Analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Bobrowiec i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium

Obowigzek sporzadzenia niniejszej analizy wynika z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2020 poz. 293 ze zm.).

1. Charakterystyka obszaru objetego uchwatg o przystapieniu do sporzadzenia planu

miejscowego

Obszar objety uchwatg Nr 716/XXXIV/2021 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 22 stycznia
2021r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Bobrowiec znajduje sie w zachodniej czesci obrebu Bobrowiec i obejmuje
tereny zlokalizowane miedzy ulicami Zwirowa, Mazowieckg, Bobrowieckg i zachodnig granica obrebu
o powierzchni ok. 129 ha.

Obszar ten znajduje sie poza zasiegiem Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Przecinajg go dwie linie elektroenergetyczne 110 kV. W zachodniej czesci obszaru wystepujg uzytki
rolne klasy Il wymagajace uzyskania zgody ministra na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

W granicach obszaru przystgpienia do planu obowigzujg dwa plany miejscowe:

1) dlaterenéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej wzdtuz ul. Mazowieckiej - uchwata Rady

Miejskiej w Piasecznie Nr 1123/XLVI/2006 z 31 stycznia 2006 r.
2) dla terenéw o funkcji ustugowej w sasiedztwie ul. Zwirowej - uchwata Rady Miejskiej w
Piasecznie Nr 1247/XLIl/2009 z 16 grudnia 2009 r.
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Obszar przystgpienia do sporzadzenia planu czesci wsi Bobrowiec podzielono na dwie czesci z
uwagi na rézne formy uzytkowania i mozliwos¢ prowadzenia osobnych postepowan planistycznych:
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Obszar okreslony jako etap 1 o powierzchni ok. 90 ha na swojej znacznej czesci uzytkowany jest
rolniczo. Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Piaseczno obszar ten ma dalej petni¢ funkcje rolnicze, a jedynie wzdtuz ulicy Mazowieckiej i
Bobrowieckiej wskazano funkcje mieszkaniowe i ustugowe. Poniewaz obszar ten oprécz pasa terenu
wzdtuz ulicy Mazowieckiej nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
istnieje mozliwosc¢ niekontrolowanego rozwoju zabudowy w oparciu o pozyskanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT) co bedzie niezgodne z zapisami Studium. Celem
przystagpienia do planu jest zahamowanie niekontrolowanego rozwoju zabudowy oraz ochrona
gruntéw rolnych klasy lll, ktére wystepujg w granicach tego obszaru.

Obszar okreslony jako etap 2 o powierzchni ok. 39 ha stanowi teren przeznaczony w Studium
pod ustugi zwigzane z przebiegiem trasy S-7, a takze funkcje mieszkaniowe wzdtuz ulicy Zwirowej i
Mazowieckiej. Uwolnienie kolejnych terenéw pod rozwdj funkcji ustugowej wymaga opracowania
planu miejscowego, ktdry zabezpieczy uktad drogowy obstugujacy te tereny oraz wprowadzi zasady i
wskazniki ich zabudowy i zagospodarowania.

Uchwalenie planu miejscowego jest na tych terenach niezbedne celem zapewnienia im tadu
przestrzennego, ochrony waloréw urbanistycznych i krajobrazowych oraz ich zabezpieczenia przed
niespdjng i chaotyczng zabudowg, ktéra moze byé realizowana na podstawie decyzji WZiZT.

Planowane rozwigzania nie bedg narusza¢ obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno.

2. Charakterystyka ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno

Teren objety projektem uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego znajduje sie w czesci gminy Piaseczno, okreslonej w zmianie
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno,
zatwierdzonej Uchwatg Rady Miejskiej Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej z dnia 29 pazdziernika 2014 r.
jako obszar nalezgcy do strefy B - strefa ekstensywnego rozwoju wielofunkcyjnego z dominacja
zabudowy jednorodzinnej.



W strefie B przewiduje sie m.in.:

e Budowe drogi ekspresowej w zachodniej czesci strefy, wraz z dwoma weztami
komunikacyjnymi;

e Rozwdj funkcji ustugowych i ustugowo-produkcyjnych jako towarzyszacych projektowanej
drodze ekspresowej S-7;

e Rozwdj ustug komercyjnych w pdétnocnej czedci obrebu geodezyjnego Bobrowiec;

e Dynamiczny rozwdj funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy jednorodzinnej;

e Utrzymanie funkcji rolniczej i leSnej na wyznaczonych obszarach.

Rozwdj funkcji mieszkaniowe] realizowany bedzie na terenie strefy B w formie zabudowy
jednorodzinnej wolnostojgcej z dopuszczeniem zabudowy blizniaczej. Zabudowa szeregowa w tej
czesci Bobrowca nie zostata dopuszczona.

Jako funkcje towarzyszace funkcji mieszkaniowej dopuszcza sie:

e ustugi publiczne o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,

e ustugi komercyjne, ktdrych rozwdj przyjmuje sie wzdtuz podstawowego ukfadu
komunikacyjnego,

e ustugi turystyki, sportu i rekreacji,

e tereny zieleni (parki, place zabaw, ogrédki jordanowskie),

e tereny uzytkdw rolnych oraz lasy i zalesienia,

e adaptacje terenéw ustugowo-produkcyjnych znajdujacych sie w terenach mieszkaniowych,

e realizacje przez gmine zabudowy wielorodzinnej o funkcji socjalnej na dziatkach stanowigcych
wtasnos¢ gminy.

Dla ww. funkcji towarzyszacych, dopuszczonych w zabudowie mieszkaniowej, niewyznaczonych
obszarowo na rysunku Studium, wskazniki rzutujgce na zasady zagospodarowania terenu nalezy
przyjmowac na poziomie rownym wskaznikom okreslonym dla tych funkcji w obszarach wydzielonych
na rysunku Studium.

Rozwdj funkcji gospodarczej, tj. ustug komercyjnych ma nastepowaé jako towarzyszgce
planowanej drodze ekspresowej w czesci zachodniej strefy B. W obszarze ustug komercyjnych
dopuszcza sie realizacje funkcji mieszkaniowej. Warunkiem koniecznym uruchomienia ww. terenéw
pod rozwdj funkcji gospodarczych jest realizacja drogi ekspresowej i zwigzanych z nig weztéw
komunikacyjnych.

Ustugi komercyjne stanowia takze funkcje towarzyszacg na obszarach mieszkalnictwa, gdzie
przyjmuje sie ich lokalizacje w rejonach wyznaczonych na rysunku Studium wzdtuz podstawowego
uktadu drogowego. W terenach ustug komercyjnych oraz ustug towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowe] przewiduje sie realizacje m.in. ustug handlu, turystyki, sportu i rekreacji, kultury, biur,
obiektéw rozrywkowych i gastronomicznych, itp.

Utrzymuje sie rozwdj funkcji produkcyjnej w wyznaczonych ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lokalizacjach. Dla adaptowanych terendw funkcji ustugowo-
produkcyjnej w terenach zabudowy wyklucza sie realizacje instalacji stwarzajgcych zagrozenie
powaznych awarii oraz inwestycji moggacych znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko. Na terenach
ustugowo-produkcyjnych rozwijane beda funkcje gospodarcze w postaci produkcji, magazynéw i
sktadéw oraz ustug komercyjnych.
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Na terenach pozostatych uzytkéw rolnych, ktére znajdujg sie poza systemem przyrodniczym, jak

w Bobrowcu, dopuszcza sie, oprécz rolniczego wykorzystania, zalesienia i rozwdj zabudowy

zagrodowej jako funkcji uzupetniajacej zwigzanej z obstugg terendw rolnych przy min. wielkosci

gospodarstwa rolnego powyzej 3 ha (z czego 80% na terenie gminy Piaseczno).

Przyjmuje sie nastepujace gtéwne zasady zagospodarowania strefy:

Ustala sie wymdg zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych: minimum 2 miejsca
parkingowe na jeden lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;
Wskazniki parkingowe dla pozostatych funkcji ustalone zostang w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgc rodzaj i charakter tych funkcji;

Rozwdj funkcji gospodarczej bedzie odbywat sie w obszarach wskazanych w Studium jako
obszary ustugowo - produkcyjne (PU) i ustugowe (U), akceptuje sie ich rozwéj w istniejgcych
strukturach produkcyjnych jak i zachowanie w strukturach mieszkaniowych;

W obszarach o dominacji zabudowy mieszkaniowej lokowane bedg ustugi zwigzane z obstugg
zespotdéw mieszkaniowych;

Przyjmuje sie ograniczenie wysokosci obiektéw ustugowych do wielkosci okreslonej dla
zabudowy mieszkaniowej w poszczegdlnych obrebach geodezyjnych strefy, za wyjatkiem ustug
publicznych, ktére moga by¢ ksztattowane jako dominanty przestrzenne;

Dziatania planistyczne w obrebie struktur mieszkaniowych powinny by¢ ukierunkowane na
wzrost znaczenia przestrzeni publicznych, ktére beda skupia¢ lokalne zycie spoteczne w
oparciu o istniejgcg zabudowe okreslajgca tozsamosé miejsca;

Dla adaptowanych terenéw funkcji ustugowo-produkcyjnych w obszarach zabudowy wsi
wyklucza sie realizacje instalacji stwarzajacych zagrozenie powaznych awarii oraz inwestycji
mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko;

Ograniczenie zmiany zagospodarowania terendéw uzytkdw rolnych, gdzie dopuszcza sie
zabudowe jako uzupetnienie podstawowego przeznaczenia terenu;

Woyklucza sie lokalizowanie w odlegtosci mniejszej niz 1000 m od terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg badz zabudowe mieszkaniowo-ustugows instalacji i obiektéw do
gromadzenia, sortowania i unieszkodliwiania odpadéw w tym sortowni Smieci oraz wszelkiego
rodzaju lgdowisk samolotéw.

Zasady zagospodarowania terendéw w strefie B

Obszar objety sporzadzanym planem znajduje sie w granicach strefy B-2 to jest strefy rozwoju

funkcji mieszkaniowej w granicach gminy Piaseczno jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy

szeregowej.

Dla terenéw mieszkalnictwa jednorodzinnego (MN) ustalono:

maksymalng wysokos¢ zabudowy - 12 m;

minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 60% poza WOChK;

realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej i blizniaczej;
dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej poza WOChK w granicach
oznaczonych kolorem zéttym na ponizszym rysunku;
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Rys. Zasady zagospodarowania terenéw o funkcji mieszkaniowej w strefie B-2
Dla pozostatych terenéw o funkcji ustugowo-produkcyjnych (PU):

e Nakazuje sie ograniczenie ucigzliwosci do granic wtasnej dziatki, jednoczesnie wyklucza sie
lokalizacje instalacji stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii oraz mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej;

e Nakazuje sie zabezpieczanie miejsc parkingowych w granicach wtasnej dziatki;

e Przyjmuje sie wprowadzenie minimalnego wskaznika wspodtczynnika powierzchni biologicznie
czynnej - 30%;

e Przyjmuje sie ograniczenie wysokosci dla nowo realizowanych obiektéw do wysokosci
okreslonej dla zabudowy mieszkaniowej w poszczegdlnych miejscowosciach;

e Powyisze zasady zagospodarowania terenu nalezy przyjg¢ réwniez dla niewyznaczonej
obszarowo na rysunku Studium funkcji ustugowo- produkcyjnej, towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowej.

Dla terenéw koncentracji ustug komercyjnych (U) oraz preferowanych rejonéw rozwoju ustug
w strukturach mieszkaniowych:

e Nakazuje sie ograniczenie ucigzliwosci do granic wiasnej dziatki bez wzgledu na lokalizacje
obiektow;

e Nakazuje sie zabezpieczanie miejsc parkingowych w granicach wtasnej dziatki;

e Dla terenéw potozonych w bezposrednim sgsiedztwie terendw mieszkaniowych lub ustug
publicznych czy terendéw o funkcji wypoczynkowej przyjmuje sie stworzenie paséw zieleni
izolacyjnej ograniczajacych ucigzliwosci zaktaddw;

e Przyjmuje sie wprowadzenie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej poza
WOChK 30%;

e Przyjmuje sie wprowadzenie ograniczenia wysokosci obiektow kubaturowych do maksymalnej
wyznaczonej dla sgsiednich terenédw mieszkaniowych, z wytagczeniem terendw przylegajacych
bezposrednio do trasy S7, dla ktérych dopuszcza sie max. wysoko zabudowy 14 m;

e Powyisze zasady zagospodarowania terenu nalezy przyjg¢ réwniez dla niewyznaczonej
obszarowo na rysunku Studium funkcji ustug komercyjnych, towarzyszgcej zabudowie
mieszkaniowej.



Dla terenéw pozostatych uzytkéw rolnych (R):

Zachowuje sie funkcje uzytkéw rolnych na obszarach wskazanych na rysunku Studium,
stanowigcych otwartg przestrzen rolniczg lub z uwagi na potrzeb ochrony przyrody i
krajobrazu;

Dopuszcza sie lokalizacje zabudowy zagrodowej i zwigzanej z obstugg rolnictwa dla
gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 3 ha (z czego ponad 80% na terenie gminy
Piaseczno), z wyjatkiem terendw w granicach obszaréw wspomagajgcych system przyrodniczy
gdzie dopuszcza sie ten typ zabudowy dla gospodarstw o wielkosSci powyzej 5 ha (z czego ponad
80% na terenie gminy Piaseczno);

Przyjmuje sie ksztattowanie formy architektonicznej obiektdw mieszkaniowych na zasadach
okreslonych w rozdziale 1V.2.2.b czyli jak dla terenéw mieszkalnictwa jednorodzinnego ;
Wyklucza sie uzytkowanie terendw niezgodnie z przeznaczeniem podstawowym w tym miedzy
innymi na cele wszelkiego rodzaju lgdowisk samolotéw;

Ponadto w Studium zawarto nastepujace informacje istotne w procesie sporzadzania planu

miejscowego czesci wsi Bobrowiec:

W granicy etapu 1 znajduje sie ujecie wdd podziemnych, z ktdrym zwigzana jest strefa ochrony
bezposrednie]j ujecia wody o promieniu 8 m od studni.

W granicy obu etapéw znajduje sie linia elektroenergetyczna 110 kV wokét ktérej nalezy
wyznaczy¢ pas technologiczny o szerokosci 19 m w kazdg strone od osi linii.

Wzdtuz zachodniej granicy obszaru etapu 2 wskazano projektowang linie elektroenergetyczng
110 kV. Dopuszczono lokalizacje linii w przebiegu odmiennym niz na rysunku Studium.

Przy potudniowej granicy etapu 1 wskazano lokalizacje planowanego gazociggu wysokiego
cisnienia DN 700. Jest to przebieg orientacyjny do uszczegdtowienia w planie miejsocwym.
Dla planowanej drogi ekspresowej postuluje sie ograniczenie zabudowy mieszkalnej i
inwestycji celu publicznego takich jak szkoty, osrodki zdrowia i domy opieki spotecznej w pasie
150 m od osi drogi ekspresowe;j.

Ulice Zwirowa, Mazowiecka stanowig drogi istniejace, a ulica Bobrowiecka drogi projektowane
klasy Z (zbiorczej).

Obszar planu miejscowego potozony jest poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie
przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody, zabytkéw, a takze poza zasiegiem obszarow
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi czy zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

3. Niezbedny zakres prac planistycznych
Burmistrz po podjeciu przez Rade Miejska w Piasecznie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzi procedure prac planistycznych

zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach procedury

konieczne bedzie wystgpienie o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Zakres planu miejscowego bedzie obejmowat zagadnienia odnoszace sie do obszaru planu

miejscowego zgodnie z art. 15 ust. 2 i 3 ustawy.

z up. Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno

Sporzadzita: mgr inz. arch. Anna Pakulinska-Attia

mgr inz. Arleta Walczak

Naczelnik Wydziatu Urbanistyki i Architektury
/podpisano elektronicznie/



