UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta
Piaseczno dla rejonu centrum miasta — Etap 111

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci miasta Piaseczno dla rejonu centrum miasta -
etap III zostal przygotowany w oparciu 0 Uchwate Nr 1170/XXXIX/2017 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
18 pazdziernika 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgséci miasta Piaseczno dla rejonu centrum miasta, zmieniong uchwata Nr 945/XLV11/2021
Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 28 grudnia 2021 r.

Powodem przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego bylo uporzadkowanie zasad
zagospodarowania i zabudowy terenu, w tym rozgraniczenie poszczegdlnych wystepujacych tu funkcii,
a takze uporzadkowanie obslugi komunikacyjnej calego obszaru w pelnej zgodnosci z obowigzujgcym
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy Piaseczno, poprzez
przyjecie jednorodnych wustalen planu zgodnych zobecnym brzmieniem ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar objety planem polozony jest w centralnej czgSci miasta Piaseczno i obejmuje obszar pomiedzy
ulicami Mtynarska, Zgoda, Chyliczkowska, Warszawsky, Sierakowskiego wraz z przyleglymi do niej
terenami zabudowy ponizej rzeki Perelki, ulicami Zeromskiego, Kilifiskiego, Wschodnig i jej przedtuzeniem
do ulicy Sienkiewicza, Czajewicza, Nadarzynska, Kosciuszki, Putawska wraz z przylegtymi do niej terenami
zabudowy o powierzchni ok. 16,7 ha.

Planem obj¢to obszar Scistego centrum miasta, ktory charakteryzuje si¢ wysokim stopniem zurbanizowania.
Jest to teren o charakterze centrotworczym, w ktorym zlokalizowano funkcje ustugowe réznego typu oraz
funkcje mieszkaniowe. Zabudowa ma charakter pierzejowy, obudowujac glowne ulice centrum to jest
Kos$ciuszki-Putawska i Warszawska-Sierakowskiego. Uktad komunikacyjny stanowi gesta siatke ulic oraz
placow miejskich. Zabudowa jest zréznicowana wysoko$ciowo, zaczynajac od jednej a konczac na pigciu
kondygnacjach. Znajduja si¢ tu liczne obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow, rowniez uktad
urbanistyczny na czeSci obszaru zostat objety ochrong konserwatorska. Zagospodarowanie uzupetniaja tereny
zieleni — skwer przy ul. Putawskiej, skwer Kisiela oraz fragment rzeki Peretki.

Wedlug Studium podjetego Uchwatg Nr 1589/LI11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
29 pazdziernika 2014 r. — obszar planu usytuowany jest w strefie intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego
(A), w strefie A-1, to jest strefie sSrodmiejskiej miasta Piaseczno z planowanym rozwojem ustug publicznych
o znaczeniu ponadlokalnym zwigzanych z pelnieniem funkcji osrodka powiatowego przez miasto.
Wyznaczone sa na tym obszarze gtdwnie tereny o dominacji mieszkalnictwa wielorodzinnego (MW), a jako
funkcje towarzyszace wskazano ustugi publiczne i komercyjne. Plan jest zgodny z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno.

Plan zostal sporzadzony zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwigzania przyjete w planie respektujg istniejace zagospodarowanie, uwarunkowania konserwatorskie,
uwarunkowania lokalizacyjne wynikajgce z potozenia w centrum miasta, oraz wymogi wynikajace ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Piaseczno.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym
W planie miejscowym uwzglgdniono:

wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe - poprzez okreslenie funkcji, ktéra moze by¢ realizowana na wyznaczonych terenach oraz
wyznaczenie wskaznikéw 1 parametréw okreslajacych charakter zagospodarowania i gabaryty zabudowy
umozliwiajacych realizacj¢ zabudowy o cechach $rodmiejskich, a takze wskazanie dodatkowych zasad
zagospodarowania terenu wzmacniajacych srodmiejski charakter obszaru planu, takich jak wyznaczenie



obowiazujacych linii zabudowy, nakazu lokalizacji ustug w parterach budynkéw w okreslonych rejonach
oraz wskazanie miejsc wymagajacych podkreslenia akcentem architektonicznym;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych -
poprzez zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem obiektow
infrastruktury technicznej i drég, garazy i parkingéow, zakaz wprowadzania $ciekow do wod i do gruntu,
zakaz lokalizacji obiektow mogacych negatywnie wptyngé na stan wod podziemnych, okreslenie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku dla terendéw oznaczonych symbolami ZP, ZP/U i MW/U,
wyznaczenie obszarOw zieleni urzadzonej oraz wskazanie zieleni urzadzonej jako uzupeiiajacego
przeznaczenia kazdego terenu przeznaczonego pod zabudowg oraz placow miejskich, a takze wymog
realizacji szpaleréw drzew wzdhluz okreslonych ulic;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej - poprzez objgcie
ochrong w planie obicktow zabytkowych, stanowigcych wartos¢ historyczna i ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow 1 wprowadzenie zapisOw dotyczacych zasad zachowania tych obiektow, a takze wskazanie
granic ukladu urbanistycznego 1 otoczenia zabytkowego ko$ciota podlegajacych ochronie
konserwatorskiej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych
- poprzez m. in. nakaz stosowania rozwigzan projektowych zgodnych z zasadami uniwersalnego
projektowania dla wskazanych w planie przestrzeni publicznych, wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazddéw kierowanych przez
osoby niepelnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi, ustalenie
zasad zaopatrzenia w infrastrukture techniczng obszaru oraz gospodarki odpadami;

walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci - poprzez ustalenie wielofunkcyjnego sposobu
zagospodarowania terendw, w tym realizacje ustug publicznych, a takze wymog minimalnej intensywno$ci
zabudowy podkreslajacy srodmiejski charakter obszaru,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - poprzez dokonanie wymaganych uzgodnien z organami
ochrony panstwa;

potrzeby interesu publicznego - poprzez ustalenie przeznaczenia terenu catego obszaru na cele publiczne,
ze wzgledu na polozenie obszaru oraz strukture wlasnosci, w ktorej duzy udzialt ma wlasnos¢ publiczna, w
tym uwzglednienie potrzeby zachowania i wzmacniania funkcjonujacych w obszarze terenow zieleni;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych -
poprzez ustalenia dotyczace realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez zastosowanie procedur wymaganych ustawg to jest
poinformowanie w postaci obwieszczenia na tablicy ogloszen urzedu oraz ogloszenia w lokalnej prasie, a
takze na stronach internetowych Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno o przystgpieniu do sporzadzenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i mozliwosci sktadania wnioskow oraz
0 wylozeniu projektu planu wraz z prognoza do publicznego wgladu, planowanej dyskusji publicznej i
mozliwosci sktadania uwag do sporzadzanego projektu oraz dokumentowanie wszystkich czynnosci
prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu miejscowego;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci — poprzez
ustalenia dotyczace nalezytego zabezpieczenia Srodowiska gruntowo-wodnego, zabezpieczenia lokalnego
zbiornika wod podziemnych oraz realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w
wode.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz sposob zagospodarowania terenu wazono interes publiczny oraz interes
prywatny. Po przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego wptynety dwa wnioski dotyczace obszaru
planu od o0sob prywatnych dotyczace parametréw dla zabudowy i miejsc parkingowych, ktoére czgsciowo
uwzgledniono w projekcie planu. Opis wyfozenia projektu planu do publicznego wglqdu — do uzupetnienia na
pozniejszym etapie.




Uwzglednienie interesow prywatnych i interesu publicznego wyraza si¢ poprzez ustalenie w planie
wielofunkcyjnego rozwoju tego obszaru z podkresleniem jego $rodmiejskiej roli dopuszczajac zabudowe
pierzejowa oraz nakazujgc lokalizacje ustug w parterach budynkow w wyznaczonych miejscach, wskazanie
szeregu przestrzeni publicznych, takich jak place i zielence, dopuszczenie powstawania ustug publicznych na
kazdym terenie przeznaczonym pod zabudowe, zachowanie dziedzictwa kulturowego w postaci ochrony
zachowanych obiektow o cechach zabytkowych, co wynikato takze z objecia uktadu urbanistycznego ochrong
konserwatorska.

Do projektu planu wykonano prognoze oddzialywania na srodowisko, w ktorej nie stwierdzono
negatywnego oddziatywania ustalen planu na Srodowisko. W projekcie planu proponowane sa nieznaczne
modyfikacje w stosunku do aktualnego stanu uzytkowania, propozycje zawarte w projekcie planu stanowia
kontynuacje¢ gtéwnych dotychczasowych funkcji terendw. Projekt planu zachowuje mieszkaniowo-ustugowy
charakter terenéow zainwestowanych zgodnie ze stanem istniejacym. Ponadto na przedmiotowym terenie
utrzymuje si¢ tereny komunikacji i tereny zieleni urzadzonej parkowej. Wykonano takze prognoze skutkow
finansowych uchwalenia planu, w ktérej oszacowano potencjalng wysokos¢ dochodéw oraz wydatkow gminy
zwigzanych z uchwaleniem planu.

Sytuowanie nowej zabudowy w planie nastgpuje z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloré6w ekonomicznych przestrzeni to jest poprzez:

ksztattowanie struktur przestrzennych w relacji do istniejacego ukladu drogowego zapewniajac
uwzglednienie minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w obszarze umozliwiajacym mieszkancom wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow
wyrazone rozplanowaniem uktadu komunikacyjnego o odpowiednich parametrach, umozliwiajacych
realizacje urzadzen dla pieszych i rowerzystow;

lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej to jest na obszarze centrum miasta Piaseczno.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy:

Sporzadzony plan jest zgodny zwynikami analizy zatwierdzonej Uchwatg Nr 1595/L11/2018 Rady
Miejskiej w Piasecznie zdnia 17 pazdziernika 2018 r w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta igminy Piaseczno oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na podstawie przygotowanej na potrzeby projektu planu miejscowego prognozy skutkéw finansowych jego
uchwalenia nalezy stwierdzi¢, ze realizacja projektu planu miejscowego W niewielkim stopniu wptynie na
dochody i wydatki jakie poniesie gmina w zwiazku z przyjetymi w planie rozwigzaniami. Obszar objety
planem miejscowym stanowi w pelni zagospodarowany teren, objety obecnie ustaleniami planow
miejscowych o zbieznych funkcjach i zasadach zagospodarowania z procedowanym projektem planu. Dlatego
nie przewiduje si¢ zwigkszenia dochodow gminy z tytutu uchwalenia planu miejscowego. Wsrdd wydatkow
wskazano jedynie wydatki na wykup nieruchomosci zwigzany z przebudowsg uktadu komunikacyjnego, w
rejonie ulicy Waskiej.

Opracowanie planu miejscowego jest wynikiem przyjetej przez gming polityki funkcjonalno -
przestrzennej. Zachowanie rownowagi w procesie projektowania jest istotne dla dalszej mozliwosci rozwoju
gminy. Wazne jest odpowiednie zagospodarowanie przestrzeni i przypisanie na projektowanych terenach
odpowiednich funkcji wynikajacych z mozliwosci rozwojowych danych terendw i istniejacych uwarunkowan.
Biorgc powyzsze pod uwage, wszystkie wczesniejsze analizy 1 opracowania oraz spetnienie wymogow
formalnych 1 merytorycznych przyjecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy uznac
za zasadne.



