Zatgcznik Nr 4
do wniosku o uchwalenie ZPI

UZASADNIENIE WNIOSKU O UCHWALENIE

ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO DLA CZESCI TERENU W OBREBIE
EWIDENCYJNYM POLKO PGR - ETAP | W GMINIE PIASECZNO

Wstep

Whniosek o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie
ewidencyjnym Polko PGR - etap | w Gminie Piaseczno dotyczy terenu, na ktérym
planowana jest realizacja osiedla ztozonego z zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej wraz
z ustugami oraz ztowarzyszaca infrastrukturg izagospodarowaniem terenu w obrebie
P6lko PGR w gminie Piaseczno.

W celu umozliwienia wykorzystania w petnym zakresie potencjatu inwestycyjnego dziatek
z obrebu 0031, na ktérych planowane jest w/w zamierzenie inwestycyjne wnosimy o:

1. uwzglednienie w projekcie planu mozliwosci realizacji zagospodarowania terenu
zgodnego z zaprezentowang ponizej koncepcja,

2. wprowadzenie modyfikacji ustalen w zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz
wszystkich parametréw urbanistycznych odpowiadajagcym tym ustalonym w
Studium, ktére pozwolg na zwiekszenie intensyfikacji zabudowy na terenie objetym
wnioskiem.

Rozpoczecie procedury planistycznej zwigzanej z wnioskowanym planem nie wymaga
poprzedzenia jej zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta i gminy Piaseczno przyjetego uchwata Nr 1366/L11/2006 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 11 lipca 2006r., ze zmianami, (w wersji ujednoliconej -
uchwata nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014r.).

Whnioskowana zmiana dyspozycji funkcjonalno-przestrzennych w ramach zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla przedmiotowych dziatek nie bedzie stanowic¢ kolizji dla
istniejgcego i planowanego zagospodarowania terenu tej czesci gminy Piaseczno i w ich
najblizszym sasiedztwie, oraz nie wptynie znaczaco na zmiany w Srodowisku.

Pozwoli ona na dopetnienie dwéch wiodacych funkgcji: mieszkaniowej i ustugowej
w obrebie PGR Pélko.



Na obszarze zintegrowanego planu inwestycyjnego obowigzuja ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwatg Nr 818/XXXV1/2001 z dnia
28 lutego 2001 r,, ktory przeznacza wskazane tereny pod tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej niskiej intensywnosci MN, ustug U i sie¢ drég dojazdowych KUD. Obszar ten
usytuowany wzdtuz linii potnoc - potudnie, olekko opadajagcym w strone rzeki
uksztattowaniu terenu, charakteryzuje sie wydtuzonym ksztattem. Od zachodu graniczy on
zrzeka Jeziorka, od wschodu za$ z ulica Sielska i dalej z terenami zabudowywanymi
domami jednorodzinnymi. Od pdtnocy zamyka go ulica Starochylicka, a w potudniowym
sgsiedztwie dominuje zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. Doskonata infrastruktura
drogowa wraz z sagsiedztwem sieci energetycznych, telekomunikacyjnych, wodociggowo-
kanalizacyjnych i gazowych predestynuje ten teren do stworzenia nowoczesnej i wygodnej
do zycia dla mieszkancéw ,zielonej” dzielnicy Piaseczna.

Teren posiada potencjat na wykreowanie zrownowazonego osiedla mieszkaniowego
z duzym obszarem zielonym spietym ogolnodostepnymi Sciezkami pieszymi i rowerowymi
przenikajacymi przez poszczegdlne kwartaty zabudowy.

Uzupetnienie zagospodarowania terenu o lokalne centrum z ustugami i handlem,
gastronomig placami publicznymi integrujacymi lokalng spotecznos$¢, spowoduje
ograniczenie koniecznosci korzystania przez mieszkancéw z indywidualnej komunikacji
samochodowej (idea miasta 15 minutowego).

Aktualna sytuacja planistyczna nie umozliwia w petnym zakresie realizacji zamierzenia
inwestycyjnego zgodnego zintencjag Wnioskodawcy, jakim jest m.in. budowa zespotu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o minimalnie wiekszej intensywnosci oraz
zabudowy ustugowe;j.

Aktualne podziaty ewidencyjne nie pozwalaja na optymalne wykorzystanie terenu,
w szczegdlnosci  dotyczy to wydzielonego w liniach rozgraniczajacych  uktadu
komunikacyjnego w potudniowej czesci obszaru objetego sporzadzeniem planu. Zmiana
uktadu funkcjonalnego — korekta przebiegu drog i granic terendédw zabudowy — pozwoli
na efektywniejsze wykorzystanie terenu objetego wnioskiem o uchwalenie zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Polko PGR — etap | w
Gminie Piaseczno.

Koncepcja zagospodarowania terenu

Obszar inwestycji zlokalizowany jest w obrebie wielofunkcyjnego terenu mieszkaniowo-
ustugowego w poblizu drogi o znaczeniu ponadlokalnym, gdzie zasadnym jest
uzupetnienie jego struktury o funkcje zwigzane z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
czy ustugowa.

Zgodnie z koncepcja zagospodarowania terenu inwestorzy planuja wykorzystanie
przedmiotowych nieruchomosci na cele realizacji zabudowy mieszkaniowej w formie



osiedla mieszkaniowego realizowanego etapowo. Osiedle bedzie obstugiwane poprzez
uktad wewnetrznych drog osiedlowych. Dostep do drogi publicznej - ulicy Sielskiej zostanie
zapewniony poprzez realizacje drogi zlokalizowanej na dziatkach ew. nr 44, 47 i 53.

Z punktu widzenia mozliwosci rozwoju tego terenu rozbudowa uktadu drég publicznych
zaproponowana przez inwestoréw, uzupetniona o projektowany uktad drog osiedlowych,
wptynie na podniesienie jakosci przestrzeni zamieszkania na tym terenie.



Wizualizacje zatozenia urbanistycznego obszaru wnioskowanego ZPI:
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Opracowanie: PDV Architekci & Studio DWA




Podsumowanie

Z punktu widzenia rozwoju urbanistycznego tej czesci gminy Piaseczno wydaje sie
zasadnym, aby dla tych terenéw wystapi¢ z wnioskiem o uchwalenie zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Pélko PGR — etap | w Gminie
Piaseczno.

Uchwalenie w/w planu na przedmiotowym terenie pozwoli na wiaczenie terenow strefy
oddziatywania linii wysokich napie¢ do strefy zainwestowania.

Ponadto korzystnie wptynie na racjonalne iefektywne gospodarowanie przestrzenia
poprzez uzupetnianie juz istniejacych terendw inwestycyjnych i utrzymanie ich zwartych
struktur. Ograniczy takze koniecznos$¢ realizowania przez gmine rozlegtych rozwigzan
komunikacyjnych iinfrastrukturalnych  (ponoszenia  nieuzasadnionych  naktaddéw
finansowych na rozbudowe infrastruktury drogowej itechnicznej), co stuzy wzgledom
przestrzennym oraz ekonomicznym.

W dobie po pandemii COVID-19 realizacja proponowanej formy zabudowy pozwoli na
wieksza swobode i dopasowanie budynkow oraz na przeorganizowanie ich funkcjonalnosci
w taki sposdb, aby odpowiadaty aktualnym potrzebom spotecznym. Umozliwione zostanie
wprowadzenie dodatkowych funkgcji, np. przestrzeni wspdlnej stuzacej integracji
mieszkancédw coraz czesciej pracujacych z domu (pozytywnie wptywajaca na poprawe
relacji sgsiedzkich), czy realizacja przydomowych przestrzeni coworkingowych, oferujacych
przyjazne miejsca pracy w bezposrednim sasiedztwie wtasnego mieszkania.

Dzisiaj, korzystajac z dostepnych technologii takich jak np. wideo komunikatory,
ttumaczenia w czasie rzeczywistym online, czas i miejsce przestajag mie¢ znaczenie, a praca
zdalna (tzw. home office) bedzie zapewne zdrowsza dla ciata iumystu, jak réwniez
przyjemniejsza i bardziej efektywna. Poszukiwanie bezpieczniejszego, bardziej prywatnego
otoczenia, sprawi, ze rodziny z dzie¢mi i osoby szczegdlnie narazone na pandemie
niektorych zamienia¢ beda w swoje mieszkania w miescie na dom z ogrodkiem na
przedmiesciu.

Warto przy tym zauwazyé, ze z miejscem uchodzacym za tadne, z nowa zabudowa
wpisujgca sie w otoczenie w sposdb harmonijny architektonicznie i urbanistycznie,
spoteczenstwo chetnigj sie utozsamia, fatwiej bedzie tam Sciggna¢ nowych mieszkancow.
Pandemia COVID-19 wptyneta na pogorszenie koniunktury gospodarczej. Dochody
podatkowe bedace podstawowym zrédtem finansowania zadan publicznych zmniejszyty sie,
co nie pozostato bez znaczenia na funkcjonowanie gminy. Wykonywanie zadan publicznych
jest uwarunkowane przez dostepnos¢ srodkdéw publicznych, uzyskiwanych przede
wszystkim z podatkow ptaconych przez gospodarstwa domowe i przedsigbiorstwa.

Zatem umozliwienie zamieszkania wiekszej liczbie ludzi na analizowanym terenie w tej
czesci gminy Piaseczno, przetozy sie na wzrost liczby mieszkancow (wzrost liczby
meldunkdw), a tym samym na wzmocnienie zaplecza finansowego i umozliwienie realizacji



roznorodnych wydatkow budzetowych w ramach szerokiego katalogu zadan publicznych
wykonywanych przez gmine, poprzez powiekszenie czesci gtdéwnych dochoddéw do
budzetu.

Planowane zagospodarowanie w petni wpisuje sie w zapisane w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjete kierunki rozwoju
funkgcji tego terenu.

Zmiana parametrow zabudowy wynika z koniecznosci dostosowania ich do obecnych
standardéw planistycznych, w tym zmian przepiséw. Wielkosci dziatek natomiast powinny
by¢ dostosowane do realnych parametroéw osiedla i istniejagcego sasiedztwa.
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