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

z dnia ..... r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Chyliczki sporzadzony jest
zgodnie z obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno” przyjetym uchwatg Nr 1589/LII/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29
pazdziernika 2014 r. Zgodnie ze Studium uchwalony plan wprowadza tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, tereny ustug, tereny ustug
sportu i rekreacji, tereny ustug publicznych, tereny zieleni urzagdzonej, tereny drég publicznych oraz
tereny infrastruktury technicznej. Tereny na obszarze planu wyznacza sie w zgodnosci z zasadami
okre$lonymi  w obowigzujgcym  Studium, opartymi miedzy innymi oanalize uwarunkowan

ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastepujgce tereny:
e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
e MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i ustug;
e U -tereny ustug;
e US - tereny ustug sportu i rekreacji;
e UP - tereny ustug publicznych;
e 7P -tereny zieleni urzadzonej;
e WS -tereny wod powierzchniowych srédlgdowych;
e |T-teren infrastruktury technicznej telekomunikacyjnej;
e |K-tereny infrastruktury technicznej kanalizacyjnej;
e KDG - tereny drdg publicznych klasy drogi gtéwnej;
e KDZ - teren drogi publicznej klasy drogi zbiorczej;
e KDL - tereny drég publicznych klasy drogi lokalnej;
e KDD - tereny drég publicznych klasy drogi dojazdowej;
e KP - tereny publicznych ciggdw pieszych;

e KDW - tereny drog wewnetrznych.



Zapewniono udziat spoteczedstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostafa
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). Zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku ijego
ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.].
Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczeristwa
W postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na s$rodowisko realizacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy podano do
publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego, o mozliwosci
sktadania wnioskéw iuwag do projektu planu, a takze o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng

dokumentacja.

Ustalajgc przeznaczenie terendw, sposdb ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskéw i uwag. W zwigzku
z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptyneto 9 wnioskéw od instytucji

oraz 57 wnioskéw od o0séb prywatnych.

Do uzupetnienia na pdZniejszym etapie projektowym:

»Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat wytozony do publicznego
wglagdu 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.
ztozone zostaty ..... uwagi. Burmistrz nie uwzglednit ...uwag w catosci oraz ... uwag w czesci ze wzgledu na
koniecznos¢ zachowania zgodnosci z kierunkami wskazanymi w obowigzujgcym Studium, wymogi
ksztattowania tadu przestrzennego oraz wymogi przepiséw odrebnych. W wyniku uwzglednienia czesci

uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu. ,,

Zakres prognozy oddziatywania na srodowisko i jej stopien szczegdétowosci zostaty okreslone przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piasecznie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg na tyle
inwazyjne, aby mogly w sposdb znaczacy przeksztatcic¢ istniejgce struktury przyrodnicze, cenne w skali
ponadlokalnej. Prognozowane przeksztatcenia srodowiska wystgpig jedynie lokalnie, nie wykraczajgc poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze
i sSrodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zréwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia zachowanie

najcenniejszych waloréw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzgdzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize

ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskéow i strat dla gminy, wynikajgcych z ustaled planu.
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Oszacowano, ze roczne przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedg stosunkowo wysokie. Poza
podatkami budzet gminy moze osiggnac¢ wptywy z optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw.
renty planistycznej oraz optaty adiacenckiej dotyczacej wzrostu wartos$ci nieruchomosci w wyniku

podziatu.
W planie uwzgledniono:

e walory 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,

rodzajéw i spadkow dachow,
- ustalenie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,
- ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych poprzez:

- nakaz stosowania norm dopuszczalnych pozioméw hatasu w S$rodowisku

zawartych w przepisach odrebnych,

- zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu drég i

infrastruktury technicznej.,

- zakaz lokalizowania obiektéw zaliczonych do zaktadéw o zwiekszonym lub duzym

ryzyku wystgpienia powaznej awarii zgodnie z przepisami odrebnymi,

- zakaz sie zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych Iub materiatéw i odpadéw

niebezpiecznych dla zdrowia,

- nakaz ograniczania ucigzliwosci dziatalnosci gospodarczej do terenu dziatki

budowlanej na ktérej jest prowadzona,

- nakaz ochrony istniejagcych rowdéw nie wskazanych na rysunku planu z
mozliwoscig ich przebudowy i zmiany przebiegu rowu w sposéb zapewniajgcy

zachowanie ciggtosci rowu i jego prawidtowe funkcjonowanie,

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0s6b niepetnosprawnych poprzez:



- ustalenia dotyczace ochrony srodowiska,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlane;j
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami

odrebnymi z zakresu drdg publicznych i prawa o ruchu drogowym,
e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
- wprowadzenie nowych terendw zabudowy,
e prawo witasnosci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajgcych tereny z poszanowaniem istniejgcych

podziatéw granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskdw i uwag w sposoéb realizujgcy w mozliwie najwiekszym

stopniu interesy wtascicieli réznych dziatek,
e potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu

obronnosci i bezpieczeristwa panstwa,

e potrzeby interesu publicznego poprzez:

wyznaczenie drég publicznych,

ustalenia dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych,

ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,

ustalenia stuzgce ksztattowaniu tadu przestrzennego,

e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci poprzez:
- obowigzek podtaczenia budynkéw do sieci wodociggowej,

- obowigzek posiadania przytacza do sieci kanalizacyjnej, do czasu realizacji
docelowej kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie S$ciekéw do

szczelnych zbiornikow.

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow

ekonomicznych przestrzeni poprzez:

o ksztattowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania

transportochtonnosci uktadu przestrzennego:
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- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny

wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,
- ukfad drogowy w planie zostat wyznaczony w oparciu o istniejgce drogi,

¢ |okalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajagcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego

srodka transportu:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny

wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejgce aktualnie tereny zabudowy
pozostajg w podobnych odlegtosciach do istniejagcych  przystankéw

autobusowych,

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystow,

- ustalono tereny drég publicznych oraz tereny publicznych ciggdw pieszych,
poszerzenie niektérych drég istniejgcych, a co za tym idzie zwiekszenie
mozliwosci realizacji chodnikéw i Sciezek rowerowych, oswietlenia, co przetozy
sie na wzrost komfortu ibezpieczeAstwa poruszania sie wzgledem stanu

istniejgcego,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujgce Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno.

Przedmiotowy plan miejscowy zostat sporzadzony w zgodnosci ze Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno. Ustalenia przedmiotowego
planu wynikajg przede wszystkim z przyjetej polityki przestrzennej przewidywanej w obowigzujgcym
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (uchwata Nr 1589/L11/2014).
Studium wskazuje na kontynuacje i powiekszenie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowa. Zadaniem planu, ktérego dotyczy niniejsze uzasadnienie jest miedzy innymi
wprowadzenie ukfadu przestrzennego i ustalen zgodnych z aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno.



