UCHWALA NR ...ossissosisesss
RADY MIEJSKIEJ W PIASECZNIE

O A e T

W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie
ewidencyjnym ORZESZYN oraz czesci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOJNOW, ETAP 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2023r. poz.40ze zm.) oraz art. 20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2022r. poz. 503 ze zm.), wzwigzku zuchwala
Nr 719/XXV1/2012 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 24 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie
ewidencyjnym ORZESZYN oraz czgéci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOJNOW zmieniong uchwala
Nr 1295/LXVII/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r., stwierdzajac, Ze niniejszy
plan nie narusza ustalel zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno, uchwalonej uchwata Nr 1589/LI11/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r. — Rada
Miejska w Piasecznie uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§1.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrgbie ewidencyjnym
ORZESZYN oraz czgéci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOJINOW, ETAP 1, obejmujacy teren obrebu
Orzeszyn ograniczony péinocna i wschodnia granica obrebu Orzeszyn, nastepnie poludniowg granica
obrgbu Orzeszyn do zachodniej granicy dziatki nr 15, nastepnie w odlegtosci 60 metréw na potudnie od
dziatki 167/1 az do zachodniej granicy dziatki nr 7 w kierunku pétnocnym, zachodnig granica dziatki
nr 37, nastgpnie poétocnymi granicami dziatek nr 38/1, 39/1, 40/6, 40/5, 40/3, 40/2, 40/1, 41/3, 41/2,
4171, 42, 43, 44, 45, 46, 47/15, 47/11, 47/8, a nastepnie w kierunku p6inocnym w odlegtosdci 80 metrow
na wschod od dziatki nr 174 az do potudniowej i wschodniej granicy dziatki nr 103/4, poinocng granicg
nr 103/5 i w kierunku péinocnym przez granice dziatki 107/11 az do granicy dziatki nr 111, nastgpnie
potudniowg granicg dziatki nr 111 az do zachodniej granicy dziatki 174, nastgpnie w kierunku pétnocnym
zachodnia granica dziatki nr 174 zgodnie z rysunkiem planu, zwany dalej w tresci uchwaty ,,planem”.

2. Plan sktada sig z:
1) czgsci tekstowej stanowigeej tre$é uchwaty;
2) czgsei graficznej, na ktdrg sktada sig rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatgcznik nr 1;
3) rozstrzygnigceia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacego zalgeznik nr 2;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigcego
zalacznik nr 3;

5) danych przestrzennych, stanowiacych zatacznik nr 4 do uchwaly.

3. Granicg obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu.

§2.
1. W niniejszej uchwale ustala sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;
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2) zasady ochrony i ksztaltow:nia tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska i przyrody oraz granice isposoby zagospodarowania terenow lub
obicktéw podlegajacych ochronie na podstawie odrgbnych przepisow;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym: maksymalna
i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy, w odniesieniu
do powierzchni dziatki budov/lanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy minimalng
liczbe miejsc do parkowania. w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa, linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) szczegblne warunki i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow:

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

10) sposdb i termin tymezasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

11) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
2. W niniejszej uchwale nie ustala sie:

1) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspoiczesnej, zuwagi na brak
w granicach obszaru objetego planem takich obiektow i terenow;

2) wymagan, wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, zuwagi na brak
w granicach obszaru objetegc planem ustalen w tym zakresie w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw
Zagospodarowania Przestrzernego Miasta i Gminy Piaseczno;

3) granic i sposobéw zagospodarowania terendéw gorniczych, obszarow szczegélnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, z uwagi na brak w granicach obszaru objetego
planem takich obiektow i terenow.

§ 3.

Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) detalu urbanistycznym - nalezy przez to rozumie¢ elementy, stuzace rozwigzaniu styku
przestrzeni otwartej i zamkniztej (budynku) oraz wyposazenie terenow niezabudowanych, majace na
celu nadanie im cech indywidualnych, np.: elementy zwiazane z wypoczynkiem i zabawa — tawki,
stoliki, hustawki, przeplotnie itp., o$wietlenie terenu, mury oporowe, schody terenowe, rampy, donice,
pergole, ogrodzenia, balustrady, kosze na $mieci, elementy plastyczne — rzezby, fontanny, oczka
wodne itp.;

2) dzialce wlasnej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke ewidencyjng lub zesp6t dziatek ewidencyjnych,
w tym dziatke budowlana, w stosunku do ktérych inwestor lub uzytkownik posiada prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;

3) froncie dzialki budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ granicg dziatki budowlanej od strony drogi
publicznej lub wewnetrznej, 7 ktorej dziatka ta jest obstugiwana komunikacyjnie;

4) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumiec linie, wyznaczajace tereny przeznaczone dla
réznych funkcji lub o réznych zasadach zagospodarowania, w tym tereny komunikacji;
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5) liniach zabudowy nieprzekraczalnych — nalezy przez to rozumieé linie, ograniczajace obszar,
na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajéw
budowli naziemnych i podziemnych, nie bgdacych liniami przesylowymi i sieciami uzbrojenia terenu,
bez uwzgledniania balkonéw, loggii i werand wystajacych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m;

6) liniach zabudowy obowiazujacych — nalezy przez to rozumieé wyznaczone na dzialce linie,
w ktérych plan nakazuje usytuowanie zewngtrznej, najblizszej w stosunku do ulicy, $ciany budynku
oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajéw budowli naziemnych i podziemnych nie bedacych
liniami przesylowymi i sieciami uzbrojenia terenu, bez uwzgledniania balkonow, loggii i werand
wystajgcych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m;

7) przejsciach ekologicznych — nalezy przez to rozumie¢ otwory w ogrodzeniach umozliwiajace
migracje drobnej zwierzyny. Powinny si¢ one znajdowa¢ w podmuréwee, przy powierzchni terenu,
mie¢ Srednicg min. 15 cm, iby¢ rozmieszczone w odstepach nie wiekszych niz 5 m. Przejscia
ekologiczne mogg by¢ réwniez zrealizowane w formie przeswitu szerokosci 10 cm, pomigdzy
podmuréwka a azurowymi elementami ogrodzenia, jezeli wysoko$é podmuréwki zostanie obnizona
do 10 cm;

8) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ kategorie przeznaczenia terenu, w tym
mieszezace si¢ w danym przeznaczeniu funkcje obiektu, ktére sg dopuszezone na danym terenie lub
w obiekcie;

9) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu, o okre$lonym przeznaczeniu lub
okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczony symbolem cyfrowym i literowym;

10) udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ udzial gruntu rodzimego
pokrytego roslinnoscig oraz wodg powierzchniowg na dzialce budowlanej;

11) uslugach wbudowanych - nalezy przez to rozumie¢ lokale niemieszkalne wydzielone
w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, o powierzchni nie przekraczajacej 30% powierzchni
calkowitej budynku, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzana z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi;

12) wartosciowej przyrodniczo zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumieé¢ drzewa bedace
w dobrym stanie zdrowotnym o obwodach pni (wskazanych w przepisach odrebnych) wymagajace
uzyskania zezwolenia na usuniecie.

§ 4.

1. Rysunek planu miejscowego odnosi ustalenia zawarte w tekscie planu do obszaru objetego granicami
planu miejscowego.

2. Ustaleniami planu miejscowego sg nastepujace oznaczenia graficzne, zawarte na rysunku planu:
1) granica planu miejscowego;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) symbole literowe przeznaczenia terendéw, w tym klasyfikacja funkcjonalna drég i symbole cyfrowe,
lokalizujace tereny;

4) linie zabudowy, wyznaczone jako obowiazujace i nieprzekraczalne;
5) granice stref ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;
6) parametry pasa drogowego i linii zabudowy wyrazone w metrach;
7) granica systemu przyrodniczego gminy.

3. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepiséw odrgbnych:
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1) granica obszaru NATURA 2000 PLH140055 Laki Soleckie;
2) granica Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;

3) granica otuliny Chojnowsk ego Parku Krajobrazowego:

4) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
5) pomnik przyrody.

4. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu stanowig jego warstwg informacyjna.

§ 5.

1. Na obszarze objetym planem miejscowym ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenow, wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem MN;
2) tereny lasow, oznaczone na rysunku planu symbolem ZL;

3) tereny lak i pastwisk, oznaczone na rysunku planu symbolem ZE.;

4) tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolem ZE/R;

5) tereny wod powierzchniowych $rddladowych, rowoéw izbiornikéw wodnych, oznaczone
na rysunku planu symbolem W§;

6) tereny drog publicznych klasy drogi lokalnej — oznaczone na rysunku planu symbolem KDL;
7) tereny drdg publicznych pizszo-jezdnych — oznaczone na rysunku planu symbolem KDPJ.

2. Dla terenéw, o ktorych mowa wust. 1 ustala si¢ ponadto szczegdélowe zasady zagospodarowania,
zawarte w Rozdziale 2 niniejsze] uchwaly, w odniesieniu do poszczegdlnych terendw, wyodrebnionych
liniami rozgraniczajacymi.

§ 6.

1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego na obszarze objetym
planem miejscowym:

1) nakaz sytuowania zabudowy zgodnie zustalonymi narysunku planu miejscowego liniami
zabudowy:

2) dopuszczenie nasadzen zie 'eni przyulicznej w pasach drogowych.

§7.

Ustala sie¢ nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz granice isposoby
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw odrebnych:

1) na rysunku planu miejscowego wskazuje si¢ granice obszaru NATURA 2000 PLH 140055 Laki
Soleckie, granice Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, granice Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz pomniki przyrody, dla ktérych nakazuje si¢ uwzgledniaé
uwarunkowania srodowiska przyrodniczego oraz ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych,
w szczegolnosci powotujgeych te obszary, planéw ochrony, plandw zadan ochronnych;

2) w zakresie ochrony roslinnosei:

a) nakaz objecia ochrong istniejacej zieleni — pojedynczych drzew lub ich skupisk, obsadzen ulic,
krzewow i zywoplotdéw na terenach prywatnych i publicznych,

b) Nakazuje si¢ zachowanie istniejacej, wartosciowej przyrodniczo zieleni wysokiej w tym
pojedynczych drzew i zadrzewien.
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¢) Dopuszeza si¢ usuwanie drzew kolidujacych zrealizacjg inwestycji wtym inwestycji celu
publicznego.

3) w zakresie ochrony wod i stosunkéw wodnych:

a) zakaz niszczenia, zasypywania, zanieczyszczania i kanalizowania (z wyjatkiem przepustéw pod
drogami) znajdujacych si¢ na terenie objetym planem miejscowym rowéw odwadniajagcych oraz
innych ciekoéw i zbiornikéw wodnych,

b) zakaz grodzenia nieruchomosci w odlegloéci mniejszej niz 3,0 m od linii brzegowej rowow
i zbiornikéw wodnych,
¢) zakaz odprowadzania sciekow do wod powierzchniowych, gruntowych i do ziemi,

d) zakaz lokalizacji obiektow, ktérych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wptynaé¢ na stan wéd podziemnych,

¢) nakaz stosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych obnizanie poziomu wéd gruntowych
dla przedsigwzigé realizowanych ponizej poziomu wéd gruntowych, z wylaczeniem prac
zwigzanych z okresowym odwodnieniem wykopéw na czas budowy,

f) zakaz budowy zbiornikéw sedymentacyjno-filtracyjnych, stuzacych retencjonowaniu nadmiaru
wod opadowych i roztopowych i innych zbiornikéw retencyjnych w granicach obszaru 2000 PLH
140055 Laki Soleckie,

g) dopuszczenie budowy urzadzen do gromadzenia wod deszczowych na kazdej dzialce,

h) zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, w szczegdlnosci uszkadzania, przerywania
i likwidowania sieci drenarskiej i urzgdzen melioracyjnych,

i) dopuszcza si¢ przebudowe istniejacych urzadzen melioracyjnych;

4)w zakresie lokalizacji obiektow iurzadzen mogacych, wg przepiséw odrebnych, znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko: zakaz lokalizowania obiektéw iurzadzen mogacych Wg przepisow
odrgbnych, znaczaco oddziatywaé na srodowisko, z wylaczeniem obiektéw i urzadzen, ktére stuza
obstudze mieszkaricow, w tym: infrastrukturalnych i komunikacyjnych;

5) kwalifikacje terenow MN, w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, jako terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

§8.
Ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1) ustala si¢ ochrong zabytkdéw archeologicznych nrew. AZP: 61-67/28, 61-67/29, 61-67/31, 61-
67/32, w formie stref ochrony konserwatorskiej, ktérych granice wskazuje si¢ na rysunku planu;

2) w granicach stref ochrony konserwatorskiej, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuja przepisy odrebne
dotyczace ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

§9.

Ustala si¢ nastgpujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) nakaz sytuowania zabudowy zgodnie z obowigzujgcymi i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
wyznaczonymi na rysunku planu;

2) zakaz lokalizowania wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlanej;

3) dopuszczenie remontéw, przebudowy irozbudowy istniejacej zabudowy, usytuowanej w pasie
pomiedzy linig rozgraniczajacg drogi alinia zabudowy wyznaczong narysunku planu, pod
warunkiem, ze prace te nie wywolajg zwigkszenia powierzchni zabudowy w tym pasie;
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4) dopuszczenie remontéw i przebudowy istniejacej zabudowy, usytuowanej w pasie pomiedzy linia
rozgraniczajaca terenéw ZL a linig zabudowy wyznaczong na rysunku planu;

5) w zakresie zasad ksztaltowania architektury budynkéw mieszkalnych:

a) nakaz stosowania kolorystyki elewacji nawigzujacej do naturalnych materiatéw budowlanych, tj.
w tonacjach bieli, szarosci, bezy i brazow,

b) zakaz stosowania blachy trapezowej i oktadzin z tworzyw sztucznych,
¢) dopuszczenie stosowania okladzin z konglomeratéw kamiennych i kompozytéw drewnianych,

d) nakaz stosowania dachéw spadzistych o kacie nachylenia polaci 25° — 45° w budynkach
mieszkalnych na terenach MN,

¢) dopuszczenie stosowania dachéw ptaskich (w tym dachéw pokrytych rolinnoscia) lub
spadzistych o kacie nachylenia potaci 25° — 45° w budynkach gospodarczych,

f) nakaz stosowania dla dachow spadzistych dachowki lub materiatéw imitujgcych dachowke,
w gamie koloréw od czerwonego do brgzowego,

g) dopuszczenie sytuowania zabudowy mieszkaniowej w formie budynkéw wolno stojacych
i blizniaczych na terenach VN,

h) dopuszczenie lokalizowania parterowych budynkoéw gospodarczych i garazy pod nastgpujacymi
warunkami:

Yawysokosé tych budynkéw nic moze przekraczac 6,0 m,

%4na terenach MN na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany nie wigcej niz jeden garaz albo
jeden budynek gospodarczy.

6) nakaz zachowania minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow.

§ 10.
Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

l)na obszarze objetym granicami planu miejscowego nie wskazuje sie granic obszaréw
wymagajacych przeprowadzenia scalen ipodzialdw nieruchomosci, na zasadach okreslonych
w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) nakaz stosowania minimalnej powierzchni dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu dla
terenéw zabudowy mieszkan owej jednorodzinnej MN:

a) dla zabudowy wolnostojacej — 1300 m?,

b) dla zabudowy blizniaczej — 800 m? (na 1 budynek jednolokalowy w zabudowie blizniaczej) oraz
1300 m? (na 1 budynek dwulokalowy w zabudowie blizniaczej);

3) nakaz stosowania minimalnej szerokosci frontu dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN:

a) dla zabudowy wolnostojgcej — 20 m,
b) dla zabudowy blizniaczecj — 14 m (na 1 budynek w zabudowie blizniaczej);

4) nakaz stosowania kata potozenia granic dzialek uzyskiwanych w wyniku scalenia i podziatu
w stosunku do pasa drogowego w granicach od 800 do 1000;

5) nakaz wydzielenia terendw przeznaczonych pod uktad komunikacyjny, zgodnie z rysunkiem planu.
przy scaleniu i podziale dzialzk na terenach przylegajacych do drég publicznych.
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§11.
Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:

1) powigzanie z zewngtrznym ukfadem drogowym — poprzez droge klasy L, ul. Klonowa, oznaczona
na rysunku planu miejscowego symbolem 1KDL;

2) obstuge  komunikacyjna terenéw przeznaczanych wplanie pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, oznaczong na rysunku planu symbolami MN poprzez droge klasy L, ul. Klonowa,
oznaczong na rysunku planu miejscowego symbolem 1KDL;

3) wskazuje si¢ przebiegi i szerokosci w liniach rozgraniczajacych nastgpujacych drég publicznych,
zgodnie z rysunkiem planu:

a) droga klasy lokalnej, ul. Klonowa — oznaczona na rysunku planu miejscowego symbolem 1KDL
— 0 szerokosci minimalnej — 13,5 m i maksymalnej — 18,3 m zgodnie z rysunkiem planu;

b) droga pieszo-jezdna — oznaczona narysunku planu miejscowego symbolem 6KDPJ —
0 szerokosci minimalnej — 6,6 m i maksymalnej — 20,4 m, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi
i z rysunkiem planu;

4) dopuszczenie realizacji drég pieszo-rowerowych ikonnych nie wyznaczonych na rysunku planu,
o minimalnej szerokos$ci 3 m;

5) dopuszezenie realizacji drég wewnetrznych nie wyznaczonych narysunku planu, o minimalnej
szerokosci 8 m;

6) nakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenie dziatek wilasnych, potozonych w granicach
terenu objetego planem miejscowym, wedlug nastgpujacych wskaznikéw parkingowych,
obejmujgcych miejsca do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie
z przepisami odrgbnymi:

a)nie mniej niz 2 miejsca do parkowania/l lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym,

b) dla handlu i ustug wbudowanych: nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete
100 m? powierzchni uzytkowej;

7) dopuszezenie bilansowania miejsc do parkowania na podjezdzie do garazu w zabudowie
jednorodzinne;j.
§ 12.
Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) nakaz zaopatrzenia w wodg do celéw bytowych z wodociagu gminnego,

b) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

¢) dopuszczenie stosowania przewoddéw wodociggowych o minimalnym przekroju — DN 25;
2) w zakresie odprowadzania $cickoéw komunalnych:

a) nakaz objgcia obszaru objgtego planem miejscowym gminnym systemem kanalizacji,

b) nakaz odprowadzenia $ciekéw bytowych do miejskiej oczyszczalni sciekow,

¢) zakaz budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow i tzw. ,,szamb ekologicznych”,

d) dopuszczenie, do czasu pelnej realizacji gminnej sieci kanalizacyjnej, budowy szczelnych
zbiornikéw do gromadzenia $ciekdow bytowych i komunalnych (szamb), wylacznie na terenie MN
i pod warunkiem zaopatrzenia budynkéw w wode z wodociagu gminnego,
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e) dopuszczenie stosowania przewodow kanalizacyjnych o minimalnym przekroju — DN 32;
3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) nakaz zagospodarowania wéd opadowych iroztopowych z dachéw budynkéw i powierzchni
utwardzonych na dziatkach budowlanych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN w obrgbie
dziatki wiasnej,

b) nakaz odprowadzenia wdd opadowych z drég utwardzonych, publicznych i wewngtrznych oraz
z parkingdw utwardzonych do systemu odwadniajacego trasy komunikacyjne, w tym do rowow,
studni chtonnych, na teren biologicznie czynny dziatki badZ do zbiornika powierzchniowego lub
podziemnego, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

¢) obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy przed splywem wody
na tereny sgsiednie lub tworzenia si¢ natych terenach zastoin wody, na skutek podniesienia
poziomu gruntu,

d) dopuszczenie stosowania przewodow kanalizacyjnych o minimalnym przekroju — DN 32;
4) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:

a) nakaz pokrycia potrzeb cieplnych ze zZrédel lokalnych i indywidualnych, w tym Zrodet energii
odnawialnej o mocy mikro instalacji (z wytaczeniem energii wiatru), z wykorzystaniem wylacznie
technologii czystych ekologicznie i paliw ekologicznych,

b) zakaz stosowania systemow grzewczych opartych o paliwa stale nieodnawialne oraz turbin
wiatrowych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) dopuszczenie wykorzystania istniejacej sieci gazociaggow sredniego cisnienia,

b) dopuszczenie w przypadku rozbudowy sieci stosowania przewodéw  gazociggowych
o minimalnej $rednicy przekroju — DN 32;

6) w zakresie zaopatrzenia w 2nergie elektryczna:

a) nakaz zasilania z krajowego systemu energetycznego za posrednictwem stacji 220/110/15 kV
..Piaseczno” i rozdzielni 15kV,

b) nakaz zaopatrzenia odbiorcéw w energi¢ elektryczng z istniejacych sieci 15kV, stacji
transformatorowych oraz napowietrznych i kablowych linii elektroenergetycznych niskich napie¢,

¢) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych zrédet energii o mocy mikro instalacji z wylgczeniem
elektrowni wiatrowych,

d) dopuszczenie realizacji nowych linii elektroenergetycznych jako kablowych lub napowietrznych,

¢) dopuszczenie budowy nowych stacji transformatorowych jako stupowych lub wnetrzowych:
wolnostojgcych, wbudowanych lub podziemnych;

7) w zakresie systemu telekomunikacyjnego — dopuszczenie przylaczania nowych abonentéw do sieci
telekomunikacyjnej w oparciu o istniejace i projektowane linie telekomunikacyjne;

8) w zakresie gospodarki odpadami:

a) nakaz zagospodarowania odpadéw komunalnych, odpaddéw zielonych oraz pozostatosci
z sortowania odpadéw korunalnych przeznaczonych do skladowania, wylacznie w regionalnych
instalacjach do przetwarzania odpadéw lub zastepczych, funkcjonujacych w obrgbie danego
regionu,
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b) dopuszczenie  zagospodarowania  odpadéw zielonych  wregionalnych instalacjach do
przetwarzania odpaddw, instalacjach zastepczych funkcjonujacych w obrgbie danego regionu lub
w kompostownikach, stuzacych potrzebom wiasnym i zorganizowanych w obrebie dziatki
budowlanej,

¢) nakaz zapewnienia zorganizowanego i powszechnie dostepnego systemu selektywnej zbiorki
i wywozu odpadéw o charakterze komunalnym,

d) nakaz zabezpieczenia mozliwoéci segregowania odpadéw w miejscu zbiorki, zgodnie
z przepisami odrgbnymi,

e) nakaz wyposazenia poszczegdlnych dziatek budowalnych lub ich zespotu, w urzadzenia oraz
miejsce, stuzace do czasowego gromadzenia odpadéw, wtym zbidrki selektywnej, o wielkosci
dostosowanej do zbierania w catosci kazdej frakeji odpadéow, z uwzglednieniem minimalnej
czestotliwoscei ich odbioru.

§ 13.
W zakresie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw ustala sig:

1) dopuszezenie  wykorzystania terenéw i obiektéw  w sposéb dotychczasowy, do czasu
ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu;

2) zakaz lokalizowania obiektow tymczasowych, nie zwiazanych z realizacja inwestycji docelowych
lub organizacjg plenerowych imprez publicznych.
§ 14.

Wysokos¢ stawki procentowej, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazows optate Zwigzang ze wzrostem
wartosci nieruchomosei w zwigzku z uchwaleniem planu, ustala si¢ w wysokogci:

1) 20% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN;
2) 0% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: ZL, ZE, ZE/R, WS, KDL, KDPJ.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegolowe dla poszczegélnych terenow

§ 15.

Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony na rysunku planu symbolem:
IMN, dla ktérego:

1) ustala si¢ przeznaczenie terendéw: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w formie
budynkéw wolno stojacych i w zabudowie blizniaczej;

2) w zakresie wskaznikéw ksztattowania zabudowy izagospodarowania terenu oraz zasad ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:

a) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlane;:
%dla zabudowy wolnostojacej — 1300 m?,

“adla zabudowy blizniaczej — 800 m? (na jeden budynek jednolokalowy w zabudowie blizniaczej) oraz
1300 m? (na 1 budynek dwulokalowy w zabudowie blizniaczej);

b) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,1,
¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,5,
d) maksymalng wysokos¢ zabudowy — 9 m,

e) zasady ksztattowania zabudowy — zgodnie z ustaleniami § 9,
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f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
g) realizacje garazy i budynkoéw gospodarczych zgodnie z § 9, pkt 5 lit. h;

3) w zakresie zasad obstugi komunikacyjnej — ustala si¢ wskazniki parkingowe zgodnie z ustaleniami
§ 11 ust. 6, 7;

4) zasady wyposazenia tereau w infrastrukture techniczng ustala sie zgodnie z § 12 niniejszej
uchwaly;

5) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenéw ustala si¢ zgodnie z § 13
niniejszej uchwaty;

6) w zakresie zasad scalania ipodzialu nieruchomosci: powierzchnie dzialek, uzyskiwanych
w wyniku scalenia i podziahi nieruchomodci oraz ich pozostate parametry — zgodnie z § 10.

§ 16.

Wyznacza sie tereny laséw, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL, SZL, dla
ktérych:

1) ustala si¢ przeznaczenie pocdstawowe — tereny lasow;

2) w zakresie warunkow zabudowy izagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania
fadu przestrzennego ustala si¢:

a) nakaz utrzymywania funkcji przyrodniczej,
b) dopuszczenie utrzymania istniejacych i prowadzenia nowych sieci infrastruktury technicznej,

¢) nakaz stosowania naturalnej kolorystyki oraz naturalnych materialow konstrukcyjnych
i wykonczeniowych (drewno, kamien) lub materiatéw do nich zblizonych (konglomeraty kamienne,
kompozyty drewniane) dostosowanych do naturalnego charakteru terenu, przy realizacji wszystkich
elementdéw detalu urbanisty'cznego;

3) w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w uzytkowaniu
ustala sie:

a) zakaz lokalizacji zabudowy, z wylaczeniem urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej,
b) dla terenu 2ZL nakaz ochrony zabytkéw archeologicznych, zgodnie z ustaleniami § 8;
4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terendw: zgodnie z ustaleniami § 13
niniejszej uchwaty.
§17.

Wyznacza sie tereny lak i pastwisk, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1ZL, 27X, 3ZL., 4Z%., 57k,
dla ktérych:

1) ustala si¢ przeznaczenie podstawowe — tereny fak i pastwisk;

2) w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego ustala sic:

a) nakaz utrzymywania furkcji przyrodniczej i rolniczej,

b) dopuszczenie funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych, w formie niekubaturowych urzadzen
terenowych,

¢) dopuszczenie utrzymania istniejacych sieci infrastruktury technicznej,
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d) dopuszczenie budowy nowych sieci iurzadzef infrastruktury technicznej, z wylaczeniem
terenow 1ZL, 27k, 4ZK, potozonych w granicach obszaru NATURA 2000 PLH 140055 Lagki
Soleckie, oraz przy uwzglednieniu ograniczen izakazéw w lokalizacji sieci iurzadzen
infrastruktury technicznej wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

¢) dopuszezenie budowy zbiornikéw sedymentacyjno-filtracyjnych, pokrytych roslinnoscia
trawiastg, w ktérych bedzie retencjonowany nadmiar wéd opadowych, z wylaczeniem terendw
1Z%, 27X, 4ZL polozonych w granicach obszaru NATURA 2000 PLH 140055 Laki Soleckie;

3) W zakresie szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w uzytkowaniu
ustala sig:

a) zakaz lokalizacji zabudowy, z wylaczeniem urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej oraz
elementow detalu urbanistycznego, dojazdéw technicznych i realizacji drég pieszych, rowerowych
i konnych,

b) dla terenéw 2ZL., 3Z¥. nakaz ochrony zabytkéw archeologicznych, zgodnie z ustaleniami § 8;
4) Tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenéw: zgodnie z ustaleniami § 13
niniejszej uchwaly.
§ 18.

Wyznacza sig¢ tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1ZE/R, 2ZE/R, 3ZL/R, dla
ktérych:

1) ustala si¢ przeznaczenie podstawowe — tereny rolnicze.

2) w zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania
ladu przestrzennego ustala sig:

a) nakaz utrzymywania funkcji przyrodniczej i rolniczej,
b) dopuszczenie utrzymania istniejacych sieci infrastruktury techniczne;j,

¢) dopuszczenie budowy nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, z wylaczeniem czesci
terenow 1ZE/R i 2ZE/R potozonych w granicach obszaru NATURA 2000 PLH 140055 Laki u

d) dopuszczenie budowy zbiornikéw sedymentacyjno-filtracyjnych, pokrytych roslinnoscia
trawiastg, w ktérych bedzie retencjonowany nadmiar woéd opadowych, z wylaczeniem czgsci
terenow 1ZE/R i2ZE/R potozonych w granicach obszaru NATURA 2000 PLH 140055 Laki
Soleckie;

3) w zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenu oraz ograniczen w uzytkowaniu
ustala si¢:

a) zakaz lokalizacji zabudowy, z wylaczeniem urzadzen iobiektow infrastruktury technicznej,
dojazdow technicznych i realizacji drég pieszych, rowerowych i konnych,

b) dopuszczenie zachowania, z prawem do remontéw lub przebudowy istniejacych budynkdéw
mieszkalnych i gospodarczych,

c)dla terenéw 1ZE/R, 2ZE/R, 3ZE/R, nakaz ochrony zabytkéw archeologicznych, zgodnie
z ustaleniami § §;

4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terendéw: zgodnie z ustaleniami § 13
niniejszej uchwaty.
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§ 19.

Wyznacza sie tereny wod powicrzchniowych srédladowych, rowdéw i zbiornikéw wodnych, oznaczone
na rysunku planu symbolami: 1WS, 2WS, dla ktérych:

1) ustala si¢ przeznaczenie terenu — wody powierzchniowe srodladowe — zbiorniki wodne irowy
melioracyjne;

2) w zakresie wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony
i ksztaltowania fadu przestrzennego ustala si¢ utrzymanie istniejgcych oraz dopuszczenie realizacji
nowych urzadzen i obiektéw hydrotechnicznych oraz elementoéw detalu urbanistycznego, stuzacych
wytacznie funkcji podstawowej terendw;

3) zasady wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng: zgodnie z ustaleniami § 12 niniejszej
uchwaly;

4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terendw: zgodnie z ustaleniami § 13
niniejszej uchwaly.
§ 20.

Wprowadza si¢ nastepujace ustalenia dla budowli komunikacji kotowej i pieszej przyjmujac, ze drogi
opisane w tabeli s drogami publ cznymi:

Pk Klasa

Symbol : Szerokos¢ w liniach Zasady zagospodarowania przekroju
: terenu Ao rozgraniczajacych [m]
techniczna ulicy £ Jacy POPrzecznego
1) Fosilerna, of 15,8 do 183 Ustala si¢ zachowanie rowu

odwadniajacego w pasie drogowym oraz

1KDL Lokalna zgodnie z rysunkiem d s o
Fais opuszcza sie Sciezke rowerowa,
P poprowadzong w pasie drogowym.
2) 6KDPJ Piesaosjedn Zmienna, od 6,6 do 20,4
(zawrotka)
Rozdzial 3.

Ustalenia koncowe

g

W obszarze objetym granicami planu miejscowego traci moc Uchwala nr 1239/LVIII/2002 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 26 wrzesnia 2002 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Orzeszyn (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 276, poz. 7191 z dnia 24.10.2002 r.).

B33,

Wykonanie uchwaty powierza sic Burmistrzowi Miasta i Gminy Piaseczno.

§ 23.

Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 24.
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Piasecznie
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ...

Rady Miejskiej w Piasecznie

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

§1.

1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkancéw
stanowig zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym zadania wlasne
gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w obrgbie ewidencyjnym ORZESZYN oraz czgsci terenu w obrgbie
ewidencyjnym CHOJNOW, ETAP | obejmuja:

1) zadania traktowane jako wspdlne inwestycje wliniach rozgraniczajacych drég publicznych,
z uzbrojeniem podziemnym i zielenia;

2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w liniach rozgraniczajacych drég lub poza
liniami rozgraniczajacymi.

§%.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wiasnych gminy, to budowa sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, odwodnieniowej, finansowanie os$wietlenia ulic znajdujgcych si¢ na
terenie objetym niniejsza uchwata oraz planowanie iorganizacja zaopatrzenia w energie elektryczna
i paliwa gazowe.

§ 3.
Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych powyzej w § 2:

1. Realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawa o zamdwieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce komunalnej
1 ochronie srodowiska.

2. Sposoéb realizacji inwestycji okreslonych w § 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym sie
postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie zzasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. prawo ochrony srodowiska, o ile nie stanowi
naruszenia ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesyfania i dystrybucji paliw gazowych oraz energii elektrycznej okreslone w §
2 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. prawo energetyczne.

4. Realizacja i finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej nie wyszczegdlnionych w §
2 jest przedmiotem umoéw zainteresowanych stron.

§4.

Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy zdnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy uchwala si¢ w uchwale budzetowej
Rady Miejskiej w Piasecznie.
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§ 5.

1. Zadania, o ktérych mowa w ¢ 2 finansowane beda w catosci lub w czgsci z budzetu gminy oraz na
podstawie porozumien z innymi podmiotami lub ze zrédet zewnetrznych.

2. Zadania z zakresu budowy sicci wodociggowej i kanalizacji finansowane bedg na podstawie art. 15
ust. | ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw z dnia 7 czerwea
2001 r., ze srodkow wiasnych przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego oraz w catosci lub
w czesci z budzetu gminy, atakze na podstawie porozumien zinnymi podmiotami lub ze zrodel
zewnetrznych, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska w Piasecznie wieloletnie plany rozwoju
i modernizacji urzadzen wodociazowo-kanalizacyjnych (art. 21 ustawy) lub przez budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sizci energetycznych igazowych finansowane bedg na podstawie art. 7
ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. prawo energetyczne.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr ..o
Rady Miejskiej w Piasecznie
BARLR cocsuosicssssssvmarisss .

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.)
ujawnione zostana po kliknigciu w ikone
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UZASADNIENIE

W uzasadnieniu niniejszej uchwaly nalezy podkresli¢, ze uchwalenie calosci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej mpzp) dla terenu objgtego przystapieniem tj. uchwalg Rady
Miejskiej w Piasecznie Nr 719/XXVI1/2012 z dnia 24 pazdziernika 2012 r. nie bylo by mozliwe w
przewidywanym terminie, ze wzgledu na rozbieznos¢ postulatow Wiascicieli nieruchomosci
zagospodarowania tego terenu i celami ochrony przyrody i $rodowiska, ktére na terenie wsi Chojnow
stanowig jeden z wazniejszych celéw sporzadzenia planu. Uzyskanie konsensusu wymaga podjecia
rozszerzonych konsultacji  spolecznych, wzwigzku zczym na podstawie uchwaly Nr
1295/LXVII/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r. w sprawie sposobu
wykonania uchwaly Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 719/XXV1/2012 z dnia 24 pazdziernika 2012 r.
dotyczacej przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu w obregbie ewidencyjnym Orzeszyn oraz czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Chojnéw
przystapiono do uchwalenia Etapu 1:

[stotnym aspektem w planowaniu przestrzennym tego rejonu gminy jest ochrona krajobrazu oraz
srodowiska naturalnego, a na czgsci terenu objetego planem w Etapie 1, wystepuje strategiczna forma
ochrony przyrody w ramach sieci Natura 2000 o nazwie "Laki Soleckie" (kod obszaru: PLH140055,
rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa), ktora to wymaga pilnej ochrony. Obszar ten objety jest ochrong
na podstawie decyzji Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyje¢cia na mocy dyrektywy Rady
92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majacych znaczenie dla Wspdlnoty
sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2010)
9669)(2011/64/UE) - Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej, Oznaczenie Dziennika Urzedowego: L 33
str. 146 (data publikacji 2011-02-08). Nalezalo w tym miejscu wydzieli¢ tacznie etap dotyczacy terenow
objetych forma ochrony przyrody wraz z terenami o przeznaczeniu typowo rolnym i lesnym,
wynikajacym z kierunkéw zagospodarowania okre$lonych w SUIKZP Piaseczno.

W zwiazku z powyzszym postanowiono o etapowaniu procedury i uchwaleniu w pierwszej kolejnosci
MPZP dla terendw nierodzacych probleméw planistycznych oraz niebgdacych zaleznymi
od uwarunkowan zewnetrznych.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie
ewidencyjnym ORZESZYN oraz czesci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOINOW, ETAP 1 oraz
zasady jego sporzadzania okreslaja przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a plan zostal sporzadzony zgodnie z wymogami ww. ustawy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie ewidencyjnym
ORZESZYN oraz czesci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOINOW, ETAP 1 obejmuje teren obrebu
Orzeszyn ograniczony poinocng i wschodnig granica obrgbu Orzeszyn, nastepnie potudniowa granicg
obrgbu Orzeszyn do zachodniej granicy dziatki nr 15, nastepnie- w odlegtosci 60 metrow na potudnie
od dzialki 167/1 az do zachodniej granicy dziatki nr 7 w kierunku péinocnym, zachodnig granicg
dzialki nr 37, nastepnie pélnocnymi granicami dziatek nr 38/1, 39/1, 40/6, 40/5, 40/3, 40/2, 40/1,
41/3, 4172, 41/1, 42, 43, 44, 45, 46, 47/15, 47/11, 47/8, anastgpnie w kierunku pdéinocnym
w odlegtosci 80 metréw na wschdd od dziatki nr 174 az do potudniowej i wschodniej granicy dziatki
nr 103/4, péinocng granicg nr 103/5 1 w kierunku polnocnym przez granice dziatki 107/11 az do
granicy dziatki nr 111, nastepnie poludniowg granicg dziatki nr 111 az do zachodniej granicy dziatki
174, nastepnie w kierunku péinocnym zachodnig granica dziatki nr 174.

Teren objety planem miejscowym znajduje si¢ w poludniowo-wschodniej czesci gminy
Piaseczno, przy granicy z gminami Goéra Kalwaria oraz Prazméw. Wsie Orzeszyn oraz Chojnow
zarowno z Piasecznem, jak i z Gérg Kalwaria tacza si¢ ulica Klonowa (poprzez wie$ Pilawa) i dalej
droga krajowa nr 79. Dominujgca forma krajobrazu terenu objetego planem sg w dalszym ciggu
tereny otwarte, typowe dla postagrarnego uzytkowania w sgsiedztwie duzych miast, a wigc z
widoczna sukcesjg naturalng na niewykorzystywanych gospodarczo gruntach rolnych. Uklad
podzialow geodezyjnych rozltogdw oparty jest na uksztaltowaniu terenu, a w powigzaniu z ich
niewielka szerokoscia nie jest on wlasciwy, gdyz warstwa prochnicza gleby sptukiwana jest na tereny
podmokte, nienadajace si¢ do uprawy. Z tego punktu widzenia zaniechanie intensywnej gospodarki
ornej i zastapienie ich trwalymi uzytkami zielonymi wydaje si¢ wiasciwe. W pdinocnej czesci wsi
uklad niwowy rozlogéw zwigzany jest z ulicg Klonowg i towarzyszacg jej zabudowa. W czesel



srodkowej wsi rozlogi maja nieregularny ksztalt i duza powierzchnig, co uwarunkowane jest zarowno
uksztaltowaniem terenu, jak 1 podmoklosciami wystepujacymi na gruntach pochodzenia
organicznego. Uklad rozlogéw w czesci poludniowej wsi zwigzany jest z prostopadly do ulicy
Klonowej ulica Lakowa 1 towarzyszacg jej luzng zabudowg zagrodowa (wylaczona do kolejnego
etapu planu). Pierwotny uklad ulicowki otoczonej zabudowg zagrodowg w czesci potnocnej wsi
Orzeszyn ulega zatarciu wskutek wprowadzania drugiej linii zabudowy, ale takze sukcesywnej
wymiany zabudowy przyulicznej na jednorodzinng i letniskowg o zréznicowanych formach i
gabarytach.

Na terenie objetym uchwalanym planem miejscowym obowigzujg ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwata Nr 1239/LVIII/2002 Rady Miejskiej
w Piasecznie zdnia 26 wrzesnia 2002r. wsprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Orzeszyn (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 276, poz. 7191 z dnia 24.10.2002 r.). Plan
obejmuje kilkudziesigciometrowe pasy terendéw polozonych wzdhuz drég — ul. Klonowej i ul.
Eakowej. Przeznaczenie terendw wzdluz ul. Klonowej ustalono w planie na MN/U — _tereny
zabudowy mieszkaniowo-ustuizowej, gdzie preferuje si¢ lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o charakterze ckstensywnym (zabudowa wolno stojaca lub blizniacza), z ustugami
podstawowymi w wyznaczonych rejonach, towarzyszacymi zabudowie mieszkaniowej pod
warunkiem ich nieucigzliwosci oraz w ograniczonym zakresie ustug komercyjnych nieucigzliwych
(handel, gastronomia itp.), uciazliwe oddzialywanie inwestycji musi sie zamykaé w granicach
lokalizacji, do ktérej inwestor ma tytul prawny, a powierzchnia ustug nie moze przekracza¢ 25%
powierzchni zabudowy”. Tereny wzdluz ul. Lakowej zostaly przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng o charakterze ekstensywnym — MN, z dopuszczeniem ushug
podstawowych, pod warunkien ich nieucigzliwosci i ich udziatu nie wickszego niz 10% powierzchni
zabudowy. Dopuszcza si¢ jedynie zabudowe wolno stojacg lub blizniacza.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy,
zatwierdzonym Uchwatg Nr 1539/L11/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r. caly obszar objety planem
zlokalizowany jest w strefie ,.(C2” — koncentracji ustug rekreacyjno - turystycznych zwigzanych ze
zbiornikami wodnymi w Zalesiu Gémym i IRS Zabieniec i lasami Chojnowskimi oraz rozwoju
funkcji mieszkaniowej w enklawach $rédlesnych w obrgbach geodezyjnych: Zalesie Gorne,
Zabieniec IRS, Chojnow, Orzeszyn, Pilawa, Nowinki.

Dla zabudowy mieszkaniowej w_enklawach srédlesnych w obregbach geodezyjnych Chojnow i
Orzeszyn ustalono: maksymalng wysoko$¢ zabudowy - 9 m, minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — 70%. realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie
wolnostojacej i dopuszczenie w formie blizniaczej. W_strefie mieszkaniowej wzdluz ul. Klonowej
wskazano rejon rozwoju ustug. W zakresie przeznaczenia terendw, poza enklawami zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. na rysunku studium wskazano tereny rolne i lesne.

Dla terenow uzytkéw rolnych (R) w studium dopuszcza si¢ adaptacje dla funkcji rekreacji, dolesienia
oraz lokalizacje zabudowy zagrodowej i zwigzanej z obshuga rolnictwa dla gospodarstw rolnych o
powierzchni powyzej 3 ha (z czego 80% na terenie gminy Piaseczno), z wyjgtkiem terendow w
granicach obszar6w wspomaga acych system przyrodniczy gdzie dopuszcza si¢ ten typ zabudowy dla
gospodarstw o wielkosci powyzej 5 ha (z czego 80% w gminie Piaseczno). Dla terenéw laséw (ZL)
nic dopuszcza si¢ realizacji obiektow kubaturowych za wyjatkiem obiektow zwigzanych z
gospodarkg lesng 1 ochrong przyrody, dopuszcza si¢ realizacje liniowych i obszarowych elementow
obstugi ruchu rekreacyjnego (np. sciezki rowerowe, miejsca piknikowe itd.). W zakresie ochrony
srodowiska przyrodniczego w studium wskazano granice obszarow podlegajacych ochronie na
podstawie ustawy o ochronic przyrody: Obszaru Natura 2000 Eaki Soleckie PLH 140055,
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. W
zakresie ochrony zabytkéw wslazano podlegajace ochronie stanowiska archeologiczne.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecic uchwaly o przystapicniu do sporzadzenia przedmiotowego planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analiz dotyczacych zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami obowiazujacej wowczas zmiany studium uwarunkowan i




kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno, zatwierdzonej Uchwatg Nr
1151/XXXIX/2009 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 23 wrzesnia 2009 r.

Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaty, zgodnie z art. 1 ust 2, 3 i 4, ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych ilesnych, wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b niepetnosprawnych, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo wilasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu
publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej,
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Celem planu jest przede wszystkim stworzenie warunkow dla zréwnowazonego rozwoju i

zapewnienia ochrony wartosci przyrodniczych i srodowiskowych terenéw nim objetych. Plan w
znacznym zachowuje dotychczasowe przeznaczenie terendw, pozostawiajgc je jako tereny otwarte.
Ustalenia planu uwzgledniaja koniecznos¢ ochrony polozonych w jego obszarze lub w jego
bezposrednim sasiedztwie terenéw chronionych — obszaru NATURA 2000, Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.
W planie ustalono m.in.: udzial powierzchni biologicznie czynnej (mozliwie jak najwyzszy dla
poszczegdlnych funkcji), ochrong przed halasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje terenow). W
celu catkowitego wyeliminowania emisji szkodliwych pytéw z urzadzen grzewczych — ustalono
zaopatrzenia w ciepto z wykorzystaniem wylacznie technologii czystych ekologicznie i paliw
ckologicznych. W planie wykluczono lokalizowanie obiektow i urzadzen, mogacych wg przepisow
odrebnych znaczaco oddzialtywa¢ na $rodowisko, z wylagczeniem obiektow i urzadzen, ktére shuza
obstudze mieszkancow, w tym infrastrukturalnych i komunikacyjnych. Ponadto ustalono ochrone
roslinnosci, ochrone wod i stosunkow wodnych.

W projekcie planu uwzgledniono takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej (wodociagu, gazociagu, kabli elektroenergetycznych wysokich, srednich i niskich napie¢,
kanalizacji teletechnicznej — w tym sieci szerokopasmowych oraz przewoddw kanalizacji sanitarnej),
rezerwujac na jej rozbudowe tereny w liniach rozgraniczajacych ulic istniejgcych i projektowanych
oraz konieczno$¢ zaopatrzenia ludnosci w wode o odpowiedniej jakos$ci, poprzez zasilanie obszaru
objetego projektem planu z wodociggu gminnego.

Polozone w obszarze objetym planem stanowiska archeologiczne objeto ochrona zgodnie z
przepisami odrebnymi, poprzez ustalenie wokot nich stref ochrony konserwatorskie;.

W planie nie ustalono: zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspoltczesnej, z uwagi na brak w granicach obszaru objetego planem takich obiektéw i terendw;
wymagan, wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, z uwagi na brak w
granicach obszaru objetego planem ustalen w tym zakresie w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 Gminy Piaseczno oraz granic i sposobow
zagospodarowania terenow gorniczych, obszardw szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, z uwagi na brak w granicach obszaru objetego planem takich obiektow
1 terenow.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni,
ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Przeznaczenie terenéw oraz potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z nich zostaly ustalone w planie z uwzglednieniem ograniczen
przyrodniczych 1 $rodowiskowych obszaru oraz wywazenia interesu publicznego i interesow




prywatnych, w tym zglaszanych w postaci wnioskdéw 1 uwag do projektu planu, w oparciu o analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Uchwalenie planu spow oduje utrate mocy obowiazujacego dokumentu, tj. miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwalg Nr 1239/LVIII/2002 Rady Miejskie;j
w Piasecznie zdnia 26 wrzesnia 2002 r. wsprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Orzeszyn (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 276, poz. 7191 zdnia 24.10.2002r1.) w
zakresie objetym przedktadanym do uchwalenia projektem planu miejscowego. Umozliwi to lepsza
ochrone tadu przestrzennego oraz wartosci przyrodniczych i krajobrazowych obszaru.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie
ewidencyjnym ORZESZYN craz czesci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOINOW, ETAP 1,
opracowano w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zmianami). Procedura planistyczna przebiegala zgodnie
z art. 17 (pkt 1-5) ww. ustawy. Projekt planu byt przedmiotem strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz 1973 z pdzn. zm.). Zgodnie z procedura
wynikajacg z powyzszych przepiséw prawa, sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko,
ktora stwierdza, ze realizacja planu nie bedzie miata znaczacego wplywu na przyrodnicze elementy
srodowiska oraz na warunki zycia na tym obszarze.

W procedurze prac nad przedkladanym do uchwalenia miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennzgo zapewniono udziat spoleczenstwa. Przebieg procedury w formie
ogloszenia Burmistrza o terminie zbierania wnioskéw, terminach wyloZenia projektu planu do
publicznego wgladu, dyskusji publicznej i sktadania uwag do projektu planu (zgodnie z ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) byl publikowany rowniez na stronach internetowych
Biuletynu Informacji Publicznzj Urzgdu Miasta i Gminy Piaseczno. Burmistrz oglosil o zbieraniu
wnioskéw do planu, ktére mozna bylo sklada¢ do dnia 25 listopada 2013 r. Wplyneto 31 pism z
wnioskami formalnymi do planu, w tym 13 od instytucji i organéw wlasciwych do opiniowania i
uzgadniania planéw miejscowy ch oraz 18 od 0séb prawnych i fizycznych, ktére zostaly rozpatrzone
na etapie projektu planu.

Jawnos¢ 1 przejrzystosc procedury zostala zachowana poprzez kolejnosé przeprowadzenia
wymaganych ustawg etapow procedury.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie
ewidencyjnym ORZESZYN craz czedci terenu w obrebie ewidencyjnym CHOJNOW, ETAP 1
spelnia wymogi obowigzujacych przepiséw, w tym zgodnosci ze zmiang studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno, uchwalona
uchwatg Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014 r. i uzyskal
wszystkie wymagane przepisami prawa uzgodnienia i opinie, zgodnie z art.17 pkt. 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenie oddziatywania na $rodowisko, projekt
planu i prognoza oddzialywania na srodowisko wylozone byly do publicznego wgladu w dniach od
30 lipca 2021 r. do 30 sierpnia 2021 r., uwagi mozna bylo skiada¢ do dnia 21 wrzesnia 2021 r. W
dniu 12 sierpnia 2021 r. odbyl: si¢ dyskusja publiczna, w ktérej wzieli udziat tylko przedstawiciele
Urzgdu Miasta i Gminy w Piasecznie. Jednoczesnie przeprowadzono strategiczng ocene
oddzialywania a srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na Srodowisko. W wyniku wylozenia w terminie ustawowym do projektu planu
wplyneto 29 formalnych pism z uwagami oraz 2 ktére, wplynely po terminie, z czego 11 z nich w
czgsci lub w caloscei dotyczylo terenu w granicach ETAPU 1.

Wszystkie uwagi zostal rozpatrzone przez Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno. W wyniku
tej procedury stwierdzono koniecznos$¢ podjecia rozszerzonych konsultacji spolecznych dla czegei



terendw objetych projektem planu na podstawie uchwaty nr 719/XXV1/2012 Rady Miejskiej w
Piasecznie z dnia 24 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obrebie ewidencyjnym ORZESZYN oraz czesci
terenu w obrebie ewidencyjnym CHOJNOW i wydzielono je do kolejnych etapow sporzadzania
planu. Po rozpatrzeniu uwag podjeto decyzje o dalszym podziale procedury na kolejne etapy —
uchwala nr 1295/LXVII/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 15 marca 2023 r. w sprawie
sposobu wykonania uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 719/XXV1/2012 z dnia 24 pazdziernika
2012 r. Na poszczegdlnych etapach opracowania projektu planu zasiegano opinii o projekcie Komisji
Urbanistyczne;.

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z wykonanymi przez Burmistrza Miasta i Gminy
Piaseczno ocenami aktualnosei studium i planéw miejscowych i uwzglednia kierunki polityki
przestrzennej okreslone w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego gminy Piaseczno.

Uchwalenie planu nie bedzie mialo wplywu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy. W
przypadku nieruchomosci potozonych w obszarze objgtym planem nie zachodzi sytuacja obnizenia
wartosci nieruchomoscei w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu.

Sposéb realizacji zapisanych wzmianie planu, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik
nr 3 do uchwaly. Realizacja inwestycji zwiazanych z budows infrastruktury technicznej stanowiacej
zadania wlasne gminy przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawa
prawo budowlane, ustawg o zaméwieniach publicznych, ustawg o samorzadzie gminnym, ustawa o
gospodarce komunalnej, ustawg Prawo ochrony srodowiska i ustawg o finansach publicznych.
Sposdb realizacji wyzej wymienionych inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym sie
postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie
stanowi to naruszenia ustalen planu.
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