UCHWALA NR ..o
RADY MIEJSKIEJ W PIASECZNIE

Zdnia coooeeeieeeiiiiiinen e r.

w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Piaseczno oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z2018r. poz.994 ze zm.) oraz art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) Rada
Miejska uchwala o nastepuje:

§1.
Przyjmuje si¢ wnioski przedstawione w opracowaniu ,,ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM MIASTA I GMINY PIASECZNO w latach

2014 - 2018” stanowigcym zalacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2.
Uwzgledniajac wyniki analizy, o ktérej mowa w § 1 postanawia sie co nastepuje:

1) Obowigzujace ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
igminy Piaseczno” (zatwierdzone uchwalg Nr 1366/LII/2006 Rady Miejskie w Piasecznie
z  dnia 11lipca  2006r., zmienione  uchwala Rady  Miejskiej w Piasecznie
Nr 1151/XXXIX/2009  zdnia 23 wrzesnia  2009r. oraz  uchwalg  Nr 1589/LI1/2014
Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 paZzdziernika 2014 r.) uznaje si¢ za cze$ciowo nieaktualne,
nie odpowiadajace wpelni  obecnemu  stanowi  prawnemu  w zakresie  planowania
i zagospodarowania przestrzennego,

2) Nalezy opracowa¢ wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw w terminie do
31 stycznia 2019 r. ,

3) Podjgcie dziatan aktualizujacych studium w wyniku przeprowadzenia analiz ekonomicznych’
srodowiskowych, prognoz demograficznych, mozliwosci finansowania przez gmine sieci
komunikacyjnej i infrastruktury inzynieryjnej dotyczy¢ powinno:

a) weryfikacji i ograniczenia terenéw przeznaczanych pod zabudoweg mieszkaniowa z uwagi na
znaczne rezerwy tych terendw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych ,

b) wskazanie terenéw przestrzeni publicznych ,

¢) ochrony gruntéw rolnych wtym ograniczenie terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe
zagrodowa,

d) ochrony i przywrdcenia dostepnosci doliny rzeki Jeziorki oraz innych ciekéw i zbiornikow
wodnych

¢) zagadnien wynikajacych ze zmian przepiséw odrebnych w zakresie miedzy innymi obszarow
i obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow, terendw zamknietych czy tez objetych prawnymi
formami ochrony przyrody;

f) terenéw potozonych w zasiggu szczegblnego zagrozenia powodzig i potrzeby ich weryfikacji
w dokumentach planistycznych;
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g) obszaréw dla ktérych wtrybie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nie uzyskano zgody na zmiane przeznaczenia terendw rolnych 1 lesnych
odpowiednio na cele nierolnicze i nielesne, a wskazanych w obowigzujacym studium na te cele,
z uwagi na potrzebe weryfikacji ich zasiggow;

h) rozwigzan w zakresie systemu komunikacyjnego w tym wprowadzanych w trybie ustawy z dnia
10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych (Dz. U. z 2018 . poz. 1474), badz wprowadzenia zmian w rejonach gdzie uklad
komunikacyjny stat sie przyczyna konfliktow spotecznych i wymaga korekt;

i) rozwigzai w zakresie infrastruktury technicznej wprowadzanych w trybie ustawy zdnia
5 sierpnia 2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2018 1. poz. 404),

4) Nalezy kontynuowaé rozpoczgte procedury planistyczne obejmujace teren miasta i gminy
Piaseczno w zakresie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla catych
jednostek osadniczych np. solectw lub obszaréw jednorodnych pod wzgledem zagospodarowania
przestrzennego, do ktérych przystapiono po 21 pazdziernika 2010 r.;

5) Poddaé szczegblowej analizie zasadno$¢ kontynuowania prac nad sporzgdzaniem miejscowych
planéw zagospodarowania lub ich zmian dotyczacych pojedynczych dzialek;

6) Majac na uwadze potrzebe ochrony terendéw przed presja niekontrolowanej urbanizacji nalezy
dazy¢ do sukcesywnego objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wszystkich
terenéw podlegajacych urbanizacji t. j. terenéw mieszkaniowych, ustugowych, wypoczynku, rekreacji
i zieleni oraz infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, przy czym granicami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego zaleca si¢ objgcie catych sotectw;

7)W celu wyeliminowania zobrotu prawnego miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego uchwalonych pod rzadami ustawy o zagospodarowaniu  przestrzennym
z 7lipca 1994 roku, nalezy systematycznie przystgpowaé do sporzgdzania nowych plandéw
dla teren6w objetych tymi planami;

8) Nalezy rozwazyé zasadnosé uchylenia uchwal w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego podjetych przez Rade Miejskg przed
21 pazdziernika 2010 roku.

§ 3.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Piaseczno.

§ 4.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczgcy Rady
Miejskiej w Piasecznie

mgr inz. Piotr Obloza

RADCA WNY

Teresa Hiekarczyk
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UZASADNIENIE

Podjecie niniejszej uchwaly wynika z obowiazku przewidzianego w art. 32 ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 .
poz. 1073 z pézn. zm.). Zgodnie z powotanym przepisem Burmistrz co najmniej raz w ciggu
kadencji jest zobowigzany przekazaé Radzie Miejskiej wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym.  Zalacznikiem do  niniejszej uchwaly jest ,ANALIZA ZMIAN
W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA I GMINY PIASECZNO w latach
2014 - 2018, ktéra uzyskata pozytywna opinie Piaseczynskiej Gminnej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej.

Opracowana analiza ma na celu stwierdzenie czy i na ile obowigzujace na terenie miasta i gminy
Piaseczno akty ksztattowania polityki przestrzennej sg adekwatne do istniejacych uwarunkowan
prawnych i faktycznych, a zatem czy s3 instrumentami umozliwiajgcymi prowadzenie racjonalnej
polityki przestrzennej na terenie miasta i gminy Piaseczno. W analizie dokonana zostala rowniez
ocena aktualno$ci obowigzujgcych studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze
sformutowano réwnoczesnie wnioski wynikajace z przeprowadzonej analizy.

Z uwagi na powyzsze podjgcie niniejszej uchwaty w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego uwaza sie za zasadne.

Z up. Bu.rmis Za
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Zalacznik do uchwaly Nr ..o
Rady Miejskiej w Piasecznie

z dnia 8 pazdziernika 2018 r.

Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
MIASTA | GMINY PIASECZNO

w latach 2014 -2018

Autorzy opracowania:
e cze$c analityczna (tekst + tabele)
mgr inz. arch. Jacek Ryszkowski
e czesc graficzna (rysunki)
inz. Pawet Tyc

Piaseczno, czerwiec 2018 r.
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1. Wprowadzenie

Niniejsza analiza dotyczy obszaru miasta i gminy Piaseczno, ktory potozony jest w centralnej
czeéci wojewddztwa mazowieckiego i znajduje sie w zasiegu aglomeracji warszawskiej. Miasto
Piaseczno potozone jest w pétnocnej czesci gminy, w odlegtosci 3 km od potudniowych granic miasta
stotecznego Warszawy i ok. 23 km od jego centrum. Zespdt piaseczyriski stanowi przedtuzenie
potozonego na potudniu Warszawy ursynowsko-natoliriskiego pasma urbanizacji tworzgc z nim ciggty
ukfad zabudowy. Piaseczno stanowi administracyjne, handlowe i ustugowe centrum gminy oraz petni
role o$rodka powiatowego.

Obszar miasta i gminy Piaseczno wynosi tacznie 12823 ha, z czego 1633 ha to jest okoto 12,7 %
stanowig tereny miasta a pozostate 11190 ha stanowigce okoto 87,3 % to tereny wiejskie gminy. W
mieécie Piaseczno ok. 55 % stanowig tereny zabudowane i zurbanizowane, ok. 40 % stanowig uzytki
rolne, pozostaly teren stanowig lasy i zadrzewienia. W strukturze uzytkowania gruntéw gminy
Piaseczno dominujg uzytki rolne, ktére stanowig ok. 60 % jej ogdlnej powierzchni. Lasy i grunty
zadrzewione stanowig ok. 30 % gminy a tereny zabudowane i zurbanizowane ok. 7 %.

Zakresem czasowym niniejszej analizy objeto okres od 1 lipca 2014 r. t. j. od koricowej daty
jaka objeta byta opracowana w czerwcu 2014 r. , Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta i gminy Piaseczno w latach 2010 - 2014”, ktérej wnioski przyjeto Uchwata Nr 1506/XLIX/2014
Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 27 sierpnia 2014 r.

1.1.Podstawa prawna opracowania

Przedmiotem opracowania jest ocena aktualnosci studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania miasta i gminy Piaseczno, planéw miejscowych miasta i gminy Piaseczno oraz
analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i ocena postgpow w opracowywaniu
plandw miejscowych.

Podstawa prawng opracowania jest realizacja obowigzku okreslonego w art. 32 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073
ze zm.). Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy jest zgodnie z w/w ustawa
sporzadzana co najmniej raz w czasie kadencji rady gminy.

1.2.Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest podsumowanie polityki przestrzennego zagospodarowania gminy
poprzez ocene aktualno$ci i zasiegu obowigzujacych dokumentéw planistycznych jak i stan
zaawansowania procedury planistycznej projektéw planéw miejscowych, do ktérych opracowania
przystgpiono na podstawie stosownej uchwaty rady gminy. Analiza podsumowuje réwniez wydane
w danym okresie decyzje o warunkach zabudowy oraz przedstawia wnioski w sprawie sporzadzenia
lub zmiany studium. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz ocena postepdw
w procedurach planistycznych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pozwala
opracowac wieloletnie programy ich sporzadzania.

Opracowanie zawiera analize:

¢ aktualnosci ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
e aktualnoéci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e zasiegu obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e stanu zawansowania procedury planistycznej podjetych projektéw plandw,

e liczby zatwierdzonych planéw w latach 2014 — 2018,

e liczby wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2014 — 2018,
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e liczby ztozonych wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany studium oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego w latach 2014 — 2018.

Opracowanie koriczy podsumowanie obrazujace postepy w opracowaniu planéw
zagospodarowania przestrzennego w latach 2014 - 2018 oraz okreélenie kierunku zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Piaseczno, jakie zaszty w latach 2014 -2018.

1.3.Metoda opracowania

Analiza zostata oparta na tabelarycznych zestawieniach obowiazujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wraz z oceng ich aktualnosci, planéw bedacych w trakcie
opracowania oraz planéw podjetych i uchwalonych w latach 2014 - 2018. Zasieg plandw
wg zestawien zostal przedstawiony na rysunkach. Sporzadzono réwniez zestawienia tabelaryczne
wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany
studium oraz planéw miejscowych w latach 2014 — 2018. Tabelaryczne zestawienia oraz rysunki
pozwalajg okresli¢ zasieg obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego jak i zasieg plandw bedacych w opracowaniu. Przeglad zestawiert wg poszczegdlnych
lat pozwala okresli¢ kierunek oraz postepy w realizacji polityki przestrzennej gminy.

2. Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
o charakterze strategicznym, majacym stuzyé okresleniu polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego. Studium nie.jest aktem prawa miejscowego
a jedynie wewnetrznie obowigzujgcym dokumentem, wigzgcym dla organdw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych. Studium okresla polityke przestrzenng gminy a plany miejscowe
nie moga naruszac jego ustalen.

Szczegdlnie istotna jest rola studium jako narzedzia polityki przestrzennej gminy, bedacej
czescig szerzej rozumianej polityki rozwoju lokalnego. Studium ma za zadanie wtasciwie ksztattowaé
przestrzen lokalng zgodnie ze zmieniajacymi sie potrzebami mieszkaricéw, przedsigbiorcéw jak
i potencjalnych inwestorow. Jednoczesnie ma za zadanie gospodarowal przestrzenig przy
uwzglednieniu zasad zréwnowazonego rozwoju i potrzeb ochrony $rodowiska i débr kultury. Studium
jest jedynym dokumentem umoiliwiajagcym podejmowanie rozstrzygnie¢ dotyczacych wszystkich
aspektow rozwoju gminy.

Obecnie obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
dla miasta i gminy Piaseczno stanowi ostatnig (z 24 paidziernika 2014 r.) zmiane dokumentu
przyjetego uchwatg Nr 1366/L1I/2006 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 11 lipca 2006 r. Dokument
ten zostat sporzadzony i uchwalony pod rzadami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Uchwatg Nr 660/XXIV/2008 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
2 lipca 2008 r. przystapiono do sporzadzania pierwszej zmiany studium, obejmujacej obszar
w pétnocnej czesci miasta Piaseczno, przy ulicy Energetycznej i Kineskopowej, w odlegtosci ok. 400 m
na wschéd od skrzyzowania ulic Pufawskiej i Energetycznej. Zmiana studium, polegajgca
na przeznaczeniu w/w obszaru pod funkcje ustug komercyjnych zostata przyjeta uchwaly
Nr 1151/XXXIX/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 23 wrzeénia 2009 r.

Do kolejnej (drugiej) zmiany studium przystapiono na mocy uchwaty Nr 1339/XLIV/2010 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 24 lutego 2010 r.. Tym razem przestanka do przystapienia do
sporzadzania zmiany studium byly zmieniajgce sie uwarunkowania przestrzenne i gospodarcze,
determinujgce perspektywy rozwoju gminy, wynikajace z przebiegu drogi ekspresowej S-7, ktérej

1d: C4001A74-7FE3-42BA-ABE2-C4946E1C98E2. Projekt Strona 4



odcinek jest projektowany w granicach gminy Piaseczno. GDDKIA rozpoczeta prace nad projektem
drogi ekspresowej S-7, ktérej przebieg rozni si¢ obecnie w stosunku do przebiegu tej trasy w
obowiazujacej do 2010 r. zmianie studium. Zmianie lokalizacji ulegt réwniez projektowany wezet
komunikacyjny ,Antoninéw”. W zwigzku z powyiszym gmina zaméwita opracowanie studium ukfadu
komunikacyjnego, wskazujacego najbardziej korzystne rozwigzania komunikacyjne pod katem
powigzan obszaru gminy z projektowang trasa S-7, sporzadzone przez firmg ARUP. Projektowany
ukfad komunikacyjny jak i zmiany przestrzenno — funkcjonalne, jakie sie z nim wigza musialy znalez¢
odzwierciedlenie w projekcie zmiany studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta gminy Piaseczno .

W zwiazku ze zmiang studium rozpatrzone zostaly rowniez wnioski mieszkacéw (w sprawie
studium wplynety 354 wnioski) dotyczace dostosowania zapiséw studium w zakresie przeznaczenia
gruntéw do oczekiwan ich wiaécicieli. W trakcie procedury planistycznej sporzadzania zmiany
studium zaistniaty dodatkowe uwarunkowania, ktére wymagaty uwzglednienia w projekcie, m.in.:

e utworzenia na terenie gminy Piaseczno dwéch obszaréw NATURA 2000: Stawy w Zabiericu

oraz taki Soleckie w Orzeszynie;

e zmiany granic terenéw zagrozonych powodzig na podstawie opracowanego przez RZGW

studium terenéw zalewowych dia rzeki Jeziorki;

e zmiany granic terenu i obszaru gérniczego Konstancin, ktérych zasieg obejmuje réwniez

tereny gminy Piaseczno.

W wyniku przeprowadzenia analizy zainwestowania obszaréw, gdzie obowigzuja miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego oraz w celu przeciwdziatania rozproszonej zabudowie,
w projekcie zmiany studium zdecydowano o rezygnacji z terenéw perspektywicznego rozwoju funkgji
mieszkaniowej na korzy$é zachowania wiekszosci tych terenéw w funkcji rolnej.

Jednocze$nie na skutek -zmian zachodzacych w przestrzeni miasta i gminy Piaseczno
w projekcie zmiany studium wprowadzono:

o uszczegdtowienie  struktury funkcjonalno-przestrzennej polegajacej na wyrdznieniu
dodatkowych obszaréw planistycznych w podstawowych strefach A, BiC,

e granice terenu strefy sSrédmiejskiej miasta Piaseczno,

e dodatkowe tereny realizacji obiektéw handlowych o pow. sprzedazy powyiej 2 000m?
w granicach miasta Piaseczno,

e funkcje ustug komercyjnych w sasiedztwie projektowanej trasy S-7,

e funkcje wynikajace z opracowywanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

e granice terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej w granicach gminy
Piaseczno, '

e rezygnacje z zapisdw okreélajagcych minimalne powierzchnie dziatek budowlanych.

Aktualizacji wymagaty rowniez zapisy w zakresie:
e systemu komunikacji i infrastruktury technicznej,

e zasad ochrony dziedzictwa kulturowego,
e zasad ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Procedura planistyczna dotyczaca kolejnej zmiany studium zakorczona zostata ostatecznie
we wrzeéniu 2014 r. i uchwata Nr 1589/L11/2014 z dnia 29 paZdziernika 2014 r. Rada Miejska
w Piasecznie uchwalita zmiane Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania miasta
i gminy Piaseczno w obowigzujacym do dnia dzisiejszego brzmieniu. Zmiana ta spetniata wymogi
okreélone w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak réwniez
byta zgodna z przepisami odrebnymi w brzmieniu obowigzujagcym w dacie je) sporzadzenia
i przyjecia przez Rade Miejsk3a.
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Uptyw blisko czterech lat od daty uchwalenia obowigzujgcej obecnie zmiany studium
nie wplynat w sposdéb zasadniczy na utrate aktualnosci przyjetych w tym opracowaniu rozwigzan
w szczeg6lnosci w zakresie giéwnych kierunkéw polityki przestrzennej w tym struktury funkcjonalno
przestrzennej.

Stan aktualnosci zapiséw studium przeprowadzono w oparciu o nastepujace dokumenty:

* rejestr wnioskéw o zmiane studium,

* analizg obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

* analize podjetych uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian,

* rejestr decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

* rejestr decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

® analize przepiséw odrebnych. -

W okresie objetym niniejsza analiza t. j. od 1 lipca 2014 r. wplyneto wiele wnioskéw o Zmiane
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktérych realizacja wymagataby uprzedniej
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Piaseczno. Zmiany te w znacznej czesci wynikaja z komercyjnych zamierzeri inwestycyjnych.

W dokumencie zmienionym uchwata Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
29 pazdziernika 2014 r. w stosunku do poprzednio obowiazujacego studium istotnie zmniejszone
zostaty obszary, dla ktérych okreslono kierunek rozwoju pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
co nalezy uzna¢ za kierunek wtasciwy. Tymczasem znaczna wiekszoéé sktadanych wnioskéw dotyczy
dopuszczenia realizacji zabudowy mieszkaniowej w obszarach wskazanych jako tereny rolnicze, leéne
lub w obszarach chronionych ( np. Chojnowski Park Krajobrazowy czy dolina rzeki Jeziorki ).

W ramach monitoringu poddano analizie powierzchnie terenéw (zainwestowania i
zabudowania) przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w granicach obowigzujacych planéw
miedzy innymi t.j:

1. Henrykow Urocze — 42 ha pow. terenéw niezabudowanych stanowiacych ok.40% terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacym planie;

2. Jazgarzew- 69 ha pow. terenéw niezabudowanych, stanowiacych ok.73% terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacym planie;

3. Gotkéw - 85 ha pow. terendw niezabudowanych, stanowiacych ok.76% terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacym planie;

4. Antoninéw Mieszkowo - 86 ha pow. terenéw niezabudowanych stanowigcych ok.90% terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacym planie;

5. Chylice - 65 ha pow. terenéw niezabudowanych stanowiacych ok.52% terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcym planie;

Whioski wynikajgce z analiz to :

® duza ilosC rezerw terenéw z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg w obowigzujgcych
planach, miejscowych ktérych dalsze zwigkszanie nie znajduje uzasadnienia, pomimo ztozonych
przez indywiduainych wtascicieli dziatek wnioskéw o zmiane zapiséw studium, umozliwiajacg w
przysztosci zabudowe nalezgcych do nich nieruchomosdci;

¢ dalsze powigkszenie terendw mieszkaniowych na obszarze gminy powinno odbywac sie
w sposob racjonalny, sukcesywnie w miarg wykorzystywania terenéw juz przeznaczonych na ten
cel w obecnie obowigzujacych dokumentach planistycznych;

e Weryfikacji powinny byé¢ poddane obszary dla ktérych studium podtrzymuje funkcje rozwoju
mieszkalnictwa w sytuacji gdy :
— W sasiedztwie znajduja sie znaczne rezerwy terendw pod zabudowe mieszkaniows ,
— brak wystarczajgcej infrastruktury technicznej
— ograniczona dostepnos¢ do drog publicznych;
— mata intensywnos$¢ dziatan inwestycyjno budowlanych na danym terenie w postaci iloéci

wydawanych decyzji o warunkach zabudowy , decyzji lokalizacji celu publicznego , decyzji
pozwolen na budowe .
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e wprowadzenie nadmiernej ilosci nowych terenéw budowlanych sprzyja nieuzasadnionemu
rozproszeniu zabudowy i stoi w sprzecznosci z zasada zréwnowazonego rozwoju oraz
ksztattowania tadu przestrzennego;

e Z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia obstugi komunikacyjnej i doprowadzenia infrastruktury
technicznej, dopuszczenie do tego, aby nowe budynki pojawily sie w oddaleniu od skupisk
istniejacej zabudowy jest nieuzasadnione ekonomicznie. W pierwszej kolejnosci powinny zosta¢
wypetnione zabudowg te tereny, ktére obecnie posiadajg dostep do drég publicznych i
mozliwosci doprowadzenia infrastruktury techniczne;j.

Podsumowujac, nalezy stwierdzic¢, ze ilos¢ terenow inwestycyjnych w miescie i gminie jest na
chwile obecng catkowicie wystarczajaca, z duzym zapasem w stosunku do realnych potrzeb. Dopiero
po wypetnieniu wiekszosci obszaréw aktualnie przeznaczonych pod zabudowe uzasadnione bedzie
dalsze powiekszanie terendw inwestycyjnych, kosztem terendw wykorzystywanych dotychczas
rolniczo. Z uwagi na to, ze na terenie miasta i gminy Piaseczno nie stwierdza sie obecnie niedoboru
terenéw inwestycyjnych, korekta studium w tym zakresie, pomimo ztozonych wnioskdéw, nie jest
konieczna.

Dokonujac oceny aktualnosci studium, nie mozna pominac innych aspektéw wynikajacych
m.in.:

e z prowadzonych procedur planistycznych i interpretacji zapiséw studium szczegdlnie w zakresie
presji urbanistycznej na tereny rolnicze , lesne czy cenne przyrodniczo jak dolina rzeki Jeziorki ,
utrzymywania funkcji pod inwestycje terendw rolnych i lesnych , ktére nie uzyskaty takich zgdd
,wyznaczania i projektowania przestrzeni publicznych ,przeanalizowania rozwigzan w zakresie
uktadu komunikacyjnego;

e zmian obowigzujgcych przepiséw prawa;

e opracowania innych dokumentdéw, mogacych mie¢ wplyw na zagospodarowanie przestrzenne
miasta i gminy t.j Strategia rozwoju Gminy Piaseczno z 2017 r. czy prace nad projektem planu dla
Wojewddztwa Mazowieckiego .

W Swietle powyiszego obecnie obowigzujagce Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno w dacie sporzadzenia niniejszej
analizy uzna¢ nalezy za cze$ciowo nieaktualne.

Zmiana studium powinna by¢ niezbedna z uwagi na:

1. potrzebe weryfikacji i ograniczenia terenéw przeznaczanych pod zabudowe mieszkaniowg z
uwagi na znaczne rezerwy tych terenéw w obowigzujgcych dokumentach planistycznych,

2. wskazanie terendw przestrzeni publicznych,

3. ochrone gruntéw rolnych w tym ograniczenie terendéw z przeznaczeniem pod zabudowe
zagrodowa, .

4. ochrone i przywrdcenie dostepnosci doliny rzeki Jeziorki oraz innych ciekéw i zbiornikéw
wodnych ,

5. zagadniel wynikajagcych ze zmian przepiséw odrebnych w zakresie miedzy innymi
obszaréw i obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw, terenéw zamknietych czy tez
objetych prawnymi formami ochrony przyrody,

6. okreslenie w trybie przepiséw odrebnych zasiegéw obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig i potrzebe ich weryfikacji w tym dokumencie planistycznym,

7. brak mozliwosci uzyskania w trybie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zgody na zmiane przeznaczenia terendw rolnych na cele nierolnicze dla
obszaréw wskazanych w obowiazujacym studium na cele inne niz rolnicze i potrzebe
weryfikacji ich zasiegow,

8. brak moiliwosci uzyskania w trybie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zgody na zmiane przeznaczenia terendw lesnych na cele nielesne dla
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obszaréw wskazanych w obowijzujagcym studium na cele inne niz lesne i potrzebe
weryfikacji ich zasiegéw,

9. analizy rozwigzan w zakresie systemu komunikacyjnego w tym wprowadzanych w trybie
tzw. spec — ustawy, badZ wprowadzenie zmian w rejonach gdzie uktad komunikacyjny stat
sie przyczyng konfliktéw spotecznych i wymaga nowych przemyslen,

10. uwzglednienie rozwigzan w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Piaseczno dotyczy¢ powinna zagadnieri omowionych powyzej badZz jednostkowych terendw, ktére
w wyniku skfadanych wnioskéw przez wtadajacych nieruchomosciami ocenione bylyby jako
niezgodne z obecnie obowigzujacym studium a zarazem celowe do podjecia dziatan aktualizacyjnych.

3. Analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem zasiegu oraz
stanu zaawansowania procedury planistycznej

Gmina realizuje polityke przestrzenng okre$long w studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania  przestrzennego na  podstawie uchwalonych  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Obowigzujace plany miejscowe, stanowiac lokalne prawo, umozliwiajg gospodarowanie przestrzenia
i zasobami srodowiska w sposéb zréwnowazony, wedtug strategii przyjetej dla catego obszaru gminy,
umozliwiaja rozwdj infrastruktury technicznej i drogowej w sposob uzasadniony ekonomicznie
oraz w powigzaniu z sgsiednimi terenami. Akty prawa miejscowego pozwalaja ksztattowaé tad
przestrzenny zaréwno terendw zurbanizowanych jak i otwartych terenéw niezabudowanych, przez co
zachowujg one swojg tozsamos$é kulturowq oraz sg chronione przed degradacjg. W ten sposéb tworzy
sie warunki rozwoju gminy, odpowiednio do potrzeb mieszkaricéw, podmiotéw gospodarczych
i inwestoréw oraz potrzeb ochrony Srodowiska i krajobrazu zgodnie z zasada zréwnowazonego
rozwoju . Brak realizacji ustalen projektéw planéw moze przyczyni¢ sie do chaotycznego rozwoju
przestrzennego zabudowy oraz nasilenia sie konfliktéw pomiedzy potrzebami ochrony $rodowiska,
a potrzebami rozwoju gospodarczego prowadzgc do pogorszenia sie warunkow zycia ludzi jak i
funkcjonowania $rodowiska.

Tereny objete planami miejscowymi w granicach miasta i gminy Piaseczno stanowig 51,61 %
ogdlnej powierzchni gminy, przy czym obszar miasta jest w 97 % pokryty planami a obszar gminy
w 48,02 %. Okoto 53,2 % ogdlnej powierzchni gminy stanowig tereny, dla ktérych przystapiono
do opracowania nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub zmian planéw
obowigzujacych, ktdére z uwagi na utrate aktualnosci wymagaty objecia nowymi procedurami
planistycznymi.

3.1. Obowiazujace plany miejscowe w granicach miasta Piaseczno

Miasto Piaseczno zostato w catosci objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przyjetym uchwaty Rady Miejskiej Nr 613/L1/98 z dnia 29.04.1998 r. Od tego czasu
sukcesywnie przystepuje sie do sporzadzania planéw oraz zmian planéw dla poszczegdlnych czesci
miasta. Aktualnie w granicach administracyjnych miasta Piaseczno obowiazuje (wg stanu na dziei
30.06.2018 r.) 61 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian.

Ponizej przedstawiono liczbe uchwat podjetych w poszczegdlnych latach przez Radg Miejska
w Piasecznie zatwierdzajacych obowigzujace aktualnie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego lub ich zmiany dla obszaru miasta Piaseczno.
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do 2013 r. wigcznie

liczba obowigzujgcych m. p. z. p. lub ich zmian dla obszaru miasta Piaseczno uchwalonych w poszczegdinych latach

1998

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

1 -

1

2

2

1

2

6

5

2

7

2

4

7

w sumie 42 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

latach w okresie 2014 - 2018

liczba obowiazujacych m. p. z. p. m lub ich zmian dla obszaru miasta Piaseczno uchwalonych w poszczegdinych

2014

2015

2016

2017

2018

o(1)*

3

1

2

w sumie 19 w tym po 1 lipca 2014 r. 10 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

* w nawiasach podano liczbe planéw uchwalonych w 2014 r. po 1 lipca t. j. w okresie objetym niniejszg analiza

Wykaz obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i ich zmian dla
obszaru miasta Piaseczno zawiera Tabela Nr 1, natomiast przestrzenne rozmieszczenie tych planéw

ilustruje Rysunek Nr 1.
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3.2. Obowiazujace plany miejscowe w granicach gminy Piaseczno

Obszar gminy Piaseczno (z wyfaczeniem miasta) jest w 47,99 % pokryty obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a w 48,02 % planami uchwalonymi.
Rozktad przestrzenny tych plandéw (Rysunek Nr 2) uwidacznia skoncentrowanie sie wtadz gminy
na uregulowaniu zasad gospodarowania przestrzenig terenéw zurbanizowanych i podlegajgcych
presji urbanistycznej. Tempo zmian w uwarunkowaniach zagospodarowania tych terendéw jest
tak duze, ze systematycznie sporzadzane s zmiany planéw dla terendw, ktére juz wczesdniej objete
byty planami zagospodarowania przestrzennego. Wieksze obszary, dla ktérych nie sporzadzono
dotychczas planéw miejscowych, stanowia przede wszystkim kompleksy lesne, nalezace
do Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz towarzyszace im tereny rolne. Ze wzgledu na potrzebe
ochrony tych terenéw przed presja urbanistyczng, dla czeéci tych obszaréw juz przystapiono
do sporzadzenia plandw, a procedura planistyczna jest w toku.

Aktualnie dla obszaru gminy Piaseczno obowigzuje (wg stanu na dziern 30.06.2018 r.)
146 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian.

Ponizej przedstawiono liczbe uchwat podjetych w poszczegdlnych latach przez Rade Miejska
w Piasecznie zatwierdzajgcych obowigzujagce obecnie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego lub ich zmiany dla obszaru gminy Piaseczno.

liczba obowiazujgcych m. p. z. p. lub ich zmian dla obszaru gminy Piaseczno uchwalonych w poszczegdlnych latach

do 2013 r.
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
3 3 6 1 3 3 9 5 2 5 11 9 8 12 13 10 6

w sumie 109 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

liczba obowiazujacych m. p. z. p. lub ich zmian dla obszaru gminy Piaseczno uchwalonych w poszczegdlnych
latach w okresie 2014 - 2018

2014 2015 2016 2017 2018

15(3)* 8 6 5 3

w sumie 37 w tym po 1 lipca 2014 r. 25 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Id: C4001A74-7FE3-42BA-ABE2-C4946E1C98E2. Projekt

* w nawiasach podano liczbe planéw uchwalonych w 2014 r. po 1 lipca t. j. w okresie objetym niniejsza analizg

Wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i ich zmian dla
obszaru gminy Piaseczno zawiera Tabela Nr 2, natomiast przestrzenne rozmieszczenie tych planéw
ilustruje Rysunek Nr 2.
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4. Ocena aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Dla obszaru miasta i gminy Piaseczno obowiazuja tacznie 207 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz ich zmian. Przewazajgca wiekszo$é — 168 planéw i zmian -
zostata sporzadzona na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pozostate 39 plandw i ich zmian (stanowigcych 18,75 % wszystkich planéw
obowiazujacych dia miasta i gminy Piaseczno) zostato sporzadzonych pod rzadami ustawy z dn.
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku ze zmianami uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno oraz zmianami w przepisach
dotyczacych planowania przestrzennego lub tez majacych wpltyw na ustalenia zapiséw planéw
miejscowych, nalezy przede wszystkim przeanalizowa¢ aktualno$é planéw miejscowych,
sporzadzonych zgodnie z poprzednia ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym. Plany opracowane
na mocy obowigzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uznaje sie za na
tyle aktualne, ze nie wymagaja szczegétowej oceny pod tym wzgledem. Plany te (w szczegdlnoéci do
sporzadzania ktérych przystapiono przed dniem 21 pazdziernika 2010 r.) wymagaja aktualizacji pod
wzgledem formalno — prawnym, gdyz nie w peni zawierajg obligatoryjne ustalenia wprowadzone na
przestrzeni ostatnich lat licznymi zmianami ustawy. Nie zostaty w nich okres$lone wymagane obecnie
obowigzujagcym brzmieniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazniki
i parametry urbanistyczne np. dotyczace intensywnosci zabudowy, gabarytéw zabudowy lub ilosci
miejsc postojowych, w tym na karte parkingowa.

Plany sporzadzone pod rzadami ustawy z dn. 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym wymagajg zatem dostosowania ich do obowigzujacych przepiséw m.in. w zakresie:

e ustalen dotyczacych infrastruktury technicznej,

e ustalet obejmujacych zagadnienia ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,

e ustalen dotyczacych ochrony konserwatorskiej,

e ustalent odnosnie granic terenédw narazonych na niebezpieczernstwo powodzi,

e ustalen dotyczacych dopuszczonej w planie wysokosci budynkéw,

e ustalenia wspotczynnikdw minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej
powierzchni zabudowy,

¢ ustalenia wskaznikéw intensywnosci zabudowy,

e okreslenia przebiegu nieprzekraczalnych i obowigzujgcych linii zabudowy,

e skali rysunku,

e powotywania sie na nieaktualne przepisy odrebne,

e przebiegu granic terenéw chronionych,

e ustalert odnosnie stawki procentowej, stuzacej naliczeniu jednorazowej optfaty od wzrostu
wartosci nieruchomoéci zwigzanej z uchwaleniem planu.

Ponadto plany te zawieraja:

e regulacje wynikajagce z potrzeby wydawania pod rzadami poprzedniej ustawy decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére sg niezgodne z obowigzujacymi
przepisami,

e ustalenia odnosnie przekrojéw ulic i chodnikéw co jest niezgodne z obowigzujacymi
przepisami,

e postulaty i tresci informacyjne, ktdére s3 powtdrzeniem obowigzujacych przepiséw lub
powinny stanowié¢ ustalenia planu,

e niespaéjnosci ustalerh w tekscie i na rysunku planu.

Dla terenéw, na ktérych obowigzujg nieaktualne plany, przystepuje sie sukcesywnie do
sporzadzenia plandéw, odpowiadajacych obecnym przepisom. Wiekszo$¢ projektéw jest w trakcie
procedury planistycznej a niektdre zostaty juz uchwalone.
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W sytuacji podjecia dziatan zmierzajacych do zmiany plandéw nalezy przed ustaleniem granic
nowych opracowan planistycznych i wyznaczeniem nowych terenéw budowlanych przeanalizowac
i zweryfikowac ustalone juz w planach miejscowych rezerwy terendéw przeznaczonych pod zabudowe
(w szczeg6Inosci mieszkaniowa) do chwili obecnej nie wykorzystanych oraz przy wyznaczaniu nowych
terenéw budowlanych stosowac zasade proporcjonalnosci wielkosci nowych terendw budowlanych
do istniejgcego zainwestowania i mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Analizujac zebrane materialy mozna stwierdzi¢, ze opracowanie niniejszej analizy pozwolito
wskaza¢ na rozbieznosci miedzy obowigzujacymi opracowaniami planistycznymi a aktualnymi
przepisami prawnymi. W wyniku przeanalizowanych wnioskéw stwierdzono rozbieznosci pomiedzy
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i studium a oczekiwaniami
mieszkaicow i wiascicieli dziatek. Priorytetowa sprawg jest dokonanie zmian w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego sporzadzajac je zgodnie z ocbowigzujgcymi przepisami prawa przy
jednoczesnym uwzglednieniu mozliwosci rozwojowych oraz uwarunkowar przyrodniczych biorgc pod
uwage oczekiwania mieszkarncow.

Wystepujace rozbieznosci i koniecznos¢ aktualizacji obecnych opracowan planistycznych
wynika gtéwnie ze zmiany stanu prawnego, polityki przestrzennej gminy, a takze zmian przepiséw
prawa.

Za obszary najwyiszego priorytetu dla sporzadzania planéw miejscowych wskazane powinny
by¢ te obszary, ktére:

* przewidziane sy pod jnwestycje gminne, stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow ;

petnia role przestrzeni publicznych lub s planowane pod takg funkcje;

nalezy chroni¢ przed presjg urbanistyczng z uwagi, na zachowanie terendw rolnych, lesnych
oraz cennych przyrodniczo t.j. dolina rzeki Jeziorki;

* nie posiadajg obowigzujacych planéw miejscowych, a planowane s3 pod nowe tereny
koncentracji ustug komercyjnych stanowigce praktycznie strefy aktywnosci gospodarcze;.

Szczegbétowa oceng pod wzgledem aktualnosci na dziern 30 czerwca 2018 r. poszczeg6inych
planéw miejscowych uchwalonych pod rzadami ustawy z dn. 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym zawiera ponizsza Tabela Nr 3.
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5. Analiza projektéw planéw  miejscowych  objetych aktualnie procedura planistyczna
i zatwierdzonych w okresie od 1 lipca 2014 r.

Obszar miasta i gminy Piaseczno obejmujacy powierzchnie 12823 ha jest w 54,64 % pokryty
obowigzujacymi planami miejscowymi. W okresie od 1 lipca 2014 r. Rada Miejska w Piasecznie
przystapita do sporzadzania 59 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub zmian
planéw i réwnoczesnie zatwierdzita 35 planéw i ich zmian o facznej powierzchni 1189,67 ha
co stanowi okofo 9,28 % terenu miasta i gminy Piaseczno. Aktualnie w trakcie procedur
planistycznych do ktérych sporzadzenia przystapiono na przestrzeni lat 2003 — 2018 jest 89
projektéw planéw lub zmian planéw obejmujacych tacznie powierzchnie okoto 6898,36 ha,
co stanowi okoto 53,8 % tacznej powierzchni miasta i gminy Piaseczno. Pefne pokrycie obszaru
gminy planami pozwoli na jej kontrolowany rozwdj, ochrone zasobéw przyrodniczych oraz
przyspieszy procesy inwestycyjne.

Rozktad przestrzenny tych planéw (Rysunek Nr 3) uwidacznia dazenie gminy do objecia aktami
prawa miejscowego obszaréw cennych przyrodniczo, dla ktérych nie sporzadzono dotychczas planéw
miejscowych a ktére wymagaja ochrony przed presjg urbanistyczng. Systematycznie podejmowanie
s3 rowniez przystapienia do zmian planéw, ktére wymagaja dostosowania do zmieniajacych sie
uwarunkowan w zagospodarowaniu oraz oczekiwari mieszkaficow i inwestoréw. Na rysunku widaé
tez obszary miasta, ktére wymagajg uaktualnienia planu z 1998 roku jak réwniez obszary w pétnocnej
czgéci  miasta, ktdre wymagajg ponownego przeanalizowania zasad zagospodarowania
umozliwiajacych zachowanie tadu przestrzennego. Wigkszoé¢ przystapien do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy problematyki wynikajacej z art. 15
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przyczyna przedtuzajacych sig procedur niektérych projektow plandw s przede wszystkim:

¢ niezgodnosci rozwigzarh przyjetych w planach miejscowych z zalozeniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (m. p. z. p. Mieszkowo,
m.p.z.p. Zalesie Gérne ),

e zmiany przepisbw w zakresie zachowania minimalnej szerokosci drég wojewddzkich (
m.p.z.p. Bogatki, m.p.z.p. Jazgarzew);

* brak ostatecznych rozstrzygnie¢ w zakresie przebiegu trasy S-7 o znaczeniu ponadlokalnym
(m. p. z. p. Robercin, m. p. z. p. Szczaki),

e rozbudowana procedura zdjecia ochronnosci laséw przed wystapieniem do Marszatka
Wojewoddztwa Mazowieckiego o  zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne(m.p.z.p. Zalesie G4rne)

® brak zgody Marszatka Wojewdédztwa Mazowieckiego na zmiane przeznaczenia gruntéw
leSnych na cele nielesne (m. p. z. p. Kuleszéwka) oraz Ministra Rolnictwa na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze (m.p.z.p. Runéw, PGR Runéwy),

e dtugotrwate procedury uzyskiwania zgéd le$nych dla dziatek Skarbu Panstwa (m.p.z.p. IRS
Zabieniec)

e wprowadzenie do projektow opracowywanych planéw miejscowych rozwigzan
komunikacyjnych, przyjetych w studium komunikacyjnym miasta i gminy Piaseczno
sporzadzonym przez firme ARUP.
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Ponizej przedstawiono liczbe podjetych uchwat o przystapieniu do sporzadzenia planu dla
obszaru miasta i gminy Piaseczno w poszczegélnych latach dla ktérych nadal prowadzona jest
aktualnie procedura planistyczna.

Liczba przystgpien do sporzgdzenia m. p. z. p. bedacych obecnie w opracowaniu
dla obszaru miasta i gminy Piaseczno w poszczegélnych latach do 2013 r.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

1 - - 2 3 - 4 1 2 8 14

w sumie 35 planow trakcie procedury planistycznej

Liczba przystapieri do sporzadzenia m. p. z. p. bedacych obecnie w opracowaniu
dla obszaru miasta i gminy Piaseczno w poszczegélnych latach w okresie 2014 -2018

2014 2015 2016 2017 2018

9( 4)* 14 15 11 5

w sumie 54 plany w trakcie procedury planistycznej

* w nawiasach podano liczbg planéw do sporzadzania ktérych przystapiono w 2014 r. po 1 lipca t. j. w okresie
objetym niniejszg analizg

Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miasta i gminy
Piaseczno objetych aktualnie procedura planistyczng i zatwierdzonych w okresie od listopada
2010 r,, zawiera Tabela Nr 4, natomiast przestrzenne rozmieszczenie tych planéw ilustruje Rysunek
Nr3. )
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6. Wnioski w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno

Whioski w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy bezposrednio po wptynieciu do Wydziatu
Urbanistyki i Architektury podlegajg zarejestrowaniu i sukcesywnej wstepnej analizie w zakresie
sposobu uzytkowania terenu ktérego dotycza, rozstrzygnieé¢ obowigzujacego studium oraz ustalen
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jezeli dla danego terenu
zostat taki plan uchwalony przez Rade Miejskg. Nastepnie wnioski te zostajg wiaczone do pakietu
spraw dotyczacych ewentualnej zmiany studium w celu ostatecznego rozstrzygniecia ich zasadnosci.
Majac na uwadze zlozonos¢ procedury sporzadzania zmiany studium ostateczne analizy
przeprowadzane beda z uptywem kaidego roku kalendarzowego. W sytuacji pozytywnego
rozstrzygnigcia powyzszej analizy Burmistrz Miasta i Gminy przediozy Radzie Miejskiej projekt
stosownej uchwaty w sprawie przestapienia do sporzadzenia zmiany studium w celu jej uchwalenia.
Brak pozytywnego rozstrzygniecia skutkowaé bedzie pozostawieniem wniosku w przedmiotowym
pakiecie spraw i poddaniu go ponownej analizie z uptywem nastepnego roku kalendarzowego
wraz z kolejnymi wnioskami, ktdre skierowane zostang do Burmistrza w sprawie zmiany studium.

W okresie od 24 paidziernika 2014 r. t. j. daty podjecia przez Rade Miejskg w Piasecznie
uchwaty Nr 1589/L1l/2014 w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno do dnia opracowania niniejszej analizy
do Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno wptyneto jedynie 21 wnioskéw w sprawie zmiany studium.
Wszystkie wnioski dotyczyly terenu gminy. Z analizy tresci wnioskow wynika, ze dotyczyty one zmiany
przeznaczenia terendw pod funkcje, ktére w danym terenie nie byly dopuszczone studium oraz
zmiany lub zachowania okreslonego studium uktadu komunikacyjnego.

Dodatkowo w trakcie sporzadzania m.p.z.p. ujawnity sie niezgodnosci zapiséw studium z
ustaleniami planéw obowiazujacych , ktére wymagajg weryfikacji np.:

e Mieszkowo - tereny zabudowy mieszkaniowej (MN ), w studium przeznaczone pod lasy {ZL);

e Zalesie Gérne - teren zabudowy mieszkaniowej (MN ), w studium przeznaczone pod park

(zP)

e Zapisy zachowania 90% pow. biologicznie czynnej na terenach ZP uniemozliwiajace realizacje

traktu Peretki itp.

Wykaz ziozonych wnioskéw w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno zawiera
Tabela Nr 5.
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7. Wnioski w sprawie sporzadzenia lub zmiany planéw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W okresie objetym analizg tj. od 1 lipca 2014 r. do Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno
wptynety 174 wnioski (ujete pod 168 pozycjami tabeli nr 6) w sprawie sporzadzenia lub zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. 115 z nich dotyczylo terenéw gminy a 59
obszaru miasta Piaseczno. Z analizy tresci wnioskéw wynika, ze wiekszos¢ z nich odnosita sie do
zmiany przebiegu uktadu komunikacyjnego lub tez kategorii poszczegdlnych drég. Pozostatg czesé
stanowig gtéwnie wnioski w sprawie zmiany przeznaczenia poszczegélnych dzietek — gtéwnie
przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugowa oraz wnioski dotyczace
zmiany ustalonych w obowigzujacych planach wskaznikéw zagospodarowania lub zabudowy. Wnioski
rozpatrywane sg na biezgco, czes$¢ z nich polega wstepnej analizie lub oczeku;e na opinig Komisji
Ochrony Srodowiska i tadu Przestrzennego.

Wykaz ztozonych wnioskéw wraz z informacjg o przebiegu procedury ich rozpatrzenia zawiera
Tabela Nr 6.
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8. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Miasto i Gmina Piaseczno posiada miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla
54,64 % swojej powierzchni, w tym miasto Piaseczno posiada 100 % powierzchni, gdzie obowigzuja
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na terenach gminy, dla ktérych nie sporzadzono
dotychczas miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, okreélenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu , przy czym:

e lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

® sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy,

8.1. Decyzje ustalajgce warunki zabudowy

Wg danych na dzieri 30.06.2018 r., Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno od 1 lipca 2014 r. wydat
140 decyzji ustalajgcych warunki zabudowy (wszystkie decyzje dotyczyly nieruchomoéci poza
granicami miasta Piaseczno). Malejgca na przestrzeni ostatnich lat liczba wydawanych decyzji wigze
sig z sukcesywnym powigkszaniem terendéw objetych planami miejscowymi oraz ze wstrzymaniem
wydawania wnioskéw ze wzgledu na projekty plandw bedacych w opracowaniu.

W poniiszej Tabeli nr 7 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w poszczegdlnych latach.
Najwiecej decyzji wydano w 2014 r. nastepnie liczba decyzji znaczaco malata w kolejnych latach.

Tabela nr 7. Liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2014 - 2018 w podziale
na poszczegolne funkcje - wedtug stanu na dziet 20.02.2018 r.

liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy tacznie
Funkcje okreslone w decyzji — od 01307 2018

2014 2015 2016 2017 2018 U :
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna | 37 (25 )* 33 25 11 5 99
zabudowa mieszkaniowa — 1T i .
wielorodzinna
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 1 2 E - - 2
zabudowa ustugowa 7{(4) 4 7 - . 15
zabudowa magazynowo-sktadowa 3(2)* 5 2 - - 9
zabudowa rekreacyjna, sportowa - 2 2 2 - 6
zabudowa zagrodowa 2(2)* - - - - 2
zabudowa gospodarcza, garazowa 2(2)* 2 - - - 4
IrTne (ZjaZEjY, ogrodzenia, zbiorniki na 2(1)* ) 1 1 i 3
nieczystosci ptynne}
Razem (stan na dzieri 30.06.2018) 54(36)* 48 37 14 S 140
* w nawiasach podano liczbe decyzji wydanych w 2014 r. po 1 lipca t. . w okresie objetym niniejszg analiza
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Tabela nr 8. liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2014 - 2018

dla poszczegélnych sotectw - wedtug stanu na dzien 20.02.2018 r.
Sotectwa Liczba decyzji tacznie
2014 2015 2016 2017 2018 0Od 01.07.2018 r.
1. Antoninéw 4(3)* 4 = _ i 7
Kuleszdéwka
2. Bakdwka - 1 - . 1
3. Bogatki 3(2) 6 4 1 - 13
4. Baszkowka - - B, _
5. Bobrowiec LA 2)* 2 _ 2 . 6
6. Chojnéw - - : - - .
7. Chyliczki 10(8)* 19 21 7 3 58
8. Chylice 11(5)* - - . - 5
9. Gotkdow - s ’ . = »
10. Grochowa 1(1)* 1 3 - - 5
Pechery
11. Gtoskow 3{2)* g = Z . 2
Letnisko
12. Gtoskéw 1(1)* 1 ) - A 2
13. Henrykow - , 1 _ - 1
Urocze
14. Jastrzebie - - - = g
15. Jazgarzew 1 2 - - 1 3
16. Jesdwka - z - - z 2
17. Jézefostaw - - < - - -
18. Julianow - - = = . -
19. Kamionka - = - - - -
20. tbiska s = 2 . =
21. Mieszkowo - - 1 1 - 2
22. Orzeszyn 4(4)* 1 S - S 5
Pilawa
23. Robercin - 1 1 = 2
24. Runow 4(3)* 7 2 1 a 13
25. Siedliska 1(1)* = 1 - - 2
26. Szczaki - i 3 = 2 3
27. Wélka 1(1)* - . - 1
Kozodawska -
28. Wola - - - - - =
Gotkowska
29. Woélka Pracka 2 - < = = _
30. Zalesie Gorne - # - - - K
31. Ztotoktos - - s - =
32. Zabieniec 4(3)* 4 - 1 1 9
Razem (stan na
dzien 30.06.2018 r.) 54 (36)* 48 37 14 5 140
* w nawiasach podano liczbe decyzji wydanych w 2014 r. po 1 lipca t. j. w okresie objetym niniejszg analizg
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Biorgc pod wuwage funkcje, najwieksza liczba decyzji dotyczy zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, w tym budowy, przebudowy, rozbudowy — 99 decyzji, co stanowi okoto 70,7 %
wszystkich wydanych decyzji , w dalszej kolejnosci wydawane byly decyzje dotyczace zabudowy
ustugowej - 15 decyzji (ok. 10,7 % wszystkich wydanych decyzji) , a nastepnie zabudowy
magazynowo sktadowej — 9 decyzji (ok. 6,4 % wszystkich wydanych decyzji), rekreacyjno sportowej —
6 decyzji (ok. 4,3 % wszystkich wydanych decyzji) i gospodarczej lub garazowej — 4 decyzje (ok. 2,9 %
wszystkich wydanych decyzji).

W odniesieniu do poszczegélnych sotectw najwieksza ilo$é decyzji o warunkach zabudowy
wydana zostafa na terenie Chyliczek - 57 decyzji, nastgpnie na terenie sotectw Bogatki i Runéw - po
13 decyzji oraz w dalszej kolejnosci Zabieniec, Antoninéw - Kuleszéwka i Bobrowiec - odpowiednio
8, 7 i 6 decyzji , gdzie cze$¢ terenu objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. : : :

"W Tabeli nr 7 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w latach 2014 - 2018 dla
poszczegdlnych sotectw.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami decyzje o warunkach zabudowy wydawane s3 na
zasadach ,dobrego sasiedztwa” i nie muszg by¢ zgodne z ustaleniami studium, a gmina w sytuaciji
braku planu nie posiada mechanizméw uniemozliwiajagcych wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy w przypadku zamierzen inwestycyjnych spetniajgcych wymaganie okre$lone w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W celu uniknigcia wydawania decyzji bedacych
w sprzecznosci z polityka przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno gmina przystapita do sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w granicach sotectw , obejmujac tym samym
tereny nie tylko przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng , ale réwniez tereny
cenne przyrodniczo t. j. dolina rzeki Jeziorki , stawy w Zabiericu ( obszar NATURA 2000)oraz taki
soleckie w Orzeszynie ( obszar NATURA 2000).

8.2. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

W analizowanym okresie 2014 - 2018 Burmistrz Miasta i Gminy Piaseczno wydat 77 decyzji
ustalajacych lokalizacje inwestycji celu publicznego.

Najwiecej decyzji stanowia decyzje infrastrukturalne - 73 - to jest okoto 94,8 % wszystkich
wydanych decyzji inwestycji celu publicznego. Liczba wydanych decyzji w poszczegdlnych latach
zostala przedstawiona w Tabeli Nr 9.

W odniesieniu do poszczegdlnych sotectw najwigksza ilo$é decyzji ustalajacych lokalizacje
inwestycji celu publicznego wydana zostata na terenie: Runéw — 14 decyzji, Chyliczek — 13 decyzji
oraz Chojnéw ~ 8 decyzji i Zabieniec 6.

Liczbe wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w podziale na poszczegdine
sofectwa przedstawia Tabela Nr 10 .
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Tabela nr 9. Liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach
2014 - 2018 w podziale na poszczegélne funkcje - wedtug stanu na dziert 20.02.2018 r.

Funkcje okreslone w Liczba decyzji ) tacznie
decyzji 2014 2015 2016 2017 2018 0d 01.07.2018 r.
1. Infrastruktura 23 (15)* 10 14 20 14 73
techniczna
2. Infrastruktura 1 - 2 2 - 4
drogowa
3. Obiekty - - - - -
uzytecznosci
publicznej L
4. Zielen publiczna - - - - -
wraz z
infrastruktura
Razem (stan na dzief 24(15)* 10 16 22 14 77
30.06.2018r.)
* w nawiasach podano liczbe decyzji wydanych w 2014 r. po 1 lipca t. j. w okresie objetym niniejsza analiza
104
Strona 104

Id: C4001A74-7FE3-42BA-ABE2-C4946E1C98E2. Projekt



Tabela nr 10. Liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach
2014 - 2018 dla poszczegdlnych sotectw - wedtug stanu na dzier 20.02.2018 r.

Sotectwa Liczba decyzji tacznie
2014 2015 2016 2017 2018 od 01.07.2014 .
1. Antoninow = 2 - 1 - 3
Kuleszéwka
2. Bakowka 1(1)* = = - 1
3. Bogatki - 1 2 1 4
4. Baszkéwka 3(1)* - S - = 1
5. Bobrowiec 1(1)* - - - = 1
6. Chojndw 2(2)* 1 4 1 - 8
7. Chyliczki 2{2)* - 2 9 - 13
8. Chylice - - x = - - |
9. Gotkdw - £ - - : =
10. Grochowa 1 1 1 - 3
Pechery
11. Gloskdéw - - - 2 s =
Letnisko
12. Gloskdéw - - - - 1 1
13. Henrykow 1(1)* 3 s - - 1
Urocze
14. Jastrzebie 1(1)* - - = = 1
15. Jazgarzew = - 1 1 . 2
16. Jeséwka - s = - -
17. Jézefostaw - o = = - -
18. Julianow - - - = -
19. Kamionka - £ = - -
20. tbiska - 1 - 1
21. Mieszkowo 1(1) % = 2 - 3
22. Orzeszyn 1(1)* 1 2 - 4
Pilawa
23. Robercin 2 1 - 1 1 3
24. Runéw 4(3)* 2 2 2 5 14
25. Siedliska - s = - - -
26. Szczaki - - - - 2 2
27. Wolka 1(1)* 2 1 5 . 4
Kozodawska
28. Wola 1(1)* 1 - - 2
Gotkowska
29. Wélka Pracka 3(1)* - 1 1 1 4
30. Zalesie Gérne - - = 1 1 2
31. Ztotokfos 1(2)* « 3 1 - 2
32. Zabieniec 1(1)* 1 2 - 2 6
Razem (stan na 26(19)* 13 16 24 14 86
dzierr 30.06.2018 r.)
* w nawiasach podano liczbe decyzji wydanych w 2014 r. po 1lipca t. j. w okresie objetym niniejsza analiza
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9. Plany miejscowe zatwierdzone od 1 lipca 2014 roku

Przez ostatnie cztery lata {(od 1 lipca 2014 r.) Rada Miejska w Piasecznie podjeta 34 uchwaty
zatwierdzajgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego lub ich zmiany, w tym 27 uchwat
obejmowato zasiegiem terenowym peten obszar plandw wynikajagcy z uchwat inicjujacych
ich sporzadzanie, hatomiast 7 cze$é tego terenu z uwagi na uchwaty etapujgce sporzadzanie planow.
Podjete przez Rade 34 uchwaty stanowiag 16,4 % w stosunku do wszystkich 207 zatwierdzajacych
plany miejscowe uchwalone od 1997 r. Plany te obejmujg obszar o powierzchni 1155,09 ha, réwny
okoto 9 % terenu catej gminy. Dotycza one gtéwnie terendw zurbanizowanych, a ich wykaz zawiera
Tabela Nr 11. - Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w granicach miasta i gminy
Piaseczno - zatwierdzone od 1 lipca 2014 r. natomiast rozktad przestrzenny ilustruje Rysunek Nr 4.
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10. Podsumowanie

Analize przeprowadzono w oparciu o obowigzujace przepisy zwigzane z planowaniem
przestrzennym, a takie w oparciu o istniejace faktyczne uwarunkowania. Wyniki analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Piaseczno pozwolity na sformutowanie
nastepujgcych wnioskow:

e zadania z zakresu planowania przestrzennego stanowigce zadania wtfasne gminy
realizowane sg zgodnie z przepisami o samorzgdzie gminnym i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

e regularnie prowadzone zmiany planéw zagospodarowania nie wynikaja ze zfego
opracdwania tych dokumentow lecz z potrzeby zmian zagospodarowania terenu, oraz
koniecznoéci zmian formy opracowania planéw zgodnie ze zmieniajagcymi sig
przepisami prawnymi;

e planowanie przestrzenne z zasady jest dynamiczne, a dokumenty planistyczne
wymagaja regularnego uaktualniania i monitorowania .

Nalezy podkreélié, ze planowanie przestrzenne jest procesem cigglym, ktory wymaga
prowadzenia biezgcych analiz i uaktualniania aktéw planistycznych. Wiaze sie to zaréwno z dynamika
rozwoju inwestycji, potrzebg dostosowania ustalert planu do zmieniajacego si¢ zapotrzebowania
inwestoréw, politykg gospodarcza gminy, zmiang przepiséw dotyczacych planowania przestrzennego
i przepisdéw pokrewnych, jak i zmiang standardéw zapiséw planu miejscowego. Zmiana studium
do ktérej przystapiono w 2010 r. wynikata gtdwnie z potrzeby dostosowania studium
do projektowanej trasy S7 oraz sprecyzowania obszaréw przeznaczonych pod zabudowe.

Analiza aktualnosci dokumentéw planistycznych miasta i gminy Piaseczno wykazata,
ie obowiazujace studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Piaseczno przyjete uchwata Nr 1589/L11/2014 z 29 paidziernika 2014 roku naleiy uznaé
za czesciowo nieaktualne, nie odpowiadajace w petni aktualnemu stanowi prawnemu w zakresie
planowania przestrzennego.

Uznajac studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy Piaseczno
za czeéciowo nieaktualne, réwnoczesnie majac na uwadze poruszone w pkt. 3 niniejszej analizy
kwestie, zagadnienia i problematyke, z uwagi na ktére zmiana studium powinna by¢ niezbedna,
nalezy mieé na uwadze, ze kazda zmiana studium bedzie wymagata opracowania : ekofizjografii,
analiz ekonomicznych, srodowiskowych, prognoz demograficznych, mozliwosci finansowania przez
gmine sieci komunikacyjnej i sieci infrastruktury inzynieryjnej, wreszcie terenéw przeznaczonych
pod zabudowe. Dokonany bilans terenéw bedzie warunkowat mozliwoéci kreowania w studium
nowych terenéw budowlanych. Tymczasem analiza obowigzujacych dokumentéw wskazuje na fakt,
7e ilos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe (w szczegdlnosci mieszkaniowg jednorodzinng
niezaleznie od jej formy) znacznie wykracza poza rzeczywiste potrzeby gminy w tej materii. W
zwiazku z powyzszym moze wystapié konieczno$¢ ich ograniczenia (urealnienia) i dopasowania do
mozliwosci finansowania przez gmine infrastruktury inzynieryjnej i komunikacyjnej. Analizy te
powinny mieé¢ istotne znaczenie w kontekscie rozpatrywania wnioskéw zfozonych przez
mieszkancéw, wtascicieli dziatek i inwestordw, a wymagajacych zmiany studium.

Najskuteczniejszym instrumentem ksztattowania tadu przestrzennego w obszarze gminy,
dajacym gwarancje realizacji celowej polityki przestrzennej sq miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Stanowig one podstawe do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Prowadzenie dziatalnoéci inwestycyjnej w sytuacji braku planu tj. w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, nie tylko wydtuza proces inwestycyjny, ale nie zapewnia
prowadzenia jednolitej polityki przestrzennej gminy, gdyz decyzje te nie sg powiagzane ze studium.
Z powyiszych wzgleddw naleiy objaé opracowaniem planéw miejscowych wszystkie obszary
ustalone w studium jako tereny rozwoju.
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W analizie stwierdzono, Ze przewazajgca cze$¢ obowigzujagcych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego odpowiada obecnym przepisom prawnym. Konieczno$é zmiany
pozostatej czesci obowigzujgcych plandw miejscowych wynika przede wszystkim z uwarunkowan
prawnych i faktycznych. Zmiana planéw miejscowych umozliwi, w przypadku uwarunkowan
faktycznych realizacje czesci wnioskéw zgtaszanych do Burmistrza w sprawie przestapienia do
sporzadzania nowych planéw lub zmiany juz obowigzujgcych.

Funkcjonowanie planéw sporzadzanych na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 7 lipca 1994 r., ktére pozbawione s3g szeregu ustalen wymaganych ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. w obecnie obowigzujacym
jei brzmieniu nalezy traktowaé jako sytuacje nie tylko pozadang ale praktycznie wymuszona.
W perspektywie kilkuletniej zmiana tych planéw bedzie coraz bardziej uzasadniona.

Tereny objete planami miejscowymi w granicach miasta i gminy Piaseczno stanowig 51,61 %
ogolnej powierzchni gminy przy czym obszar miasta jest w 97 % pokryty planami.

Miasto Piaseczno zostato w cafosci objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym w 1998 r. Od tego czasu sukcesywnie przystepuje sie do sporzadzania
plandw oraz zmian plandw dla poszczegdlnych czesci miasta. Obecnie w granicach administracyjnych
miasta Piaseczno obowiazuje 61 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego i ich zmian.

Obszar gminy Piaseczno (z wyfgczeniem terenu miasta) pokryty jest w 48,02 %
obowigzujacymi planami miejscowymi. Wtadze gminy koncentrujg sie na kontrolowaniu rozwoju
przestrzennego terenéw zabudowanych. Wieksze obszary, dla ktérych nie sporzgdzono dotychczas
planéw miejscowych, stanowig przede wszystkim kompleksy lesne, oraz towarzyszace im tereny
rolne.

Ze wzgledu na potrzebe ochrony tych terendw przed presja urbanistyczng, dla czesci tych obszaréw
opracowywane sg juz projekty plandéw. Obecnie dla obszaru gminy Piaseczno (z wytgczeniem miasta)
obowigzuje 148 miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Aktualnie 53,8 % ogdlnej powierzchni gminy (tgcznie z miastem) stanowia tereny, dla ktdrych
prowadzone s3 procedury sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub
zmian plandw. Systematycznie podejmowanie sg réwniez przystapienia do zmian plandw, ktére
wymagaja dostosowania do zmieniajacych sie uwarunkowan w zagospodarowaniu oraz oczekiwati
mieszkafdcow i inwestorow. Nalezy zaznaczy¢, ze wiekszosé przystapien do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy problematyki wynikajacej z art. 15 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uchwalone plany oraz wydane w analizowanym przedziale czasowym dokumenty ksztattujace
procesy przestrzenne (decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe) w miescie i gminie
Piaseczno wskazujg na przewage funkcji mieszkaniowej w szczegdélnosci jednorodzinnej, w zwigzku
z czym przewiduje si¢ kontynuacje dotychczasowego trendu w zakresie jej rozwoju. Proces ten
w dalszym ciggu bedzie postepowac. Spodziewad sie¢ w zwigzku z tym mozna dalszych przeksztatcen
struktury osadniczej gminy. Przyczyng ww. ekspansji mieszkalnictwa jednorodzinnego jest popularna
w dzisiejszych czasach tendencja do osiedlania sie ludnoéci poza obszarami zurbanizowanymi.
Niewatpliwie mamy do czynienia z bardzo wysokim tempem procesu urbanizacji analizowanego
obszaru.

Pod wptywem zachodzacych zmian ciggtej modyfikacji ulega struktura przestrzenna Piaseczna,
co spowodowane jest rozlewaniem przestrzeni miejskiej poza obszar zurbanizowany oraz niektorych
jednostek osadniczych, ktére tracg typowy dla obszaréw wiejskich charakter. Przyktadem tego typu
tendencji s3 w szczegdlnosci nie tylko tereny Jézefostawia czy Julianowa, ale takze Bobrowca czy tez
Chyliczek. Rozwdj budownictwa indywidualnego, choé w stopniu mniej intensywnym miat na
przestrzeni ostatnich lat rowniez miejsce na pozostatych terenach wiejskich.

W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy, oméwi¢ nalezy kwestie ich zgodnosci
z polityka przestrzenng zalozong w studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego miasta i gminy. Na obszarze gminy decyzje te w wiekszosci zgodne sg z zapisami
studium nie przekraczajg granic ekspansji zabudowy.

Witadze Miasta i Gminy Piaseczno dazg do pefnego pokrycie obszaru gminy miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, co pozwoli na jej kontrolowany rozwdj, ochrone
zasobow przyrodniczych oraz przyspieszy procesy inwestycyjne. Majac jednak na uwadze liczbe
prowadzonych aktualnie procedur planistycznych nalezy jednoznacznie podkredli¢, ze niewtasciwym
jest praktykowane w gminie przystepowanie do sporzadzania jednostkowych zmian plandw,
lub planéw dla pojedynczych dziatek w odpowiedzi na indywidualne wnioski kierowane do
Burmistrza. Zastrzezenie to nie powinno dotyczy¢ niezbednych do zrealizowania matych planéw
miejscowych o charakterze interwencyjnym lub plandw, ktérych potrzeba wynika z realizacji celdw
publicznych. Niedopuszczalne jest zawezanie obszaru objetego poszczegdélnymi planami w celu
ograniczenia przewidywanych konfliktéw.i probleméw przestrzennych. Nalezy dazyé do sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw zdecydowanie wiekszych
obejmujacych tereny catych jednostek administracyjnych np. sotectw, badi obszarow
jednorodnych pod wzgledem zagospodarowania przestrzennego. Umozliwi to przeprowadzenie
catosciowej analizy poszczegdlnych terendw, stworzenie jednorodnych przestrzennie obszardw
poprzez ksztattowanie architektury (ograniczenie wysokosci i intensywnosci zabudowy) okreslenie
minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, zachowanie powierzchni
biologicznie czynnej co jednoznacznie wptynie na poprawe waloréw estetycznych terenéw objetych
planami. Fakt pokrycia ustaleniami plandw miejscowych konkretnych terenéw dodatkowo podnosi
ich potencjat inwestycyjny z powodu posiadania przez nie jasno okreslonych warunkéw brzegowych
okreslajgcych granice, w ktérych moze poruszac sie inwestor.

Biorgc pod uwage zachodzace zjawiska, zatozeniem polityki przestrzennej powinny by¢
dziatania w kierunku wzrostu wskaZnika terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Dziatania planistyczne powinny zostaé ukierunkowane na kompleksowy rozwoj
gminy, z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju.

W celu prowadzenia prawidtowej polityki w zakresie planowania przestrzennego niezbednym
jest ustalenie harmonogramu sporzadzania plandw miejscowych i ich zmian tzw. wieloletni program
sporzadzania miejscowych planéw. Jako kryteria do sporzgdzania harmonogramu nalezy przyjaé:

e jako priorytet uznac¢ inwestycje gminne prowadzone w zakresie zadan wfasnych gminy
stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkaricow,

e potrzebe realizacji przestrzeni publicznych ,

e ochrone terendéw rolnych, lesnych i cennych przyrodniczo przed presjq urbanistyczng,

o mozliwo$é¢ uwzglednienia wnioskéw pod katem zgodnosci z obowigzujacym studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

e potozenie terenu w obszarach mozliwego rozwoju gospodarczego gminy (np. w rejonie
weztéw komunikacyjnych i MOP trasy S — 7),

o wplyw planowanego przedsiewzigcia na rozwdj gminy, w tym mozliwos¢ uzyskania
nowych miejsc pracy,

e termin uchwalenia obowigzujgcego planu.

Dziataniami planistycznymi naleizy objgé zmiane (wymiane) obowigzujacych planéw
zagospodarowania przestrzennego, szczegdlnie sporzadzanych jeszcze na podstawie ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Plany te pozbawione s3 szeregu ustalen, ktére obecnie
~ wedlug przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
s3 obligatoryjne. Funkcjonowanie aktualnie tych planéw nalezy traktowac jako sytuacje wymuszona.
W najblizszej perspektywie zmiany plandw powstatych na podstawie przepiséw ustawy z 1994 r.
stang sie coraz bardziej uzasadnione. Réwnoczesnie z uwagi na zmiane zakresu obligatoryjnych
ustalen planu wprowadzona zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
21 paidziernika 2010 roku, naleiy rozwaiy¢ zasadno$é ewentualnego uchylenia podjetych przed
ta datg uchwat Rady Miejskiej w sprawie przystapienia do sporzadzania planéw. Skutkowac to
bedzie przerwaniem kontynuowania wieloletnich procedur sporzadzania miejscowych plandw,
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ktérych efektem koricowym bytoby uchwalenie planu nie w petni zgodnego z obecnym brzmieniem
i wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego s3 instrumentem skuteczniej
zabezpieczajgcym warunki dla ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego niz prowadzenie polityki
inwestycyjnej w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy,
W znacznie mniejszym zakresie rozpatrujg zasadnosé lokalizacji inwestycji, nie biorgc pod uwage
funkcjonowania wiekszego obszaru, réwnoczeénie bez liczenia sie np. z polityka przestrzenng
ustalong przez gming w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Niniejszg analize oraz ocene aktualnosci studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
opracowano zgodnie z wymogami art. 32 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza wraz z jej wynikami zgodnie z Qstawa, o ktérej mowa
powyzej uzyskala pozytywnga opinie Gminnej Piaseczyriskiej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej z dnia 1 sierpnia 2018 roku, a nastepnie zostata przekazana Radzie Miejskiej
Piaseczna w celu podjecia zgodnie z art. 32 ust 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uchwaty w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
miasta i gminy Piaseczno i planéw miejscowych.
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UZASADNIENIE

Podjecie niniejszej uchwaly wynika z obowigzku przewidzianego w art. 32 ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073 z p6zn. zm.). Zgodnie z powolanym przepisem Burmistrz co najmniej raz w ciggu
kadencji jest zobowiazany przekaza¢ Radzie Miejskiej wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym.  Zalgcznikiem do  niniejszej uchwaly jest ,,ANALIZA ZMIAN
W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA I GMINY PIASECZNO w latach
2014 - 2018, ktéra uzyskata pozytywng opini¢ Piaseczynskiej Gminnej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej.

Opracowana analiza ma na celu stwierdzenie czy i na ile obowigzujace na terenie miasta 1 gminy
Piaseczno akty ksztaltowania pohtykl przestrzennej sg adekwatne do istniejacych uwarunkowar
prawnych i faktycznych, a zatem czy sg instrumentami umozliwiajagcymi prowadzenie racjonalnej
polityki przestrzennej na terenie miasta i gminy Piaseczno. W analizie dokonana zostata réwniez
ocena aktualno$ci obowigzujgcych studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego oraz micjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, a takze
sformutowano réwnoczes$nie wnioski wynikajace z przeprowadzonej analizy.

Z uwagi na powyzsze podjecie niniejszej uchwaty w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego uwaza si¢ za zasadne.
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