Uzasadnienie
do uchwaty Nr ...... Rady Miejskiej w Piasecznie
zdnia ..... r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci wsi Bobrowiec —
etap la

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci wsi Bobrowiec — etap la
sporzadzony jest zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno” przyjetym uchwata Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w
Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014 r. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
sporzadzony zostat zgodnie z uchwatg Nr 716/XXXIV/2021 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 22
stycznia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Bobrowiec oraz uchwata nr 1189/LX1/2022 Rady Miejskiej w Piasecznie z
dnia 23 listopada 2022 r. w sprawie zmiany uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Bobrowiec.

Teren planu obejmuje powierzchni¢ ok. 87,3 ha i jest potozony w zachodniej czesci wsi
Bobrowiec ponizej ulicy Zwirowej, miedzy ulicami Mazowiecka, Bobrowiecka i drogg polng wzdtuz
zachodniej granicy wsi, z wylaczeniem fragmentu wydzielonego do etapu Ib. Wie§ Bobrowiec
znajduje si¢ w potnocnej czgéci gminy Piaseczno.

Obszar objety sporzadzanym planem obejmuje glownie tereny rolnicze. Wzdluz ulicy
Mazowieckiej stanowiacej wschodnig granice obszaru uksztaltowala si¢ zabudowa o charakterze
mieszanym. Wystepuje tu zarowno zabudowa zagrodowa, jak i mieszkaniowa jednorodzinna i
ustugowa. Na czesci terendw rolnych zaprzestano dziatalno$ci rolniczej. Znajduje si¢ tu takze ujecie
wod podziemnych wraz ze stacja uzdatniania. W obszarze funkcjonuje wiele punktéw ustugowych
m.in. salon fryzjerski, warsztat samochodowy, baza transportowa, sklepy z art. budowlanymi, ale tez
prywatna szkota podstawowa oraz budynek gminny, w ktérym znajduje si¢ siedziba Ochotniczej
Strazy Pozarnej oraz $wietlica sotecka.

W sporzadzanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gléwnym celem jest
zachowanie duzej czesci terenu w uzytkowaniu rolniczym, ktéry ma funkcjonowac jako tereny upraw,
bez mozliwosci tworzenia nowych siedlisk. Tereny wzdluz ul. Mazowieckiej maja dalej petni¢ funkcje
mieszane. Zachowano tu takze teren ustug, skladéow i magazynow, ktore przeznaczono na ten cel
zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym i aktualnym sposobem uzytkowania terenu. Nowe
tereny zabudowy wyznaczono glownie jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
na tylach zabudowy funkcjonujgcej wzdtuz ulicy Mazowieckiej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej jako nowy pas zabudowy wzdluz ulicy Bobrowieckiej. Druga kategoria nowych
terendw to tereny przeznaczone na cele publiczne, w tym teren ushug publicznych, ktory wyznaczono
na terenie uzytkowanym przez ochotniczg straz pozarna, teren infrastruktury technicznej zwigzany z
istniejaca stacjg uzdatniania wody oraz teren publicznych ustug, sktadéw 1 magazynow, wyznaczony
na terenach pomiedzy OSP a SUW, wzmacniajgc funkcje publiczne w dotychczasowym potozeniu
terenéw gminnych. Ponadto ucigzliwo$¢ ustug, sktadow i magazynow w obszarze planu ma si¢
zamyka¢ w obszarze dziatki budowlanej. Tereny publiczne uzupeiniajg tereny zieleni publicznej, ktore
wskazano wzdluz rowow melioracyjnych przecinajacych obszary wskazane pod zabudowg
mieszkaniowa przy ulicy Bobrowieckiej oraz ulicy Mazowieckiej. Calos¢ uzupelnia wyznaczony
publiczny uktad komunikacyjny klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej oraz publiczne ciagi piesze
utatwiajgce dotarcie do terenow publicznych.



W sporzadzanym planie miejscowym tereny przeznaczone do zabudowy stanowig 20,1%
obszaru planu, tereny komunikacji publicznej 3,5%, a tereny otwarte 76,4%.

Zgodnie ze Studium plan wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny
ustug, tereny ustug, sktadow, magazynow, tereny infrastruktury technicznej zwigzane z zaopatrzeniem
w wodg, tereny rolnicze oraz uzupehia je terenami publicznymi dla r6znego rodzaju ustug i zieleni
oraz uktadu drogowego. Tereny na obszarze planu wyznacza si¢ w zgodnosci z zasadami okreslonymi
W obowigzujagcym Studium, opartymi migdzy innymi o analiz¢ uwarunkowan ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastepujace tereny:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN;

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug - MN/U;
e tereny ushug - U;

e tereny ustug sportu i rekreacji - USR;

e tereny ushug publicznych - UP;

e tereny ustug, sktadow, magazynow - U/P;

e tereny publicznych ustug, sktadow, magazynow - UP/PP;

o tereny infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode - IW;
e tereny zieleni urzadzonej parkowej - ZP;

e tereny rolnicze - R;

e tereny drog publicznych klasy drogi zbiorczej - KDZ;

e tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej - KDD;

e tereny publicznych ciagow pieszych - KDP

Podczas prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zapewniono udziat
spoleczenstwa, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w brzmieniu sprzed zmiany ustawy, ktora weszta w
zycie 24 wrze$nia 2023 r.. Zachowano jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoleczenstwa W postgpowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko realizacji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy
podano do publicznej wiadomosci informacje o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, o
mozliwosci sktadania wnioskow iuwag do projektu planu, a takze o mozliwosci zapoznania si¢ z
niezb¢dng dokumentacja.

Ustalajgc  przeznaczenie terenow, sposob ich zagospodarowania i Korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskow i uwag. W zwiazku
Z obwieszczeniem i ogloszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptyneto 10 wnioskéw od 0s6b
prywatnych. Burmistrz rozpatrzyt zlozone wnioski zgodnie z wykazem tabelarycznym wnioskow
zataczonym w dokumentacji planistycznej. Wnioski dotyczyly odrolnienia dzialek oraz ustalenia zasad
zagospodarowania takich jak w obowigzujagcym planie dla wschodniej czeSci wsi. Wnioski te zostaty
uwzglednione w zakresie zgodnym ze Studium.



Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostal wytozony do publicznego
wgladu w dniach od 18 pazdziernika 2023 r. do 10 listopada 2023 r. Dyskusj¢ publiczng nad przyj¢tymi
W planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 25 pazdziernika 2023 r. W wyznaczonym terminie do
dnia 24 listopada 2023 r. ztozone zostato 16 uwag. Burmistrz uwzglednit 3 uwagi w catosci oraz 2 uwagi w
czesci. Pozostate uwagi nie zostaty uwzglednione poniewaz proponowane rozwigzania utrudniatyby
obstuge komunikacyjng nowej zabudowy, odbiegaty znaczaco od rozwigzan obowigzujacego planu, do
ktorego nowy projekt nawigzuje, nie byty zgodne ze Studium, nie uwzgledniaty potrzeb publicznych.

W wyniku uwzglednienia czgs$ci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu. Nastepnie
powtorzono w niezbednym zakresie uzgodnienia projektu planu i ponownie wytozono projekt planu.

Do uzupetnienia na pozniejszym etapie projektowym.

., Projekt planu wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego
wglgdu w dniach od ...... 2023 r. do ....... 2023 r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi w planie
rozwigzaniami przeprowadzono w dniu ... .... 2023 r. W wyznaczonym terminie do dnia ... ............ 2023 r.
zlozone zostaty ..... uwagi. Burmistrz uwzglednit/nie uwzglednit ...uwag w calosci oraz ... uwag w czesci ze
wzgledu na ...... W wyniku uwzglednienia czesci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu. ,,

Zakres prognozy oddziatywania na $rodowisko ijej stopien szczegétowosci zostaly okreslone
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Piasecznie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie beda w
sposOb znaczacy wplywac na $srodowisko, dodatkowo czg§¢ projektowanych ustalen moze mie¢ wpltyw
pozytywny. Prognozowane przeksztalcenia srodowiska wystapiag jedynie lokalnie, nie wykraczajac poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoleczne, gospodarcze
i srodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zréwnowazonego rozwoju, ktéra zapewnia zachowanie
najcenniejszych walorow srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzadzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analiz¢ ekonomiczng
z wykazaniem mozliwych zyskéw i strat dla gminy, wynikajacych z ustalen planu. Oszacowano, Ze roczne
przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedg stosunkowo wysokie. Poza podatkami budzet gminy
moze osiagna¢ wplywy z oplaty od wzrostu warto$ci nieruchomoscei, tzw. renty planistycznej oraz
optaty adiacenckiej dotyczacej wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w wyniku podziatu. Jednocze$nie
ustalenia planu generuja wysokie koszty zwigzane z wykupem gruntéw na cele publiczne oraz
zwiazane z budowg drog, sieci infrastruktury i urzadzaniem terenéw zieleni.

W planie uwzgledniono:

ewalory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury poprzez:

- ustalenie parametrow nowej zabudowy, w tym wskaznikow maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
rodzajow i spadkow dachow,

- ustalenie zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci,
- ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
- ustalenie minimalnej powierzchni dziatki budowlane;;

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le§nych poprzez:

- nakaz stosowania norm dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku
zawartych w przepisach odrgbnych,



- zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na
srodowisko z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu drog i
infrastruktury technicznej,

- zakaz lokalizowania obiektow zaliczonych do zakladow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii zgodnie z przepisami odrebnymi,

- zakaz =zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych  substancji  chemicznych lub materiatow 1 odpadow
niebezpiecznych dla zdrowia,

- nakaz ograniczanie ucigzliwosci dzialalno$ci gospodarczej do terenu dziatki
budowlanej na ktorej jest prowadzona,

- zakaz niszczenia, urzadzen melioracji wodnych, w tym zasypywania rowow
melioracyjnych,

- ustalenie dla prawie 75% obszaru objg¢tego planem przeznaczenia pod tereny
rolne;

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepetnosprawnych poprzez:

- ustalenia dotyczace ochrony §rodowiska,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drég publicznych i prawa o ruchu drogowym,

- ustalenie stosowania zasad uniwersalnego projektowania przy realizacji
inwestycji celu publicznego, zapewniajacego dostepnos¢ dla o0sob ze
szczegblnymi potrzebami;

e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- wprowadzenie nowych terenéw zabudowy oraz terendw publicznych stuzacych
rekreacji oraz zapewnienie prawidlowej obstugi komunikacyjnej obszaru,

- zachowanie dotychczasowego przeznaczenia terenu na obszarach objetych
planami miejscowymi;

e prawo wiasno$ci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajacych tereny z poszanowaniem istniejacych
podziatow granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskow i uwag w sposob realizujacy w mozliwie najwickszym
stopniu interesy wlascicieli roznych dziatek;

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

e potrzeby interesu publicznego poprzez:
- wyznaczenie drog publicznych,
- wyznaczenie terendw do realizacji inwestycji celu publicznego,

- ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukturg techniczna,
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- ustalenia sluzgce ksztaltowaniu tadu przestrzennego;

e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia
ludnosci poprzez:

- uwzglednienie terenu stacji uzdatniania wody w planie miejscowym,
- obowiazek podtaczenia budynkéw do sieci wodociggowe;,
- obowigzek podtaczenia budynkow do sieci kanalizacyjnej.

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni poprzez:

o ksztaltowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego:

- ustalenie w planie nowych terenéw zabudowy o =zasiggu zgodnym z
obowigzujacym Studium i uksztaltowanie ich jako pasy zabudowy wzdiuz
istniejacych drog,

- uzupetnienie uktadu drogowego zapewniajacego dogodna komunikacj¢ piesza i
kotowa;

o lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu:

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejace aktualnie tereny zabudowy maja
dostep do transportu zbiorowego prowadzonego w ulicy Mazowieckej i
Bobrowieckiej;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow:

- Uustalono tereny drog publicznych o parametrach umozliwiajacych realizacje
chodnikow i $ciezek rowerowych oraz oswietlenia,

- wyznaczono tereny ciggdéw pieszych ulatwiajacych dotarcie do terenow
publicznych;

e dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej:

- przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujace Studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno,

- nowe tereny zabudowy wyznaczono wzdiluz istniejacych droég w obszarze
objetym zasiegiem sieci infrastruktury technicznej.

Sporzadzony plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwatg Nr 1595/L11/2018 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 pazdziernika 2018 r w sprawie aktualnoséci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Opracowanie planu miejscowego jest wynikiem przyjetej przez gmine polityki funkcjonalno -
przestrzennej. Zadaniem planu miejscowego jest odpowiednie zagospodarowanie przestrzeni i przypisanie
na projektowanych terenach odpowiednich funkcji wynikajacych z mozliwosci rozwojowych danych



terendw i istniejgcych uwarunkowan, tak aby umozliwi¢ dalszy rozwéj gminy w sposob zréwnowazony.
Biorgc powyzsze pod uwage, wszystkie wczesniejsze analizy i opracowania oraz spelienie wymogoéw
formalnych i merytorycznych przyjecie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
uzna¢ za zasadne.



