tym:

- uzupetnienie zabudowy osrodka gminnego w Pniewach,

- wyksztatcenie nowych lokalnych osrodkéw ustugowych w szczegdlnosci we wsiach

Przestawice, Ciechlin oraz Kruszew,
- uzupetnienie zabudowy na niezainwestowanych dziatkach potozonych w istniejgcych
obszarach zabudowy wiejskiej w sposéb zharmonizowany z istniejgcg zabudows,

- uzupetnienie uktadow zabudowy wsi obiektami przestrzeni publicznej,
ochrona i modernizacja istniejgcych zespotéw patacowo-parkowych z mozliwoscia
wykorzystania na cele ustugowe,
tworzenie nowych terendw ogdlnodostepnej zieleni urzgdzonej, terendw sportu i
wypoczynku,
wydobycie kruszywa naturalnego w miejscach udokumentowanych zt6z kopalin,
rekultywacja terendw powierzchniowej eksploatacji po zakorczeniu wydobycia zgodnie z
kierunkiem rekultywacji,
ochrona obszaréw tworzacych system przyrodniczy,
intensyfikacja produkcji rolniczej, w szczegdlnosci sadowniczej.

Na zafaczniku graficznym do Studium — , Kierunki zagospodarowania przestrzennego” oraz w
rozdziale , Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny

4
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wyltgczone spod zabudowy” wyznaczono tereny zurbanizowane, w granicach ktérych przewidziane
jest utrzymanie lub przeksztatcenie istniejgcego zainwestowania oraz tereny rozwojowe, z podziatem
na:
tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — MU,
tereny zabudowy mieszkaniowej i rekreacji indywidualnej — MNL,
tereny zielni urzadzonej z ustugami — ZP/U,
tereny aktywnosci gospodarczej — AG,
tereny gornicze — PG,
tereny drég publicznych:
- klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego — KDGP,
- klasy zbiorczej — KDZ,
- klasy lokalnej — KDL,
- klasy dojazdowej — KDD.

Na w/w zataczniku graficznym wyznaczono réwniez tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:
tereny cmentarzy — ZC,
tereny lasow — L,
tereny rolne o przewadze sadéw i gruntéow ornych — R,
tereny rolne o przewadze trwatych uzytkéw zielonych i zadrzewien - Z,
tereny powierzchniowych wadd srédlagdowych — W.

W Studium przyjeto ponizsze wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw do
uszczego’romema w planach miejscowych:
minimalny udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni nowo
wydzielanej dziatki budowlanej,
maksymalng wysokosci zabudowy,
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlane;j.

2.2.0BSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY,
KRAJOBRAZU W TYM KRAJOBRAZU KULTUROWEGO | UZDROWISK

W celu ochrony Srodowiska i jego zasobdow, ochrony przyrody, krajobrazu (w tym krajobrazu
kulturowego) w Studium okreslono:
system przyrodniczy gminy,
obszary i obiekty objete ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody,
kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla obszaréw
zurbanizowanych i rozwojowych oraz otwartych.
Gminie Pniewy nie zostat nadany i nie planuje sie nadania statusu uzdrowiska, ani statusu
obszaru ochrony uzdrowiskowe;j.

2.3.0BSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNE)

W celu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w Studium okreslono:
zabytki nieruchome wpisane do rejestru i ich otoczenie,
inne zabytki nieruchome, znajdujace sie w gminnej ewidencji zabytkow,
nieruchome zabytki archeologiczne.

Na terenie gminy Pniewy nie wskazano débr kultury wspotczesnej.
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2.4.KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI

W Studium okreslono nastepujgce podstawowe cele rozwoju systemdéw komunikacji:

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej terendw zurbanizowanych i rozwojowych
wyznaczonych w Studium;

zapewnienie powigzan z ponadlokalnymi systemami transportowymi oraz integracja z
terenami sgsiednimi,

zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkancow i gospodarki,

poprawa standarddw podrdzy oraz poprawa warunkéw bezpieczenstwa ruchu,

poprawa warunkdéw ruchu pieszego i rowerowego oraz parkowania,

ograniczenie negatywnego wptywu transportu na $rodowisko naturalne i kulturowe oraz
warunki zycia mieszkancow przez redukcje oddziatywania hatasu i spalin, a takze tagodzenie
efektdw rozciecia przestrzeni przez trasy komunikacyjne.

Uktad drogowy gminy bedzie tworzyt zhierarchizowany system, sktadajacy sie z:

uktadu podstawowego, w sktad ktérego wchodzg: droga krajowa nr 50 (klasy drogi gtéwne
ruchu przyspieszonego GP), cze$¢ drog powiatowych (klasy zbiorczej Z) majgce znaczenie
ponadlokalne,

uktadu obstugujacego, w sktad ktdrego wchodzg pozostate drogi powiatowe (klasy lokalnej L)
oraz drogi gminne (klasy dojazdowej D) o znaczeniu gtownie lokalnym.

W zakresie podstawowego uktadu drogowego Studium przewiduje:

zachowanie dotychczasowego przebiegu drogi krajowej nr 50 stanowigcej czes¢é tzw. ,,Duzej
Obwodhnicy Warszawy” jako drogi publicznej klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego (GP); dla
potrzeb obstugi zagospodarowania (w szczegdlnosci planowanego) w przypadkach braku
mozliwosci zapewnienia dojazdu od strony drég nizszych klas nalezy przewidywaé budowe
jezdni lokalnych (drég serwisowych);

zachowanie dotychczasowego przebiegu drég powiatowych nr 1601W (Pniewy-Michréw-
Rembertéw) i 1607W (Konie-Wilkéw), jako drég publicznych klasy drogi zbiorczej (Z).

2.5.KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)

W Studium okreslono nastepujgce podstawowe cele rozwoju systemow infrastruktury technicznej:

zagwarantowanie bezpieczenstwa funkcjonowania systeméw tranzytowych oraz zasilajgcych
i obstugujgcych wszystkie tereny zabudowy (istniejgce i przeznaczone pod zabudowe), a
w pierwszej kolejnosci tereny zabudowy zwartej;

stopniowy rozwdj zbiorczej infrastruktury technicznej na terenach zurbanizowanych i
rozwojowych wyznaczonych w Studium;

ograniczenie negatywnego wptywu urzadzen infrastruktury technicznej na $rodowisko
przyrodnicze oraz warunki zycia mieszkancow.

Ze wzgledu na strukture przestrzenng gminy i intensywno$¢ zagospodarowania, za wtasciwe
uznano umozliwienie korzystania z indywidualnych rozwigzan w zakresie zaopatrzenia w wode i
odprowadzania $ciekdw oraz systemodw grzewczych. Docelowo przyjeto jednak obowigzek
uzbrojenia obszaréw zwartej zabudowy wiejskiej oraz nowo projektowanych osiedli
mieszkaniowych w zbiorcze systemy wodno-kanalizacyjne.
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2.6.0BSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O
ZNACZENIU LOKALNYM | PONADLOKALNYM

W Studium wskazano obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego:
znaczeniu lokalnym:

- tereny obstugi technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode (ujecia wody, stacje
uzdatniania wody, wraz z siecig wodociggows),

- tereny ustug publicznych, tj. szkoty publiczne, przedszkola, swietlice wiejskie,

- tereny cmentarzy, gminnej zieleni urzadzonej, gminnych ustug sportu,

- tereny gminnych drég publicznych wraz z urzadzeniami dla lokalnej komunikacji
zbiorowej i Sciezek rowerowych,

- tereny ogdlnodostepnych parkingdw (miejsc postojowych dla samochodéw),

- pozostate gminne tereny obstugi technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych
potrzeb mieszkancow,

- obszary i obiekty objete formami ochrony przyrody stanowionymi na szczeblu
lokalnym.

znaczeniu ponadlokalnym:
- droga krajowa nr 50 w klasie GP,
- Obszar Chronionego Krajobrazy Dolina Rzeki Jeziorki,
- rezerwat przyrody ,Jeziora-Olszyny”.

2.7.0BSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W gminie Pniewy nie wystepuja uwarunkowania formalno-prawne wynikajgce z przepiséw
odrebnych, ktore narzucatyby obowigzek sporzadzenia plandw miejscowych.

2.8.0BSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY
PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Gmina Pniewy ma obowigzujace plany miejscowe pokrywajgce catg gmine w jej granicach
administracyjnych. Zmiana planu miejscowego nastepowata bedzie w miare potrzeb, m.in. po
zgtoszeniu wnioskow przez witascicieli lub przysztych inwestoréw.

2.9.0BSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY OSUWANIA SIE MAS
ZIEMNYCH

Granica obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig dla rzeki Jeziorki zostata wskazana na
zatgczniku graficznym — Kierunki zagospodarowania przestrzennego. W graniach w/w obszaru
obowigzujg ograniczenia zwigzane z zabudowg i zagospodarowaniem wynikajgce z przepisow
odrebnych.

Na terenie gminy Pniewy nie wystepujg obszary zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych.

2.10. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZtOZU KOPALINY FILAR
OCHRONNY

Dla terenéw gorniczych oznaczonych symbolem PG obowigzuje konieczno$é wyznaczania filarow
ochronnych zgodnie z przepisami odrebnymi.
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2.11. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH ORAZ OBOWIAZUJACE NA
NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA DZIAtALNOSCI GOSPODARCZE)

Na terenie gminy Pniewy nie wystepujg pomniki zagtady.

2.12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWAC)I LUB
REMEDIACII

Na terenie gminy Pniewy nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub
remediacji.

Rekultywacji wymagajg obszary, na ktérych odbywa sie lub bedzie wydobywane kruszywo
naturalne metodg odkrywkowsq. Dziatania na terenach rekultywacji powinny by¢ zgodne z przepisami
odrebnymi.

2.13. OBSZARY ZDEGRADOWANE

Na terenie gminy Pniewy nie wystepujg obszary zdegradowane.

2.14. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie gminy Pniewy nie wystepuja tereny zamkniete, ani ich strefy ochronne.

2.15. OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM

W Studium nie wyznacza sie lokalnych obszaréw funkcjonalnych.

2.16. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA WYTWARZAJACE
ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII O MOCY PRZEKRACZAJACEJ 500 KW, A
TAKZE ICH STREF OCHRONNYCH ZWIAZANYCH Z OGRANICZENIAMI W ZABUDOWIE
ORAZ ZAGOSPODAROWANIU | UZYTKOWANIU TERENU.

Na obszarze zmiany Studium wyznacza sie obszary, na ktérych rozmieszczone beda urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych Zzrédet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW.



