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Cel i zawartoťł opracowania 

Koncepcja zostaġa opracowana w ramach umowy z dnia 15.09.2009 zawartej z GminŌ 
Piaseczno na sporzŌdzenie ăKoncepcji efektywnej energetycznie modernizacji budynk·w 
znajdujŌcych siő na obszarze A1MWU ograniczonym ulicami Kusociśskiego, Wojska 
Polskiego, FabrycznŌ, PuġawskŌ w Piasecznieó dla potrzeb realizacji przez Gminő Piaseczno 
projektu Urb.Energy wsp·ġfinansowanego przez Uniő EuropejskŌ ze ťrodk·w Programu 
Operacyjnego ăBaltic Sea Region Programme 2007-2013 (CCI No. 2007CB163PO020)ó 

Raport jest sporzŌdzony zgodnie z reguġami sztuki planowania urbanistycznego i jest 
przeznaczony do wykorzystania jako materiaġ pomocniczy w procesie decyzyjnym przez 
Radő MiejskŌ w Piasecznie. 

Struktura raportu zostaġa podzielona na czőťci, odpowiadajŌce logicznemu procesowi 
badania, opracowania i rozwiŌzania problem·w nőkajŌcych spoġecznoťł űyjŌcŌ na terenie 
Obszaru Docelowego. 

Rekomendacje zaproponowane w niniejszym raporcie uwzglődniajŌ zġoűonŌ strukturő 
wġasnoťciowŌ obszaru, interesy poszczeg·lnych wġaťcicieli nieruchomoťci oraz subiektywne 
opinie mieszkaśc·w.  
                                              

Przedmiot  opracowania  

Przedmiotem zamówienia jest : opracowanie w ramach projektu Urb. Energy, 
wsp·ġfinansowanego przez Uniő EuropejskŌ ze ťrodk·w Programu Operacyjnego ăBaltic Sea 
Region Programme 2007-2013 (CCI No. 2007CB163PO020)ó: 
Koncepcji Zintegrowanego Rozwoju Urbanistycznego dla czőťci obszaru A1MWU 
ujőtego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Piaseczna, 
ograniczonego ulicami Kusociśskiego, Wojska Polskiego, FabrycznŌ, PuġawskŌó. 
 

Zakres opracowania obejmuje:  
 1.  ANALIZA 
Zagadnienia tego zadania zostaġy przedstawione w rozdziale ăAnalizaó niniejszego 
raportu oraz w zaġŌcznikach: Analiza SWOT,  Analiza socjologiczna, Rysunek 1 ð Analiza 
Obszaru Docelowego. 
 

 a) Ůr·dġa energii 
 ogrzewanie i ciepġa woda 
 energia elektryczna dla budynków  
 oťwietlenie terenu 
 pozyskanie terenu do wytwarzania energii  

 
 b) Optymalizacja zuűycia energii 

a) transport lokalny  
b) transport wewnőtrzny 
 

 c) Woda i kanalizacja 
 ůr·dġa wody 
 jakoťł wody 
 zuűycie wody w budynkach 
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 nawadnianie zielen i osiedlowej  
 gospodarka wodŌ deszczowŌ 

 
 d) Odpady 
 segregacja miejscowa 
 segregacja miejska  

 
 e) Rekultywacja i zmiana gruntu  

 
 f)  Oťwietlenie ťwiatġem dziennym 
 analiza nasġonecznienia 
 analiza oťwietlenia ťwiatġem dziennym 

 
 g) Oťwietlenie ťwiatġem sztucznym 
 h) optymalizacja  ťcieűek komunikacji 
 bezpiecześstwo w nocy 

 
 i)  Funkcje terenu:  
 j)  optymalizacja wykorzystania terenu w cyklu 24h  
 konflikty w zagospodarowaniu terenu  
 brakujŌce funkcje terenu osiedla 

 
 k) Analiza socjologiczna, demograficzna i spoġeczno-ekonomiczna przeprowadzona 

metodŌ badania ankietowego wťr·d mieszkaśc·w obszaru, obejmujŌca: 
 strukturő demograficznŌ 
 miejsca pracy 
 aktywizacja zawodowa  
 problemy spoġeczne 
 zwiŌzki sŌsiedzkie I rodzinne 
 preferencje kulturalne  
 struktura wolnego czasu 
 poczucie bezpiecześstwa 
 percepcja przestrzeni  
 skġonnoťł do podjőcia aktywnoťci poza domem 
 ocenő wġasnego ťrodowiska zamieszkania 
 pomiar satysfakcji mieszkaśc·w 

 
 l)   Znaczenie miasta: 
 powiŌzania funkcjonalne obszaru A1MWU z miastem Piaseczno 
 powiŌzania symboliczne tego obszaru z miastem Piaseczno 

 
 m)  Postawy obywatelskie 
 poczucie wpġywu na jakoťł swojego miasta, dzielnicy, osiedla, domu. 
 postulaty i propozycje  
 preferowany styl űycia i przeszkody w jego osiŌgniőciu 
 wytypowanie aktorów rozwoju  

 
 Analiza lokalnych uwarunkowaś na tle strategii planistycznej gminy 
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 2. Diagnoza: 
Zagadnienia te zostaġy przedstawione w rozdziale Proponowane RozwiŌzania 
niniejszego opracowania oraz na Rysunku Nr 2 ăPrzykġadowa koncepcja projektowaó   
 

 a) Wytyczne dla gminy odnoťnie powiŌzaś regionalnych 
 b) Wytyczne dla gminy odnoťnie powiŌzaś lokalnych 
 c) Wytyczne dla terenu osiedla  

 
 3. Synteza 
Zagadnienia te zostaġy przedstawione w w rozdziale Proponowane RozwiŌzania 
niniejszego opracowania oraz na Rysunku Nr 2 ăPrzykġadowa koncepcja projektowaó 
Analiza SWOT zostaġa sporzŌdzona jako odrőbne opracowanie. 
 

 a) Analiza SWOT powiŌzaś regionalnych 
 b) Analiza SWOT powiŌzaś lokalnych 
 c) Wyznaczenie kierunków rozwoju:  
 d) Inwestycje korzystne dla zmniejszenia zuűycia energii 
 e) Inwestycje przynoszŌce korzyťł z powiŌzaś regionalnych 
 f)  Inwestycje przynoszŌce korzyťł z optymalizacji struktury miasta 

Inwestycje korzystne dla obszaru  
 
 

Granice obszaru opracowania  

Obszar opracowania zwany Obszarem Docelowym jest poġoűony pomiődzy ulicami: 
Kusociśskiego, Wojska Polskiego, FabrycznŌ i PuġawskŌ. 

Opracowanie bierze pod uwagő powiŌzania Obszaru Docelowego ze strukturŌ miasta i 
powiŌzania miasta z metropoliŌ, a takűe znaczenie ponadregionalne w sieci miast 
Ťrodkowej Europy i regionu Morza Baġtyckiego.  

Analiza  

Narződzia rozwoju przestrzennego 

Najwaűniejszym zagadnieniem dzisiejszej polityki lokalnej i globalnej jest zapewnienie 
niezbődnego komfortu osobom, kt·re zdecydowaġy siő mieszkał w danym miejscu. O 
satysfakcji z miejsca zamieszkania decyduje szereg czynnik·w, wťr·d kt·rych na pierwsze 
miejsce w ocenie mieszkaśc·w wysuwa siő jakoťł przestrzeni rozumiana w pierwszym 
rződzie jako:  

 bezpiecześstwo  

 komfort w spődzaniu czasu wolnego na codzieś 

Znamienny w gminie Piaseczno jest brak niezadowolenia z ofert pracy, bo bezrobocie nie 
dotyka w sposób znaczŌcy jej mieszkaśc·w. Badanie opinii publicznej wykazaġo, űe  
mieszkaścy narzekajŌ na wizerunek i funkcjonowanie swojego osiedla. W opinii lokalnych 
lider·w mieszkaścy sŌ skġonni zrezygnował ze swoich garaűy na rzecz centrum űycia 
spoġecznego. Naleűy to rozumieł jako oczekiwanie na podniesienie statusu miasta przez 



 

¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ̧

Page 6 of 26 

wprowadzenie usġug wyűszego rződu, takich jak teatr, kawiarnia internetowa, na terenach 
wykorzystywanych na garaűe lub podstawowe usġugi. 

Potencjaġ ten naleűy wspierał, jednak nie jest on wolny od problem·w, kt·re naleűy 
uregulował. 

 

Rozpoznanie problemów  

Lokalny Program Rewitalizacji  

Lokalny Program Rewitalizacji na lata 2006 -2007-2013 z sierpnia 2006r. sporzŌdzony dla 
gminy Piaseczno zakġadaġ realizacjő 19 zadaś, w kt·rych kluczowŌ rolő miaġy wedġug 
autor·w opracowania odgrywał umowy o ich realizacjő pomiődzy GminŌ a partnerami 
zewnőtrznymi: 
 projekt  gġ·wny wykonawca 

 
1. Program poprawy bezpiecześstwa mieszkaśc·w miasta 

 Gmina Piaseczno 
2. Piaseczno  - miasto wŌskotorowe 

 Stowarzyszenie 
3. Piaseczyśska kolej wŌskotorowa ð modernizacja szlaku kolejowego  

 Stowarzyszenie 
4. Sala widowiskowa dla 400 widzów 

 MGOK* 
(* Miejsko-Gminny Oťrodek Kultury) 

5. Politechnika WŌskotorowa Europejski Oťrodek Szkoleś i Certyfikacji 
 Brak 

6. Muzeum kolei wŌskotorowej 
 Stowarzyszenie 

7. Centrum informacji turystycznej  
 PTTK, LOT 

8. Rewitalizacja dworca PKP w Piasecznie 
 Gmina 

9. Park miejski  
 Gmina 

10. Miődzyszkolny oťrodek rekreacji i sportu MORS 
 Gmina 

11. Budowa amfiteatru ð scena letnia 
 Gmina 

12. Rynek miejski 
 Gmina 

13. Modernizacja ulicy Koťcielnej 
 Gmina 

14. Skwer Jana Pawġa II 
 Gmina 

15. Modernizacja ulicy Koťciuszki 
 Gmina 

16. Ulica Zgoda - parking  
 Gmina 



 

¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ¸ ̧

Page 7 of 26 

17. Ulica Szkolna 
 Gmina** 
** ulica przebiegajŌca przez Obszar Docelowy UrbEnergy 

18. Ulica Niecaġa 
 Gmina 

19. Ulica Nadarzyśska 
 Gmina 
 

Lokalny Program Rewitalizacji na lata 2006 -2007-2013 jest stopniowo realizowany bez 
udziaġu partner·w zewnőtrznych przez Miasto Piaseczno. Wťr·d 19 zadaś LPR nie 
uwzglődniono kwestii rozwoju osiedli mieszkaniowych, kt·ra zostaġa zakwalifikowana jako 
istotna przez Wsp·lnotő EuropejskŌ i zyskaġa na wadze w ramach projekt·w BEEN i 
UrbEnergy,  jest wdraűana z wykorzystaniem ťrodk·w Gminy i dofinansowania z Unii 
Europejskiej.  
 

Badania terenu i wyodrőbnienie problem·w 

Dokonano szczeg·ġowej, bezpoťredniej analizy terenu i wywiad·w z mieszkaścami oraz z 
ich przedstawicielami. Sprawozdanie z tej analizy byġo przedmiotem konsultacji zar·wno z 
przedstawicielami lokalnej spoġecznoťci, tj. organ·w gminy, oddolnych przedstawicieli  
mieszkaśc·w, zarzŌdc·w nieruchomoťci i operator·w infrastruktury.  
 
Analiza terenu jest przedstawiona w zagregowanej formie na ilustracji -  [ Ilustracja 1 .]  

 1. Klienci sklepu spoűywczego konsumujŌ zakupiony w nim alkohol na terenie osiedla, 
prowadzŌc űycie towarzyskie w jego sŌsiedztwie stanowiŌce konflikt z  innymi 
sposobami uűytkowania osiedlowej przestrzeni publicznej. IstniejŌ doniesienia o aktach 
agresji, kt·re wymagaġy interwencji straűy miejskiej i  policji. 
 

 2. Altana ťmietnikowa jest wykorzystywana przez spoűywajŌcych alkohol jako toaleta, co 
stwarza konflikt sp osobów wykorzystania osiedlowej infrastruktury.  

 
 3. Teren w granicach okreťlonych projektem posiada miejsca nadajŌce siő do zabaw 
mġodzieűy szkolnej, jednak aktywnoťł sportowa jest tġumiona przez zarzŌdc·w.  

 
 4. W tym rejonie dziaġa modelowo zagospodarowany plac zabaw dla maġych dzieci, 
cieszŌcy siő duűŌ popularnoťciŌ przez caġy dzieś. 

 
 5. Osiedle jest zagospodarowane w modernistycznym stylu z atrakcyjnŌ zieleniŌ. Dbaġoťł 
mieszkaśc·w o zieleś skutkuje niekontrolowanymi nasadzeniami drzew, kt·re mogŌ 
kolidował z liniami infrastruktury podziemnej. W toku dyskusji wskazano, űe 
spontaniczna dziaġalnoťł ogrodnicza powinna został uregulowana. Dodatkowo 
gospodarowanie zieleniŌ utrudniajŌ przepisy nakġadajŌce wysokie opġaty za wycinkő 
drzew. Ůle ulokowane drzewa  stanowiŌ przeszkodő w prowadzeniu skutecznej akcji 
przeciwpoűarowej i naruszajŌ przepisy prawa budowlanego dotyczŌce ochrony 
przeciwpoűarowej budynk·w.  

 
 6. Obszar intensywnej dziaġalnoťci ogrodniczej obejmuje ogr·dki, o kt·re zwyczajowo 
dbajŌ mieszkaścy parter·w budynk·w. Teren ten jest wġasnoťciŌ Gminy. Panuje og·lna 
zgoda, űe dziaġalnoťł tő naleűy wspierał, lecz  uporzŌdkował w spos·b eliminujŌcy jej 
niepoűŌdane skutki. Postuluje siő czytelne rozdzielenie tras urzŌdześ podziemnych od 
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zieleni wysokiej.  
 
 7. Lokalna spoġecznoťł posiada znaczny potencjaġ organizacyjny. Termomodernizacja 
jednego z budynk·w w ramach projektu BEEN wyġoniġa lokalnych lider·w oraz 
uwidoczniġa gospodarnoťł mieszkaśc·w. Przy okazji termomodernizacji dostosowano 
wejťcia do budynku dla potrzeb os·b poruszajŌcych siő na w·zkach. 

 
 8. W piwnicach budynk·w istniejŌ niewykorzystane pomieszczenia, poczŌtkowo 
zaprojektowane jako pralnie. Ich stan techniczny jest niewystarczajŌcy, ale moűna je  
zmodernizował na funkcje socjalne lub komercyjne. W toku konsultacji z zarzŌdami 
nieruchomoťci uzgodniono, űe zostanie przebadana moűliwoťł ich wykorzystania w  
cyklu caġego roku w porozumieniu z mieszkaścami. W piwnicy jednego z budynk·w 
tymczasowo zlokalizowano siedziby stowarzysześ, kt·re mogŌ do kośca roku 2010 
został przeniesione do nowego budynku centrum kulturalnego wzniesionego przez 
gminő, uwalniajŌc przestrześ dla dziaġalnoťci komercyjnej lub spoġecznej, w 
szczeg·lnoťci obejmujŌcej ludzi starszych i mġodzieű, np. uniwersytety trzeciego 
wieku, lub sale klubow e. 

 
 9. Na terenie osiedla istniejŌ zespoġy indywidualnych garaűy dla samochod·w osobowych, 
kt·re wymagajŌ przeksztaġcenia na bardziej efektywny ekonomicznie spos·b 
zagospodarowania terenu. W opinii lokalnych lider·w wġaťciciele garaűy zgodzŌ siő na 
ich likwidacjő w zamian za budowő osiedlowego oťrodka kulturalnego. 

 
 10. Osiedle nie jest przystosowane do rosnŌcej liczby samochod·w osobowych. 
Parkownie odbywa siő zatem na terenach do tego nieprzeznaczonych i przewiduje siő, 
űe bődzie narastał wraz ze zmianŌ pokoleniowŌ na osiedlu. zamieszkanym gġ·wnie 
przez osoby  nie posiadajŌce wġasnych samochod·w. Naleűy rozwaűył optymalnŌ liczbő 
miejsc postojowych dla samochod·w osobowych dla zachőcenia potencjalnych 
mieszkaśc·w do osiedlania siő, majŌc na uwadze przyszġy trend do rezygnacji z 
samochod·w na rzecz masowego transportu publicznego. Wťr·d 95 ankietowanych 58% 
deklaruje űe posiada samoch·d, co po ekstrapolacji pozwala oszacował obecnŌ liczbő 
pojazd·w na ok.400. Obecnie mieszkaścy majŌ do dyspozycji 63 miejsca parkingowe w 
garaűach. 30 procent kierowc·w deklaruje, űe ma trudnoťci ze znalezieniem miejsca 
postojowego, przy czym poġowa z nich parkuje na chodnikach (lub trawnikach) przed 
swoimi domami.  

 
 11. Na terenie osiedla altany ťmietnikowe sŌ wsp·lne dla kilku budynk·w naraz, zať 
kaűdy z zarzŌdc·w nieruchomoťci jest zwiŌzany odrőbnŌ umowŌ o wyw·z ťmieci z 
odrőbnŌ firmŌ wywoűŌcŌ ťmieci. Z tego powodu nastőpuje wsp·ġuűytkowanie 
ťmietnik·w, przy czym jedynym rozr·űnieniem dla wyrzucajŌcego ťmieci jest 
oznaczenie pojemnika znakiem firmowym przedsiőbiorstwa usuwajŌcego ťmieci. Nie 
moűna zatem w spos·b przejrzysty dokonywał rozlicześ z przedsiőbiorstwami 
usuwajŌcymi ťmieci. Brak przejrzystoťci skutkuje regularnym przepeġnieniem 
ťmietnik·w. 

 
 12. Eksponowany funkcjonalnie i krajobrazowo teren, na którego obszarze istnieje 
gminny budynek wielofunkcyjny Szkolna 9 nie speġniajŌcy standard·w technicznych 
wymaganych prawem budowlanym. Naleűy rozwaűył jego rozbi·rkő i zastŌpienie go 
nowym, oraz przeniesienie jego funkcji czőťciowo do nowobudowanego miejskiego 
oťrodka kulturalnego, czőťciowo do nowoprojektowanego  budynku przy ul.Szkolnej 10.  
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 13. Stara, wyġŌczona z ruchu kotġownia zajmuje eksponowanŌ lokalizacjő w centrum 
miasta.  Teren nieruchomoťci ma znaczne rozmiary i znaczny potencjaġ inwestycyjny. 
Rozwaűnie zaplanowana inwestycja na tym terenie moűe był inwestycjŌ progowŌ 
decydujŌcŌ o dalszym rozwoju Obszaru Docelowego, jak r·wnieű samego miasta. 
Naleűy podkreťlił, űe teren ten sŌsiaduje przez ul. Wojska Polskiego z rozwojowym 
kwartaġem handlowo-usġugowym. Nieruchomoťł jest wġasnoťciŌ prywatnŌ. Jej stan 
aktualny naleűy sklasyfikował jako teren zdegradowany.  

 
 14. IstniejŌce 26 budynk·w mieszkalnych na Obszarze Docelowym powstaġo w latach  

1961-1974 i, poza 8, w których przeprowadzono pewne przedsi őwziőcia termo 
modernizacyjne, wymagajŌ istotnej poprawy w zakresie izolacji termicznych, 
modernizacji instalacji ciepġej wody uűytkowej i centralnego ogrzewania. Proces 
termomodernizacji tych budynk·w rozpoczŌġ siő w ramach projektu BEEN Interreg IIIB, 
a jego kontynuacja wymaga wsp·ġpracy pomiődzy interesariuszami dziaġajŌcymi w 
Obszarze Docelowym, tzn. Wġaťcicielami budynk·w, przedsiőbiorstwem ciepġowniczym 
I gmina Piaseczno, na podstawie koncepcji. bődŌcej przedmiotem m.in. niniejszego 
opracowania. 

 
Punkty 1, 2, 5, 6 , 10, 13, 14 stanowiŌ podstawő do kwalifikacji obszaru jako 
problemowego w rozumieniu programów prowadzonych przez agencje Komisji 
Europejskiej.  
 
 
Ilustracja 1: Analiza problemów ð badanie terenowe  
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Analiza SWOT (Mocne strony, Sġaboťci, Szanse i Zagroűenia) 

Streszczenie ustaleś analizy SWOT 

Obszar Docelowy jest dobrze obsġuűony przez ukġad drogowo-komunikacyjny, dostatecznie 
obsġuűony przez sieł handlowŌ, jednak z powodu struktury wġasnoťciowej i demograficznej 
odbiega swoim tempem rozwoju od nowych dzielnic Piaseczna. Pomimo moűliwoťci, 
mieszkaścy nie korzystajŌ  z bogatych zasob·w przestrzeni publicznej. Dzieje siő tak 
dlatego, űe w przestrzeni publicznej Obszaru Docelowego rozwinŌġ siő konflikt pomiődzy 
pokoleniem dorastajŌcym, a starzejŌcymi siő mieszkaścami osiedla. 

Skrajny wyraz konflikt przybiera w okolicach sklepu przy  ul. Szkolnej 8B. Prowadzona tam 
sprzedaű alkoholu skupia ludzi, kt·rzy nőkajŌ przechodni·w, a nawet stanowiŌ siġő zdolnŌ  
stawił op·r patrolowi policji. W odpowiedzi podjőto doraůne ťrodki zaradcze ð likwidacjő 
ġawek na osiedlu. Wniosek mieszkaśc·w o zainstalowanie (na koszt gminy) kamer 
poġŌczonych z miejskim systemem monitoringu nie zostaġ przyjőty do realizacji przez Radő 
MiejskŌ Piaseczna. Z inicjatywy Wsp·lnoty Mieszkaniowej budynek Szkolna 10 zostaġ 
wyposaűony w taśsze kamery naleűŌce do Wsp·lnoty, kt·re swojŌ skutecznoťciŌ nie 
ustőpujŌ w poczuciu mieszkaśc·w bardziej zaawansowanym rozwiŌzaniom. W ocenie 
mieszkaśc·w osiedla likwidacja ġawek stanowi stratő  jego walor·w, natomiast kamery 
spotkaġy siő z zadowoleniem. 

Strategia Gminy jest skupiona na nowych inwestycjach takich jak opisane na ilustracji - 
Ilustracja 4 Strategiczne dziaġania Gminy, konsekwentnie wypeġniajŌcymi Lokalny  Program 
Rewitalizacji.  Niemniej jednak dziaġania te nie sŌ doceniane przez mieszkaśc·w Obszaru 
Docelowego. Woleliby oni m·c spődzał wolny czas i mieł atrakcyjne otoczenie w swoim 
osiedlu, niű w rejonach poza jego granicami, z kt·rymi siő nie identyfikujŌ. 
Istnieje rozbieűnoťł interes·w ludnoťci napġywowej i zakorzenionej w Piasecznie. 
Wiőkszoťł nowych mieszkaśc·w traktuje Piaseczno jako rezydencjő, podczas gdy swoje 
plany zatrudnienia lub wyűszej edukacji wiŌűŌ z WarszawŌ. Warszawa w toku 
przeksztaġceś gospodarczych ostatnich 20 lat wyksztaġciġa znaczŌce powiŌzania w globalnej 
gospodarce, lecz nie zdoġaġa wdroűył strategii rozwoju obszaru metropolitalnego. 
Mieszkaścy dġuűej zwiŌzani z miastem Piaseczno pragnŌ wzmocnienia jego kulturalnej i 
usġugowo-komercyjnej roli na tyle, űeby odgrywaġo rolő r·wnorződnŌ do obrzeűnych 
dzielnic Warszawy. 
 
 

Mocne strony  

ZnaczŌcy, dodatni przyrost rzeczywisty ludnoťci w mieťcie ð nie dotyczy Obszaru 
Docelowego. 

Dobrej jakoťci zieleś na Obszarze Docelowym 

Obszar Docelowy jest przyjazny dla ruchu pieszego.  
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Sġaboťci 

 Struktura wiekowa mieszkaśc·w ð przewaga ludzi starszych. 

 Konflikt wok·ġ codziennegfo korzystania z przestrzeni publicznej. 

 Nieodpowiednie zarzŌdzanie usġugami publicznymi na Obszarze Docelowym 

 Obszar Docelowy nie stanowi atrakcji dla deweloper·w nieruchomoťci z dw·ch 
powodów: 
1. brak odpowiedniego przygotowania teren·w moűliwych do inwestowania w 
Obszarze Docelowym (stara kotġownia, Szkolna 9).  
a) brak decyzji w sprawie strategii zaop atrzenia w ciepġo i ciepġŌ wodő. 
b) brak strategii w zakresie parkowania samochodów osobowych  
c) brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglődniajŌcego 
aktualne potrzeby.  
2. bliskoťł teren·w o niűszych walorach, ale ġatwiej dostőpnych pod wzglődem 
formalnoprawnym.  

 a) dla dewelopera pierwszorződne znaczenie ma popyt na powierzchniő mieszkalnŌ  
b) negatywne skutki ġatwiejszych lokalizacji deweloper pozostawia do rozwiŌzania 
Radzie Miejskiej.  
 

 Niedostateczna informacja o usġugach i sieci wzajemnej pomocy sŌsiedzkiej 

 Budynki mieszkalne znajdujŌce siő na Obszarze Docelowym charakteryzujŌ siő 
niskim standardem energetycznym  

 

Szanse 

 Zachőty finansowe rzŌdu polskiego (fundusz termomodernizacyjny) i Wsp·lnoty 
Europejskiej (UrbEn) zmobilizowaġy lokalnŌ spoġecznoťł na Obszarze Docelowym do 
samoorganizacji i wyġonienia lokalnych lider·w. 

 Zachőty finansowe Wsp·lnot Europejskich pozwalajŌ Gminie zatrudniał ekspert·w, 
kt·rych opinie sŌ niezaleűne. 

 IstniejŌcy teren zajmowany przez indywidualne garaűe moűe został przeksztaġcony 
w bardziej efektywne intensywne parkingi dla samochodów osobowych.  

 Kluczowe dziaġki terenu zajőte obecnie przez budynek gminny i starŌ kotġowniő 
majŌ znaczŌcŌ wartoťł inwestycyjnŌ i powinny był wykorzystane na inwestycje 
progowe dla rozwoju Obszaru Docelowego. Inwestycja progowa, to taka inwestycja, 
kt·ra otwiera moűliwoťci dalszego rozwoju Obszaru Docelowego, a przez to caġego 
miasta, poprzez usġugi jakie oferuje. 

 IstniejŌce ůr·dġa finansowania, polskie i Unii Europejskiej, stwarzajŌ moűliwoťł 
poprawy standardu energetycznego budynk·w znajdujŌcych siő na Obszarze 
Docelowym. 

 

Zagroűenia 

 Percepcja potrzeb, jakie mogŌ zaspokoił wġadze gminy znaczŌco r·űni siő od 
potrzeb mieszkaśc·w zidentyfikowanych w Regionalnym Programie Rewitalizacji.  

 Utrwalenie pasywnej postawy u mieszkaśc·w Obszaru Docelowego. 

 Restrykcyjne prawo dotyczŌce zieleni  

 Jak wynika z analizy priorytetów rozwoju zawartych w Lokalanym Programie 
Rewitalizacji na lata 2006 -2007-2012, na decyzje podejmowane przez Radő MiejskŌ 
mogŌ mieł wpġyw  przesġanki r·űniŌce siő od przesġanek wynikajŌcych z analiz 
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gospodarczych biorŌcych pod uwagő sprawnoťł struktury przestrzennej miasta. 
[ ilustracja  2] 
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Ilustracja 2: Priorytety zagospodarowania przestrzennego. Od g·ry: wg zespoġ·w 
Doradczego i Zadaniowego, wg Radnych Miasta 
Ilustracja 2. Ocena priorytetów rewitalizacji w dziedzinie z agospodarowania 
przestrzennego w LPR 2006-2007-2013. 
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Granice obszaru analizy  

PowiŌzania Globalne 

 

 
Ilustracja 3: PowiŌzania globalne Piaseczna 
 
Piaseczno nie odgrywa znaczŌcej roli w globalnej sieci powiŌzaś, ale jest istotnym 
miastem satelitarnym Warszawy. Bliskoťł Warszawy powoduje znaczny napġyw ludnoťci ð 
przyrost wynoszŌcy 20% w ciŌgu 10 lat. Warszawa, w kt·rej ta ludnoťł prowadzi 
aktywnoťł, znajduje siő obecnie (dane z 2008r.) na 19-tym miejscu wsród miast globalnych 
na ťwiecie w ocenie miődzynarodowej uniwersyteckiej organizacji Globalization and World 
Cities (GaWC).W   regionie Morza Baġtyckiego Warszawa jest najsilniej powiŌzania 
gospodarczo z Berlinem, KopenhagŌ i Helsinkami. 
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PowiŌzania regionalne  

 

 
 
Ilustracja 4: Piase czno na tle metropolii  
 

Piaseczno jest poġoűone w obszarze metropolitalnym Warszawy, nie odgrywajŌc jednak 
znaczŌcej roli w sieci infrastruktury. Jego poġoűenie i ceny nieruchomoťci stanowiŌ 
atrakcjő dla ludzi poszukujŌcych zatrudnienia w Warszawie.  
 
Transport publiczny pomiődzy Piasecznem i WarszawŌ nie jest na tyle rozwiniőty, űeby 
stanowiġ alternatywő dla samochod·w osobowych. Naleűy wzmacniał rolő transportu 
publicznego, przy czym wsp·ġtworzenie miejsc postojowych dla samochod·w osobowych w 
wőzġach transportu publicznego Warszawy niejest rekomendowane, poniewaű zachőcaġoby  
raczej do korzystania z samochod·w osobowych niű z transportu publicznego. 
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PowiŌzania w granicach miasta 

 

 
 
 
Ilustracja 5: Strategiczne dziaġania Gminy 
 
 
 

Wnioski z anali zy 

 
Punkty 1, 2, 5, 6, 10, 13, 14 z analizy Obszaru Docelowego stanowiŌ podstawő do 
zakwalifikowania go jako OBSZARU KONFLIKTOWEGO w rozumieniu programów 
finansowanych przez Uniő EuropejskŌ. 
 
Istnieje zauwaűalny potencjaġ samoorganizacji i inicjatywy publicznej, ujawniony np. w 
trakcie projektu BEEN wsp·ġfinansowanego przez EU. W trakcie realizacji przedsiőwziőł 
termomodernizacyjnych wyġonili siő lokalni liderzy. 
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Analiza efektywnoťci energetycznej 

W osobnym dokumencie pn. ăKoncepcja efektywnej energetycznie modernizacji budynków 
znajdujŌcych siő na obszarze A1MWU ograniczonym ulicami Kusociśskiego, Wojska 
Polskiego, FabrycznŌ i PuġawskŌ w Piasecznieó, sporzŌdzonym r·wnieű w ramach projektu 
Erb Energy, zwymiarowano inwestycje sġuűŌce zmniejszeniu zapotrzebowania na ciepġo na 
cele ogrzewania i przygotowanie ciepġej wody uűytkowej w 26 budynkach powstaġych w 
latach 1961-1974 o ġŌcznej powierzchni mieszkalnej 40 000 m2, zamieszkaġych przez ok. 
2000 osób.  
Budynki sŌ zasilane w ciepġo na cele ogrzewania z miejskiego systemu ciepġowniczego 
obsġugiwanego przez PCU Sp. z o.o., miejsko-sp·ġdzielcze przedsiőbiorstwo, eksploatujŌce 
niskoparametrowŌ kotġowniő gazowŌ. Sieci ciepġownicze znajdujŌ siő na terenie majŌtku 
Gminy Piaseczno. Ciepġa woda uűytkowa jest wytwarzana indywidualni w kaűdym lokalu 
mieszkalnym przez piecyki gazowe. 
Spoťr·d 26 budynk·w, 8 naleűy do Sp·ġdzielni Mieszkaniowej ăJednoťłó, natomiast 
pozostaġe 18 sŌ elementami nieruchomoťci budynkowych bődŌcych wġasnoťciŌ wsp·lnot 
mieszkaniowych, powstaġych na mocy Ustawy o wġasnoťci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. 
(Dz.U. Nr 85, poz. 388) z budynk·w bődŌcych wczeťniej wġasnoťciŌ Gminy Piaseczno. 
Budynki sŌ ulokowane na dziaġkach wytyczonych po obrysach budynk·w, podczas gdy 
otaczajŌce je tereny zielone i maġa infrastruktura naleűŌ do Gminy Piaseczno. 
Nieruchomoťci wsp·lnot mieszkaniowych sŌ zarzŌdzane przez dw·ch licencjonowanych 
zarzŌdc·w. 
Osiedle to jest kwalifikowane jak obszar wsparcia ze ťrodk·w Unii Europejskiej, aczkolwiek 
wġaťciciele 8 budynk·w podjőli decyzjő o wykorzystaniu polskiego systemu wspierania 
przedsiőwziőł termomodernizacyjnych do sfinansowania kompleksowej termomodernizacji 
obejmujŌcej docieplenie ťcian, stropodach·w, wymianő okien na klatkach schodowych i w 
nieogrzewanych piwnicach, drzwi wejťciowych i wymianő centralnego ogrzewania. ĠŌczna 
wartoťł pozostaġych inwestycji termomodernizacyjnych zidentyfikowanych w audytach 
energetycznych sporzŌdzonych dla wszystkich 26 budynk·w wynosi 12,5 mln zġotych, a 
mieszkaścy wszystkich budynk·w zaoszcződzŌ rocznie ok. 0,63 mln zġ. Ťredni okres zwrotu 
nakġad·w z oszcződnoťci wynosi dla caġego osiedla ok. 20 lat. Obliczeniowe oszcződnoťci z 
realizacji projektowanych przedsiőwziőł termomodernizacyjnych wynoszŌ ťrednio 35,1% 
dla wszystkich budynków, a maksymalnie 51,3%. Wťr·d ůr·deġ finansowania 
termomodernizacji w omawianych budynkach przeanalizowano ťrodki wġasne, kredyt 
termomodernizacyjny oraz ťrodki Unii Europejskiej. Przedstawiono r·wnieű przybliűony 
harmonogram realizacji.  

Analiza socjologiczna  

 
Badanie socjologiczne przeprowadzone w ramach niniejszego projektu w styczniu 2010r. 
skġadaġo siő z dw·ch etap·w:  
1 czőťł badania jakoťciowe, w kt·rych zostaġa wykorzystana metoda Indywidualnych 
Wywiadów Pogġőbionych IDI (in-depth-interviews) N=8 
2 czeťł badania iloťciowe, kt·re zostaġo przeprowadzone za pomocŌ ankiet papierowych 
do samodzielnego wypeġnienia N=95 
 
Osiedle w opinii mieszkaśc·w sprawia raczej przygnőbiajŌce odczucie  
-ludzie nie utoűsamiajŌ siő z osiedlem bŌdů majŌ obojőtny stosunek do swojego miejsca 
zamieszkania 
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-panuje raczej poczucie, űe nie wiele moűna zrobił, bo: osiedle jest w centrum miasta 
np.: nie ma moűliwoťci wygospodarowania miejsca na parkingi, czy teű dlatego, űe ġatwiej 
zrobił coť od nowa niű pr·bował poprawił coť juű istniejŌcego  
-ewentualna poprawa osiedla zaleűy teű od caġoťciowej koncepcji miasta, osiedle stanowi 
integralnŌ czőťł miasta, zwġaszcza, űe leűy w samym centrum Piaseczna  
ðChőł czynnego zaangaűowania w poprawő jakoťci űycia na osiedlu traktowanym jako 
caġoťł deklaruje stosunkowo niewielka liczba mieszkaśc·w. Znacznie czőťciej mieszkaścy 
deklarujŌ jedynie chőł poprawy jakoťci wġasnego bloku i jego najbliűszego otoczenia. 
 
Na osiedlu wiőkszoťł mieszkaśc·w to osoby starsze lub w ťrednim wieku. Osoby mġodsze 
stanowiŌ nielicznŌ grupő mieszkaśc·w osiedla. W grupie mġodszych mieszkaśc·w osiedla 
najliczniej znajdujŌ siő osoby, kt·re odziedziczyġy mieszkania po dziadkach a 
zdecydowanie mniejszŌ grupŌ sŌ osoby mġodsze wynajmujŌce mieszkania. 
Osoby mġodsze czőťciej deklarowaġy chőł zmiany miejsca zamieszkania (moűe to był 
zwiŌzane z kr·tszym staűem zamieszkania na osiedlu). Natomiast osoby starsze nie chcŌ, 
nie rozwaűajŌ wrőcz moűliwoťci wyprowadzenia siő z osiedla. 
 
Niezaprzeczalnym plusem osiedla wskazywanym praktycznie przez wszystkich mieszkaśc·w 
osiedla jest jego poġoűenie, w centrum miasta. Jako zalető wymieniano r·wnieű 
komunikacjő publicznŌ w tym bliskoťł jej przystank·w. Chwalono iloťł usġug dostőpnych 
na osiedlu bŌdů w bezpoťredniej okolicy. Mieszkaścy zadowoleni sŌ z duűej moűliwoťci 
dostőpu do r·űnorodnych sklep·w i usġug. 
 
Podczas rozm·w o sposobach spődzania czasu wolnego wskazywanŌ formŌ najczőťciej byġy 
spotkania z rodzina i znajomymi oraz spacerowanie po osiedlu. Mieszkaścy deklarowali 
chőł spődzania wiőkszej iloťci czasu wolnego w najbliűszym otoczeniu swoich blok·w, 
jednak w chwili obecnej nie jest to moűliwe. Wskazywano na brak moűliwoťci spődzania 
czasu wolnego poza domem ze wzglődu na to, űe wg. mieszkaśc·w: 
- na osiedlu nie ma odpowiednich urzŌdześ maġej architektury, istniejŌca zieleś jest skŌpa 
(opinie przeczŌce obiektywnemu stanowi rzeczy ) i brak ġawek. Mieszkaścy deklarowali 
chőł posiadania ġawek na osiedlu, choł jednoczeťnie te ġawki, kt·re byġy wczeťniej na 
osiedlu zostaġy zdemontowane ze wzglődu na ămargines spoġecznyó (ăġawki byġy 
okupowane przez osoby pijŌce alkohol/zaűywajŌce narkotykió). 
- osiedle postrzegane jest przez mieszkaśc·w jako nie caġkiem bezpiecznie. Brak poczucia 
bezpiecześstwa, liczne akty chuligaśstwa i wandalizmu sprawiajŌ, űe mieszkaścy czujŌ siő 
zagroűeni. Mieszkaścy osiedla majŌ poczucie, űe zostali zdominowani przez mniejszoťł, 
kt·ra czuje siő bezkarna. Wyjťciem z sytuacji jest wedġug nich wprowadzenie wiőkszej 
kontroli na osiedlu. Czőťł mieszkaśc·w chőtnie widziaġaby wprowadzenie monitoringu na 
osiedlu w celu zapewnienia spokoju i bezpiecześstwa. Chodziġoby zar·wno o monitoring w 
blokach, na klatkach schodowych jak i monitoring osiedla. (Wpġyw na takie postrzeganie 
monitoringu moűe wypġywał z pozytywnych opinii od mieszkaśc·w ul. Szkolnej 10, 
monitoring zostaġ zainstalowany z inicjatywy Wsp·lnoty Mieszkaniowej, wskutek czego 
poczucie bezpiecześstwa wťr·d mieskaśc·w tego bloku wzrosġo). 
 

Najwaűniejsze wyniki 

Najczőťciej wskazywane kierunki dziaġaś maŌcych sġuűył w opinii mieszkaśc·w poprawie 
ťrodowiska zamieszkania majŌ dwojaki charakter: 
1. dziaġania represyjne 

(a) zwiőkszenie liczby patroli policyjnych 
(b) instalacja systemu monitoringu miejskiego  
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(c) likwidacja sprzedaűy alkoholu 
(d) kary finansowe za niedochowanie czystoťci 

 2. dziaġania inwestycyjne  
(a) w miejsca rozrywki  i kultury masowej  
(b) polepszenie jakoťci istniejŌcego otoczenia poprzez dziaġania renowacyjno-
porzŌdkowe 

Zwraca uwagő brak potrzeb w zakresie funkcjonalnym, za wyjŌtkiem potrzeby spődzania 
czasu wolnego. 
 
Istotny w badaniu socjologicznym jest fakt, űe mieszkaścy nie dostrzegajŌ barier w 
realizacji swoich potrzeb. Brak opinii o barierach administracyjnych lub organizacyjnych.  
 
Jednoczeťnie daje siő zauwaűył, űe wyraűane potrzeby nie wykraczajŌ poza, klasyczne w 
literaturze socjologicznej, aspiracje dorównania grupie odniesienia (cytowano osiedle 
Stegny w Warszawie).  
 
Z badania moűna wysnuł wniosek, űe mieszkaścy sŌ skġonni samoorganizował siő ale tylko 
wok·ġ zadanych oťrodk·w űycia spoġecznego, nie mogŌc stworzył wġasnego. 
 
W rozdziale Proponowane RozwiŌzania Spoġeczne rekomenduje siő wsparcie dla inicjatyw 
spoġecznych, kt·re mogŌ stanowił oťrodki krystalizacji wsp·lnotowego űycia osiedlowego.            

Podsumowanie badania iloťciowego 

Mieszkaścy dostrzegajŌ wiőcej wad niű zalet swojego osiedla. 
 
Podstawowe bolŌczki to brak moűliwoťci spődzania wolnego czasu oraz brak 
bezpiecześstwa. 
 
Najwaűniejsze zalety to dobra komunikacja i dostőpnoťł usġug. 
 
Osoby mġodsze czőťciej niű starsze deklarujŌ chőł zmiany miejsca zamieszkania. 
Jednoczeťnie deklarujŌ mniejszŌ chőł zaangaűowane w dziaġania sġuűŌce przeksztaġceniom 
osiedla. Stanowi to paradoksalnŌ sytuacjő w obliczu braku prozumienia 
miődzypokoleniowego. 
 
Proponowane kierunki przywr·cenia r·wnowagi znajdujŌ siő w sekcji RozwiŌzania 
Spoġeczne w rozdziale Proponowane RozwiŌzania niniejszego dokumentu. 
 
Poza r·űnicŌ pokoleniowŌ nie istniejŌ znaczŌce r·űnice w ocenach ze wzglődu na pġeł, 
status majŌtkowy i status na rynku pracy w ocenie Obszaru Docelowego.  
Istnieje niewielka r·űnica w ocenie moűliwoťci spődzania wolnego czasu pomiődzy, 
bardziej z niej zadowolonymi  pracujŌcymi a mniej usatysfakcjonowanymi niepracujŌcymi, 
przy czym ogólnie preferowanym sposobem odpoczynku jest oglŌdanie telewizji. 
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Proponowane rozwiŌzania 

Wytyczne w zakresie powiŌzaś regionalnych. 

Naleűy w pierwszym rződzie w procesie planowania miejscowego i regionalnego uwzglődnił 
ťcisġe powiŌzania z metropoliŌ warszawskŌ i dŌűył do wsp·lnej polityki przestrzennej w 
obszarze metropolitalnym dla zabezpieczenia interes·w wġasnych gminy. Celowe jest 
dŌűenie do ustanowienia obszaru metropolitalnego jako jednoski administracyjnej, w 
kt·rej Gmina Piaseczno bődzie partnerem, nie zať klientem centrum metropolii. 
Zintegrowane zarzŌdzanie obszarem metropolitalnym pozwoli zoptymalizował dystrybucjő 
korzyťci i uciŌűliwoťci. Obecnie funkcje takie, jak usġugi kultury w Piasecznie, nie 
posiadajŌ wsparcia ze strony metropolii.  

Metropolia jako taka nie posiada r·wnieű odrőbnego od szczebla wojew·dzkiego, 
mechanizmu koordynacji dziaġaś, np. w zakresie regulacji stosunków wodnych. 
Skoncentrowane dziaġania w obszarze metropolii umoűliwiġyby inwestycje o budűecie 
pozwalajŌcym na kompleksowe rozwiŌzania. Dotychczas takie inwestycje sŌ moűliwe 
jedynie fragmentarycznie, w stopniu ograniczonym wysokoťciŌ budűetu poszczególnych 
gmin-inwestorów.  

Wytyczne w zakresie powiŌzaś lokalnych. 

Mieszkaścy Obszaru Docelowego nie wyraűajŌ satyskfakcji z inwestycji miejskich, kt·re im 
sġuűŌ, a sŌ zlokalizowane poza terenem ich osiedla. Naleűy zadbał o ťciťlejsze powiŌzanie 
terenu osiedla ze strukturŌ miasta poprzez poġŌczenia piesze, krajobrazowe i widokowe. 
Proponuje siő ujednolicenie stylistyczne element·w charakterystycznych dla miasta tj:. 
 posadzek gġ·wnych ciŌg·w pieszych 
 element·w maġej architektury -  koszy na ťmieci, latarni ulicznych, billboardów,  
 ujednolicenie tablic informacyjnych i powiŌzanie ze zintegrowanym systemem 

informacji przestrzennej  
 wprowadzenie komputerowego Systemu Informacji Przestrzennej otwartego na dane 
pochodzŌce od uűytkownik·w. 

RozwiŌzania spoġeczne 

Dziaġania w obszarze rozwiŌzaś spoġecznych powinny przebiegał dwukierunkowo: 
1. Tworzył miasto przyjazne dla os·b starszych 
2. Wzmacniał wiőzi miődzypokoleniowe i angaűował mġodzieű. 

 
Proponuje siő tworzenie ram dla dziaġalnoťci spoġecznej: 

 uniwersytety trzeciego wieku 

 organizacje samopomocy sŌsiedzkiej (wymiana drobnych usġug, lub pomoc osobom 
niedoġőűnym) 

 praca ludzi starszych z mġodzieűŌ ( prowadzenie zajőł, resocjalizaja) 

 koġa zainteresowaś. 

 zachőty do rozwijania dziaġalnoťci komercyjnej polegajŌcej na dostarczaniu usġug do 
domu osobom, kt·re majŌ kġopotu z poruszaniem siő. 

Dotarcie z informacjŌ do mieszkaśc·w poprzez tradycyjne media ð ogġoszenia, praső lub 
ustnie.  
 
 




