Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 854/XIX2017 z dnia 8.02.2017 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodamia przestrzennego
czgsci wsi Chojnow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegaziéci wsi Chojnéw przygotowany jest w
oparciu o uchwat Rady Miejskiej w Piasecznie uchwaty WNt24/XXXVI1/2009 z dnia 26.08.20009 r.,
zmieniory uchwah Rady Miejskie] w Piasecznie Nr 1223/XLI/2009 ziali8.11.2009 r., w sprawie
przyshpienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania przestep® Czsci Wwsi
Chojnow.

Planem ohjto obszar ograniczony :

1) od poinocy i pétnocnego wschodu — poinocna i pahmowschodnia granica drogi ul. Brzozek;

2) od wschodu —zachodnia granica drogi (ul. Klonoiwgglej wschodnia granica dz.nr ew. 146;

3) od potudnia — pétnocne granice dzialek nr ew. 329, i 328;

4) od zachodu i pétnocnego zachodu — zachodnia graaacatki nr ew. 97 i dalej zachodnie

granice drogi ul Partyzantéw oraz dziatek drogolvynr ew. 49/9 i 48.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przesteg® oraz zasady jego spgizania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planawamagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) . Zgodnie z4amw. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nggluje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczemiastycji celu publicznego
oraz okrélenie sposobéw zagospodarowania i warunkow zabudevenu. Burmistrz spogdza projekt
planu miejscowego, zawiengy czs¢ tekstow i graficzra, zgodnie z zapisami studium oraz z

przepisami odibnymi, odnoszcymi sk do obszaru objego planem, wraz z uzasadnieniem.

1. Sposob realizacji wymogéw wynikagcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu pzgmym uwzgidnia s¢ zwtaszcza wymagania
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektuwalory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrongrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochromyngdw rolnych i lénych,
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabwtkdraz débr kultury wspolczesnej, wymagania
ochrony zdrowia oraz bezpiecmstwa ludzi i mienia, a tale potrzeby oséb niepetnosprawnych, walory
ekonomiczne przestrzeni, prawo wla&eip potrzeby obronniei i bezpieczéstwa pastwa, potrzeby
interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwaejinastruktury technicznej, w szczegd&nb sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spofestrea w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym pezgiu srodkdw komunikacji elektronicznej, zachowanie

jawncici | przejrzystéci procedur planistycznych, potrzezapewnienia odpowiedniej #oi i jakosci



wody, do celow zaopatrzenia ludico Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wgj ustawy fadem
przestrzennym jest takie uksztattowanie przestradgare tworzy harmonijpn catcs¢ oraz uwzgidnia w
uporzdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wynmégdunkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne. Réztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami
tadu przestrzennegoetls mie¢ wplyw przede wszystkim przepisy etthe z zakresu szeroko
rozumianego prawa budowlanego, w tym przepisy tiezhn-budowlane dotygze m.in. budynkdw,
drég, uradzen infrastruktury technicznej a tal okrdlajace zasady zagospodarowania dziatek
budowlanych. Zgodnie z 84 rozpgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnf303 r. w sprawie
wymaganedo zakresu projektu miejscowego planu paglasowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr
164 poz. 1587) ustalenia dotyce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzempeginny zawiera
okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzenk&iye wymagaj ochrony, okrélenie cech
elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktoreaggjy uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz
okreslenie nakazow, zakazow, dopusati@graniczé w zagospodarowaniu terenow.

W planie miejscowym ¢racym przedmiotem uchwaly ustalono ngstigce przeznaczenie terendw :

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnggtug nieucizliwych;

3) R -—tereny rolne;

4) ZL - tereny laséw;

5) Z - tereny zieleni okalagej wody powierzchniowe ;

6) Ws -tereny wdd stagych;

7) Wr —tereny rowéw wodnych;

8) tereny komunikacji:

a) drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbd&D;
b) publiczne cigi pieszo-jezdne oznaczone symbolem KPJ.

c) drogi wewrtrzne, oznaczone symbolem KDW

Jednoczéie dla terendéw oznaczonych symbolami MN, MN/Ualeno linie zabudowy oraz
parametry i wskaniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowaetienu. Ustanawiag wyzej
wymienione zasady zagospodarowania ugdigono wymagania wynikage z zasad polityki
przestrzennej okéonych w obowazujacym studium uwarunkowei kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno.

W planie uwzgidniono wymogi dotyczce ochrony waloréw krajobrazowych oraz wymagania
dotyczzce ochronysrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochronyngdw rolnych i Iénych.
Przejawia si to wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepiséw dagypch m.in. udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem (papradpowiedni kwalifikacj¢ terendw), ochrony
urzagdzen melioracyjnych na obszarze eofym planem. Ponadto wskazan® czs¢ obszaru oljtego
planem potaona jest w granicach Warszawskiego Obszaru ChregmrKrajobrazu, Chojnowskiego

Parku Krajobrazowego oraz jego otuliny. W planigavpadzono take przepisy dotycice lokalizowania



przeds¢wzie¢ mogacych znacgco oddziatywa nasrodowisko zakazyp co do zasady ich lokalizacji (z
opisanymi wyjtkami).

W obszarze obfym planem nie wyspuja:

* grunty I&ne obgte ochrom na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. oaubrgruntéw

rolnych i I&nych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909 zjm zm.);

e grunty rolne klasy Il okjte ochrol na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o@ubr

gruntow rolnych i lénych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909 zjm zm.).

W obszarze obfym planem nie wyspuja zabytki archeologiczne , ai¢ ochrom na podstawie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie zabytképiece nad zabytkami (Dz.U. z 2014 r. poz. 1446 z
pézn. zm.)

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpigstea ludzi i mienia, a tale potrzeby osob
niepetnosprawnych gsrealizowane gtéwnie na etapie realizacji zabudowyzyskiwania zgdéd na
zabudow terenéw. Stopie realizacji potrzeb 0s6b niepetnosprawnych zatlebedzie od rodzaju
realizowanej zabudowy, w szczeg&lob obowhzek zaspokojenia tych potrzebedzie dotyczyt
ewentualnych obiektowayteczndci publicznej realizowanych na podstawie przepigtanu.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej ustawy z dnia @&arca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym walorami ekonomiozipyzestrzeni gtakie cechy przestrzeni, ktore
mozna okréli¢ w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygim dotycace przeznaczenia terendéw na
okreslone cele powinny gzy¢ do optymalizaciji wykorzystania i rozwoju gospodaago danego obszaru
uwzgkdniajgcego ograniczenia przyrodnicz&odowiskowe i inne wyspujace w danych obszarze.
Jednoczénie przy ocenie ekonomiki rozstrzygtinalery brac pod uwag ewentualne skutki finansowe
uchwalenia planu, o ktérych mowa paaji (patrz pkt 3).

Przedmiotowy plan uwzetinia kierunki polityki przestrzennej oldtene w obowigzujacym studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miagtany Piaseczno. W granicach
analizowanego obszaruegézi wsi Chojnow wyznaczono tereny o rggmitjgcych dominugcych

funkcjach:
* Tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego (MN);
* Tereny pozostatychaytkdw rolnych (R);

* Tereny lasow (ZL).
Ustalapc przeznaczenie terenu i okiagac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
Z terenu, brano pod uwagaréwno interes publiczny jak i interesy prywatim przysipieniu do
sporzdzenia planu Burmistrz obwieit o mazliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu oraz
zawiadomit instytucje odpowiedzialne za opiniowanizgadnianie planu o tej movosci. Nastpnie po
opracowaniu projektu planu wraz z proggoaddziatywania nasrodowisko i prognog skutkéw

finansowych uchwalenia planu skierowano projekbdimiowania i uzgodnie.



Zapewnienie udzialu spoteadmdwa w pracach nad miejscowym planem zagospodaiawan
przestrzennego, w tym przyyciu srodkdw komunikacji elektronicznej jest zapewniorepodstawie
przepisOw art. 17 ustawy o planowaniu i zagosposaniu przestrzennym:
- skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowegut. 17 pkt 1,
- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad raganiami przygtymi w projekcie planu miejscowego —
art. 17 pkt 9,
- zgtaszanie uwag do projektu planu miejscowegmsinyiego do publicznego wglu — art. 18.
Procedura spogelzenia planu jest prowadzona zgodnie z art. 1Awystadnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrg@muwzgédnieniem przepisow ustawy z
dnia 3 padziernika 2008 r. o udagtnianiu informacji gsrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczéstwa w ochroniédrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniamalowisko.

Wyzej wymienione dzialania pozwpl na zapewnienie jawloi i przejrzystéci procedury

opracowania planu oraz umiwi g udziat spotecaestwa w tych pracach.

2. Zgodnoéé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestennym gminy Piaseczno .

Opracowywany projekt planu jest zgodny z amaliamian w zagospodarowaniu przestrzennym

Gminy Piaseczno.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budet gminy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na lkietl gminy zostat okiony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagosmwdania przestrzennego, spgdtzonej w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o plamowa zagospodarowaniu przestrzennym
I rozporadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni@03 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania pzaEstego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).
Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru atwnego i zawiera informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchmialplanu miejscowego dotygz/ch dochoddéw
i wydatkéw gminy.
Prognoza skutkow finansowych zawiera w szczegaino
a) prognoz wplywu ustalé@ miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmagtochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatkd aieruchoméci i inne dochody
Zwigzane z obrotem nieruchokwiami gminy oraz na oplaty i odszkodowania g@ine
Z uniemaliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystaniaieruchomeci lub jej czsci
w sposob dotychczasowy Ilub zgodny z dotychczasowymeznaczeniem, a tak z

obnizeniem wartéci nieruchoméci;



b) prognoz wplywu ustalé miejscowego planu zagospodarowania przestrzennagoydatki
zwigzane z realizagjinwestycji z zakresu infrastruktury technicznejrie nalea do zada
wiasnych gminy;

c) wnioski i zalecenia dotygeze przypcia proponowanych rozezan projektu planu
miejscowego, wynikage z uwzgtdnienia ich skutkdéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowychanedjarakter szacunkowy i siwytacznie do
ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekyémansowych zwazanych z obowazywaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenridgoe i stawki zawarte w prognozie prag
orientacyjnie i mog one podlegaweryfikacji w czasie ze wzgtlu na takie czynniki jak poziom inflacji,
zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zettne uwarunkowania niezalee od samoggu
terytorialnego.

Ze wzgkdu na zakres planu przewiduje siydatki zwhzane z wykupem gruntow pod ulice lub
poszerzenie istniggych ulic, wydatki zwizane z odszkodowaniami z tytulu spadku wémito
nieruchoméci lub zwiazane z realizagjinwestycji infrastrukturalnych.

Ustalenia projektu planu megzwiekszy¢ dochody wilasne gminy poprzez zmganrolnego na

podatek od nieruchondo , z tytutu wzrostu wartei nieruchoméci oraz podatku od nieruchosu.



