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1. CEL, ZAKRES | METODA OPRACOWANIA

Gléwnym celem opracowania Studium jest analiza uwarunkowan i wyznaczenie
aktualnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Pionki.

Obowigzujace dotychczas Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Pionki przyjeto uchwata Rady Miasta Pionki Nr XXX/230/2012 z dnia
30 listopada 2012 r.

W wyniku dokonanej przez Burmistrza Miasta Pionki analizy zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym miasta w celu oceny aktualnos$ci Studium, stwierdzono
koniecznos$¢ sporzadzenia nowego projektu Studium. Przedmiotowe opracowanie studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pionki wynika z nowych
potrzeb zwigzanych z rozwojem miasta Pionki. Zachodzace zmiany spoteczne i ekonomiczne,
ale rowniez troska o zroéwnowazony rozwoj przyczynily si¢ do podjecia przez Rade Miasta
Pionki uchwaty Nr XXIII/115/2016 z dnia 26 stycznia 2016 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania studium uwarunkowan i1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Pionki.

Ustalenia Studium powinny by¢ rozumiane jako $wiadome dzialanie wiladz miasta
Pionki, zmierzajace do optymalnego wykorzystania uwarunkowan przestrzennych miasta
W celu osiagnigcia wyznaczonych kierunkdw jego rozwoju.

Generalng zasada ksztaltowania i zagospodarowania przestrzeni gminy powinny by¢
reguly okreslajace rozwoj zrownowazony. Pojecie to okresla rozwoj przestrzenny, gospodarczy,
spoteczny 1 kulturowy, ktory harmonizuje z uwarunkowaniami przyrodniczymi ograniczajgc
jednoczesnie degradacje przyrody 1 nie naruszajac mozliwosci zaspokajania potrzeb przysztych
pokolen.

Zakres przestrzenny Studium obejmuje caty obszar miasta Pionki w granicach
administracyjnych.

Pierwszym etapem opracowania byla inwentaryzacja uwarunkowan w zakresie
srodowiska przyrodniczego, kulturowego, stanu zagospodarowania przestrzennego miasta oraz
infrastruktury technicznej i spoleczne;.

Nastegpnym etapem bylo uwzglednienie wustalen Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego oraz rozpatrzenie wnioskow do Studium.

Ostatnim etapem bylo wyznaczenie kierunkow rozwoju przestrzennego miasta Pionki.
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2. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA -
SYNTEZA

Miasto Pionki polozone jest w potudniowej czgsci wojewodztwa mazowieckiego i
wchodzi w sktad powiatu radomskiego, gdzie znajduje si¢ w poinocno-wschodniej czesci
powiatu. Miasto zajmuje powierzchni¢ 1840 ha.

Obszar  opracowania  Studium  potozony jest w  makroregionie  Nizina
Srodkowomazowiecka oraz w mezoregionie Rownina Kozienicka.

Rzezba terenu miasta Pionki jest mato urozmaicona. Jest to réwninny obszar
wysoczyzny polodowcowej. Obszar opracowania Studium przecigty jest doling rzeki
Zagozdzonki, ktora przeplywa przez miasto z potudnia na wschaod.

Wedhlug mapy geologicznej miasto Pionki znajduje si¢ na terenach wystgpowania: glin
zwalowych, ich zwietrzelin oraz piaskow i1 zwiréw lodowcowych; piaskow eolicznych,
lokalnie w wydmach; piaskéw, zwiréw, mad rzecznych oraz torfow i namutow.

Na ogolng powierzchni¢ gruntdow w miescie (1840 ha) skladaja si¢ grunty rolne
zajmujace ok. 299 ha (czyli 16,3% cato$ci), grunty lesne — 847 ha (46,0%), grunty zabudowane
I zurbanizowane — 668 ha (36,3%) oraz pozostate grunty - zajmujace razem 26 ha (1,4%).
Miasto Pionki zaliczane jest do gmin z wyksztatlcong funkcja przemystowo-ustugows, gdzie
rolnictwo ogrywa marginalng rolg.

Gleby na terenie miasta Pionki to najczgsciej gleby ptowe lub brunatne kwasne, ktore
wytworzyly siedliska zyzne lub $rednio zyzne. W dolinie rzeki znajduja si¢ czarne ziemie
murszowe, natomiast na wysokim tarasie wyksztatcity si¢ gleby brunatne wtasciwe z piaskow
Swiezych. Na obszarze opracowania Studium gleby uzytkowane rolniczo s3 glebami bardzo
stabymi. Gruntow klasy RIVa jest w miescie 33 ha, RIVb - 19 ha, RV - 81 ha oraz RVI - 65
ha. Nie wystepuja gleby najlepszych klas bonitacyjnych I-111.

Obszar miasta Pionki jest cenny pod wzgledem przyrodniczym i potwierdza to
wystepowanie na obszarze miasta wielu obiektéw i obszarow objetych ochrong przyrody
takich jak: Obszar Specjalnej Ochrony - Ostoja Kozienicka (kod obszaru PLB140013), Obszar
Specjalnej Ochrony - Puszcza Kozienicka (kod obszaru PLH140035), Kozienicki Park
Krajobrazowy, Kozienicki Park Krajobrazowy - otulina, Rezerwat - Pionki, Rezerwat - Pionki
- otulina, Uzytki ekologiczne, Pomniki przyrody.

Najwigksza wartos$cig odznaczajg si¢ ciagi drzew pochodzace z czaséw przedwojennych
(siedem debow szyputkowych przy ul. Fabrycznej), bogata zieleh parkowa zlokalizowana w
drzewostanie dawnej puszczy, ktora znajduje si¢ strefie ochrony konserwatorskiej. Dobrym

stanem zachowania zieleni wyroznia si¢ rowniez osiedle tzw. Dziatki za torem.

~4 ~
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Lasy w Pionkach otaczaja centrum miasta z kazdej strony, jedynie od strony
wschodniej laséw jest mniej. Zajmuja powierzchni¢ 847 ha, co stanowi 46 % ogo6lnej
powierzchni miasta i w cato$ci nalezg do Nadlesnictwa Kozienice. Przewazajg lasy Skarbu
Panstwa — 98,7 % ogo6lnej powierzchni lesnej, ktorych zarzadca jest Nadlesnictwo Kozienice.
Roslinnos¢ tak i pastwisk zajmuje powierzchni¢ 60 ha co stanowi 3,26 % powierzchni catego
miasta. Grunty pod sadami zajmujg powierzchni¢ 2 ha — 0,11% powierzchni catkowitej miasta.

Wedlug danych pochodzacych z Gtownego Urzedu Statystycznego, w 2020 roku teren
miasta zamieszkiwato ogotem 17902 oséb, z czego 8 558 mezczyzn.

W 2020 r. na terenie miasta Pionki funkcjonowalo 1732 zarejestrowanych podmiotow
gospodarczych. Przewazajaca forme wilasnosci stanowil sektor prywatny - 1663 podmiotéw
gospodarczych.

W strukturze zarejestrowanych podmiotow dominowatly firmy prowadzace dziatalno$¢:
handel hurtowy i detaliczny, naprawa pojazdéw samochodowych, wtaczajac motocykle.

Miasto Pionki pod wzgledem infrastruktury do neutralizacji $ciekéw jest dobrze
wyposazonym miastem. Obecnie Centralna Oczyszczalnia Sciekéw przyjmuje $rednio 3500
m%d $ciekow gospodarczo-bytowych oraz przemystowych. Sie¢ kanalizacji sanitarnej na
terenie miasta Pionki liczy ok. 89 km, wigkszo$¢ to kanaty kamionkowe o $rednicy 200 mm do

600 mm. Na terenie miasta Pionki wystepuje 107,5 km sieci wodociggowych.

3. WPLYW UWARUNKOWAN NA USTALENIA KIERUNKOW 1 ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Uwarunkowania miasta w sferze ochrony srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego,
rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spolecznej oraz istniejacej sieci osadniczej sg

zarowno czynnikiem determinujacym jak i ograniczajacym rozwdj przestrzenny miasta.

Korzystne uwarunkowania rozwoju przestrzennego miasta to przede wszystkim:

1. Ksztalt sieci osadniczej - pozwalajacy na stosunkowo tatwg realizacje zadan wiasnych
w zakresie infrastruktury spotecznej i techniczne;.

2. Istniejaca oraz wcigz rozbudowywana sie¢ infrastruktury technicznej - Sieci
wodociggowej, kanalizacji, sieci telekomunikacyjnej, sieci gazowej, rozwinigta siec
komunikacyjna.

3. Generalnie dobry stan $rodowiska przyrodniczego warunkujacy rozwdj turystyki i
rekreacji.

4. Stosunkowo mtoda spoteczno$¢ miasta warunkujaca rozwoj gospodarczy.

~5~
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Obszar bogaty pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym.

Spadek bezrobocia.

Dobrze rozwinigta sie¢ drog powiatowych i1 gminnych, zapewniajgca powigzania
zewngtrzne 1 wewngtrzne oraz drogi wojewodzkie, ktore zapewniajg glownie
powiazania zewngtrzne.

Uzbrojenie terendw pod przemyst i uslugi, a w zwigzku z tym stale rozwijajacy si¢
przemyst, ktory wptywa na rozwoj funkcji ustugowe;.

Mozliwos$¢ uzyskania srodkow na rozwoj infrastruktury z funduszy Unii Europejskie;.
Wysoki stopien zwodociggowania miasta.

Korzystne warunki orograficzne, spadki terenu na zdecydowanej czesci obszaru gminy
nie przekraczaja 2 %.

Przewazajg tereny zwartej zabudowy, ktore nie powoduja wzrostu kosztow budowy i
utrzymania infrastruktury technicznej i drogowej.

Bliskie potozenie w stosunku do miasta Radomia.

Wysoki udziat ludnosci korzystajacej z kanalizacji.

Dobry stan wod podziemnych.

Miasto pokryte w cato$ci miejscowymi planami.

Zerowa liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Niski udziat sektora rolnictwa w gospodarce.

Niekorzystne uwarunkowania rozwoju przestrzennego miasta to przede wszystkim:

Spadajaca liczba mieszkancéw miasta.

Wahajaca si¢ liczba podmiotéw gospodarczych w rejestrze REGON.

Znaczacy ubytek uczniow 1 absolwentow szkot gimnazjalnych.

Nieodpowiedni stan nawierzchni drog wojewodzkich, powiatowych 1 miejskich, ktory
nie spetnia aktualnych wymogoéw w zakresie transportu 1 komunikacji.
Niedostateczna baza turystyczno-rekreacyjna.

Brak $ciezek rowerowych.

Duza odlegtos¢ od wiekszych aglomeracji miejskich.

Brak gleb wysokich klas bonitacyjnych, uniemozliwiajacy dalszy rozwdj rolnictwa.
Brak surowcow naturalnych wystepujacych w postaci z16z kruszywa naturalnego.
Wysoki stopien degradacji niektorych obiektow zabytkowych.

Zty stan czystosci wod powierzchniowych; dotyczy to zwlaszcza rzeki Zagozdzonki.
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12. Istniejaca sie¢ tranzytowej infrastruktury technicznej wraz z towarzyszacymi jej
strefami ochronnymi.
13. Brak mozliwosci zlokalizowania wysypiska odpadow statych na terenie miasta Pionki.

14. Wyst¢gpowanie terendw z ograniczeniami lub zakazami zabudowy.
4. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA - SYNTEZA

Na podstawie szczegdlowej analizy uwarunkowan fizjograficznych, przyrodniczych,
kulturowych 1 infrastrukturalnych wyznaczono granice stref funkcjonalnych, ktore okreslaja
zasady zagospodarowania przestrzeni miasta, jednak granice obszarow funkcjonalnych Scisle
nie przesadzaja o faktycznej zmianie przeznaczenia tych terenow i o ich zainwestowaniu.
Doktadne okreslenie granic oraz funkcji zagospodarowania poszczegdlnych terendw powinny
by¢ okreslone na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowani przestrzennego.
W analizie tej wzigto takze pod uwage obecny ksztatt sieci osadniczej, zachodzace w ostatnich
latach procesy inwestycyjne oraz strukture wlasnosciowa gruntow. Studium okresla kierunki
rozwoju przestrzennego i stanowi podstawe do sporzadzania miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego, a integralng cze$cig opracowania jest zatgcznik nr 2 —

rysunek studium.
Strefy funkcjonalne

Tereny zabudowy mieszkaniowej

Tereny zabudowy mieszkaniowej obejmujg przede wszystkim obszary zwartej zabudowy
potozone na terenie miasta Pionki. Studium okresla na tych terenach rozwdj intensywnej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz
ustlugowej. Przy zmianach uzytkowania terenéw 1 wprowadzaniu nowej zabudowy, nalezy
szczegbOlnie dba¢ o tad przestrzenny i intensyfikowaé zabudowe, tak aby tworzyta spojne 1
harmonijne uktady urbanistyczne. Zaleca si¢ wprowadzenie duzego udzialu powierzchni
biologicznie czynnych.

W przypadku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie terenu oraz utrzymanie, uzupelnienie,

rozbudowe i przebudowe zabudowy zagrodowe;.

Tereny zabudowy ustugowej
Tereny zabudowy ustugowej obejmuja istniejace 1 projektowane tereny ustug, w tym

budynki konferencyjno-szkoleniowe (z cz¢écig biurowa, noclegowa oraz rekreacyjng), handlu,

~7 ~
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administracji, sportu, zdrowia, o$wiaty, kultury, kultu religijnego, transportu. Dopuszcza si¢
mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami lub bez ustug lub

zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng.

Tereny obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?*
W studium wyznacza si¢ tereny obiektoéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?. Dopuszcza si¢ na nich mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j

z ustugami lub bez ustug lub zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

Tereny zabudowy produkcyjnej, sktadowej, magazynowej lub ushlugowej

Tereny zabudowy produkcyjnej, sktadowej, magazynowej lub ustugowej obejmuja
obszary pod wielofunkcyjny rozwdj terenu w postaci lokalizacji zabudowy produkcyjne;j,
sktadowej, magazynowej lub ustugowej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ budowy i rozbudowy
obiektow stuzacych obstudze zaktadow produkcyjnych takich jak hotele robotnicze (miejsca
zamieszkania zbiorowego z pokojami noclegowymi dla pracownikéw zakltadow) oraz
realizacj¢ indywidualnych rozwigzan zwigzanych z oczyszczaniem $ciekow pochodzacych z
zakladow. W przypadku sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie terenu. W zakresie ochrony $rodowiska
postuluje si¢ wprowadzenie w granicy przedmiotowych terendéw, zieleni niskiej 1 wysokiej,
ktéra bedzie ograniczata halas 1 potencjalne szkodliwe oddziatywanie projektowanych
inwestycji.

Budowa nowych zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegllnoscei zagrozenia wystepowania powaznych awarii lub rozbudowa istniejacych jest
dopuszczalna pod warunkiem, ze bedzie miata jak najmniejszy negatywny wplyw na zdrowie
ludzi, w tym wystapienia powaznych awarii.

Lokalizujac zaktady stwarzajace zagrozenie wystgpienia powaznych awarii lub obszary
wrazliwe na oddzialywanie powaznych awarii (osiedla mieszkaniowe, obiekty uzytecznosci
publicznej, budynki zamieszkania zbiorowego, obszary upraw wieloletnich, drogi krajowe,
linii kolejowych o znaczeniu panstwowym) nalezy zachowaé bezpieczng odlegto$¢ migdzy
tymi zaktadami oraz miedzy tymi zaktadami a wymienionymi obszarami wrazliwymi.

Na terenach zabudowy produkcyjnej, sktadowej, magazynowej lub ustlugowe;,
wylacznie na obszarach objetych uchwata Nr XLV/341/2014 Rady Miasta Pionki z dnia 25
czerwca 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla terendw po bytych zaktadach ZTS ,,Pronit" dopuszcza
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si¢ lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii z zakresu
ogniw fotowoltaicznych o mocy przekraczajacej 100 KW.

Jednoczesnie wyznacza si¢ strefe ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, ktora zamyka si¢ w granicach obszaru objetego
uchwalg Nr XLV/341/2014 Rady Miasta Pionki z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

terené6w po bytych zaktadach ZTS ,,Pronit".

Tereny infrastruktury technicznej

Tereny infrastruktury technicznej obejmuja obszary obstugi mieszkancow w zakresie
kanalizacji, gospodarowania odpadami, energii elektrycznej, gazownictwa, wodociggow,
telekomunikacji, cieptlownictwa. Na przedmiotowym terenie dopuszcza si¢ niezbedne do
prawidlowego funkcjonowania tych obszaréw urzadzenia infrastruktury technicznej i
komunikacji. Zakazuje si¢ lokalizacji wszelkich obiektow niezwiazanych z funkcja obstugi
technicznej 1 uslug z nimi zwigzanych.

Wszystkie obiekty obstugi technicznej miasta, a w szczegdlnosci wodno-kanalizacyjne,
energetyczne, cieplownicze w tym obiekty kubaturowe i budowle lokalizowane na innych
terenach funkcjonalnych nalezy realizowa¢ zgodnie z opracowaniami dotyczacymi rozwoju

infrastruktury technicznej.

Tereny ushug turystycznych, sportu i rekreacji

Tereny ushug turystycznych, sportu i rekreacji obejmuja istniejgce i potencjalne obszary
rozwoju ww. funkcji, ktore sa zlokalizowane na terenach atrakcyjnych krajobrazowo. Poza
istniejacg zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, rekreacyjna oraz ustugowa dopuszcza sie¢
zabudowe rekreacyjng, obiekty sportu, uslugi nieucigzliwe (w tym agroturystyke), ktore
wzbogacg 1 uatrakcyjniag warunki zamieszkania i przebywania na tym terenie. Dopuszcza si¢
realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jako funkcji uzupetniajacej. Dopuszcza si¢
uzupelnianie 1 przeksztatcanie istniejacej zabudowy w funkcje zwigzane z obstuga ruchu
turystycznego. Ponadto nalezy chroni¢ $rodowisko przyrodnicze poprzez racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni strefy oraz odpowiednie uzbrojenie terenu przed realizacja
nowych inwestycji. Projektowana zabudowa powinna charakteryzowac si¢ wysokimi walorami
estetycznymi i harmonizowaé z otoczeniem poprzez odpowiednie zagospodarowanie terendw
biologicznie czynnych, wykorzystywanie naturalnych materiatow budowlanych m.in. kamien,
drewno, a takze wkomponowywanie obiektow Kkubaturowych w istniejacg zielen lesng i

zadrzewienia przy zachowaniu przepisow p.poz. W przypadku sporzadzania miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie

terenu.

Tereny zieleni urzadzonej

Tereny zieleni urzadzonej zlokalizowane w obrebie istniejacych i projektowanych
skwerow 1 parkow warunkuja przynalezno$¢ danych terendw do przestrzeni publicznych.
Ogo6lnodostepny charakter oraz reprezentacyjna funkcja powodujg koniecznos¢ zwrocenia
szczegOlnej uwagi w czasie ich urzadzania. W procesie przeksztalcen nalezy zachowac i silnie
wyeksponowa¢ wartosci kulturowe danych terenéw w celu umocnienia poczucia lokalnej wigzi

spoteczne;.

Tereny ogrodow dzialkowych
Na terenach ogrodéw dziatkowych dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu zwigzane z
wypoczynkiem i rekreacja. Dopuszcza si¢ realizacj¢ m.in.: urzadzen i budynkow takich jak

altana, szklarnia, zbiorniki wodne (basen, brodzik, oczko wodne).

Tereny zieleni nieurzadzonej
Tereny zieleni nieurzadzonej obejmuja istniejace tereny zadrzewione oraz tereny

ros$linnosci trawiaste;j.

Tereny lasow

Obejmujg istniejgce 1 projektowane kompleksy lesne, ktorych zasady zagospodarowania
s okreslane poprzez plany urzadzania lasow i1 operaty urzadzeniowe lasu. Z uwagi na lesny
sposob uzytkowania gruntow obowiazuje zakaz zabudowy poza budynkami i obiektami

stuzacymi gospodarce lesne;.

Tereny cmentarzy
Na terenach cmentarzy obowigzuja nastgpujace ustalenia:

e dopuszcza si¢ zabudowe¢ o charakterze architektury ogrodowej, zwigzanej z
podstawowa funkcja terenu (kaplice, kolumbaria) oraz zwigzanych z funkcja
komunikacyjng (schody, $ciezki);

e wokot cmentarzy czynnych nalezy lokalizowaé zabudowe zaplecza obslugi cmentarza
(domy pogrzebowe, zaktady kamieniarskie, parkingi, handel);

e dla obiektow zabytkowych lub o wartosciach kulturowych wyznacza si¢ obowigzek

rewaloryzacji wedlug wymogéw wynikajacych z ochrony wartosci zabytkowych
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I kulturowych przede wszystkim utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji, w tym
poprzez ochrong i pielegnacje drzewostanu oraz zachowanie lub renowacje obiektow
architektury cmentarnej;
e dla cmentarzy czynnych obowigzek utrzymania stref sanitarnych i obowigzujacych w

niej zakazoéw zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

e przyjmuje si¢ minimalng i maksymalng powierzchni¢ zabudowy — min. 5% - max. 90%
powierzchni dziatki;

e przyjmuje si¢ minimalny i maksymalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — min.

10% - max. 95% powierzchni dziatki budowlane;.

Tereny wod powierzchniowych

Obowigzuje zakaz zabudowy poza obiektami i urzadzeniami stuzacymi gospodarce
wodnej. W obrebie linii brzegowej jezior, ktore sg wykorzystywane na cele turystyczne
I rekreacyjne dopuszcza si¢ lokalizacjg¢ obiektow i urzadzen stuzacych obstudze ruchu
turystycznego (plaz, pomostéw, urzadzen wodnych). Przy realizacji w/w inwestycji nalezy

uwzgledni¢ zasady ochrony §rodowiska przyrodniczego.

Tereny rolne

Tereny rolne zajmuja niewielki obszar miasta. Obejmuja gleby nizszych klas
bonitacyjnych (klasy V i VI). W Studium dopuszcza si¢ dotychczasowe zagospodarowanie
terenu oraz utrzymanie, rozbudowe i przebudowe zabudowy zagrodowej oraz zalesianie gleb o
niskiej przydatnosci dla rolnictwa. Przy zalesianiu gruntoéw rolnych nalezy dazy¢ do tworzenia
zwartych kompleksow lesnych. Unika¢ zalesiania niewielkich dziatek znajdujacych si¢ w duzej
odleglosci od istniejacych kompleksow. Dopuszcza si¢ lokalizacje w uzasadnionych
przypadkach budynkow ustugowych i1 produkcyjnych, ktore beda stanowié¢ uzupelnienie
istniejacej zabudowy. Nalezy dazy¢ do podnoszenia poziomu organizacji produkcji rolnej oraz
rozwoju pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej w gospodarstwach niskotowarowych.

W ramach terenow rolnych moga wystepowaé réwniez pojedyncze kompleksy lesne,
ktore nie zostaly wyrdznione na rysunku studium. W przypadku sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy dokona¢ szczegodtowej analizy ewidencji

gruntéw 1 wyrozni¢ pojedyncze kompleksy lesne sposrod gruntow rolnych.
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5. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE PRZYJETE ROZWIAZANIA

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem planistycznym okre$lajacym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy
sporzadzonym dla jej catego obszaru. Peini ono rol¢ koordynacyjng w programowaniu rozwoju
gminy, a takze przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i
wieloletnich planow inwestycyjnych. Studium nie jest jednak przepisem prawa miejscowego, a
zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji administracyjnych zwigzanych z
realizacjg inwestycji w gminie.

Wstepne analizy, wykazaty konieczno$¢ wykonania nowego opracowania.
Opracowujac nowe Studium uznano, ze ustalenia musza uwzglednia¢ zmieniajace si¢ potrzeby
1 mozliwos$ci rozwojowe gminy, jak rowniez obejmowaé pelny zakres i forme Studium
okreslong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
oraz w rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy w czesci tekstowej i graficznej (Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 28.04.2004 r. (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Wobec powyzszego
niniejsze Studium jest nowym opracowaniem.

Dokument ten stanowi takze czesto podstawe do ubiegania si¢ o $rodki finansowe na
realizacje inwestycji z funduszy europejskich. Studium okresla szereg inwestycji realizujacych
zadania publiczne. Nalezy szczeg6lnie podkresli¢, iz zdecydowana wigkszo$¢ tych inwestycji
powinna by¢ realizowana przy wykorzystywaniu funduszy unijnych.

W wyniku akcesji do Unii Europejskiej rozszerzyty si¢ mozliwosci wykorzystania
funduszy zagranicznych, begda petlity wazng rolg w finansowaniu zadan publicznych,
zwlaszcza w kierunku mobilizowania $rodkow krajowych i funduszy wtasnych podmiotow
realizujagcych inwestycje w celu uzupelniania montazu finansowego. Poza publicznymi
srodkami finansowania inwestycji oraz funduszami unijnymi nalezy, tam gdzie pozwalaja na to
przepisy angazowac S$rodki niepubliczne, a takze korzysta¢ z partnerstwa publiczno-
prywatnego, ktore w znacznym stopniu mogg przyspieszy¢ wielokierunkowy rozwdj gminy.
Zgodnie z polityka Unii Europejskiej szczegodlny nacisk nalezy klas¢ na wzrost
konkurencyjnosci przedsigbiorstw, rozwdj infrastruktury technicznej, w tym przede wszystkim
rozwo6j odnawialnych zrédet energii 1 innowacyjnej gospodarki, a takze og6lny wzrost poziomu
zycia mieszkancow.

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego, a zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji

administracyjnych zwigzanych z lokalizacja nowych inwestycji.
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Przyjete rozwigzania dotyczace kierunkdéw zagospodarowani przestrzeni miasta Pionki
wynikaja przede wszystkim ze szczegolowej analizy uwarunkowan przyrodniczych,
kulturowych, spoteczno-gospodarczych i infrastrukturalnych. Kierunki okreslajace polityke
przestrzenng miasta, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajg
zasady 1 ustalenia okre$lone w strategii rozwoju miasta, strategii rozwoju i planu
zagospodarowania  przestrzennego  wojewodztwa  mazowieckiego  oraz  koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju.

Realizacja polityki przestrzennej miasta jest przede wszystkim uzalezniona od decyzji
lokalnych wtadz. Racjonalne i przemys$lane decyzje dotyczace planowania przestrzennego w
oparciu o niniejszy dokument beda skutkowaly przede wszystkim wzrostem poziomu zycie
mieszkancoOw miasta, ograniczeniu kosztow zwigzanych z realizacja zadan publicznych oraz

mozliwo$cig wielokierunkowego rozwoju miasta.

~13 ~



