Zatgcznik Nr 5C
do wniosku o uchwalenie ZPI

UZASADNIENIE UCHWALY

Zintegrowany plan inwestycyjny dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Pélko PGR
— etap | w Gminie Piaseczno sporzadzony zostat jako zatacznik do wniosku z dnia 19.06.2024
r. firmy Oakland Park LUMINOR sp. z o.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie i dalej procedowany
jest na podstawie uchwaty Nr ... Rady Miejskiej w Piasecznie zdnia
............................ w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Polko PGR
- Etap | w Gminie Piaseczno.

Zgodnie z art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz U z 2023 r. poz. 977, z p6zn.zm.) zintegrowany plan inwestycyjny jest
szczegdlna forma planu miejscowego uchwalanym przez rade gminy na wniosek ztozony za
posrednictwem burmistrza. Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestydji
gtébwnej oraz inwestycji uzupetniajacej. W przedmiotowym zintegrowanym planie
inwestycyjnym inwestycja gtowna bedzie: realizacja osiedla domoéw jednorodzinnych na
obszarach od TMNW do 4MNW wraz z uktadem drog wewnetrznych: 1KR i 2KR oraz
realizacja centrum ustugowo-handlowego 1U, uzupetniajagcego zabudowe mieszkaniowa,
natomiast inwestycja uzupetniajgcg bedzie realizacja drogi 1KDD zapewniajacej obstuge
komunikacyjna powyzszych terendw.

W Piasecznie obowigzujg ustalenia 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/L1I/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia
29 pazdziernika 2014r.). Obszar projektowanego ZPI znajduje sie w strefie C — ,strefy
ekstensywnego rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych”,
obszaru planistycznego C-1 ,Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz ustug w sagsiedztwie
drog krajowej nr 79 oraz wojewddzkiej 722". Dla catosci obszaru ustalono przeznaczenie
pod mieszkalnictwo jednorodzinne MN; ponadto, dla potnocnej i wschodniej czesci
dopuszczono realizacje ustug w ramach struktur mieszkaniowych. Wystepuja réwniez
liniowe obiekty infrastruktury technicznej oraz zwigzane z nimi ograniczenia zabudowy: na
potudniu gazocigg wysokiego cisnienia a na poétnocy napowietrzne linie elektroenergetyczne
110kV. Wprowadzaja one ograniczenia zabudowy, w tym zakaz lokalizowania budynkow
przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Wytycznag tg uwzgledniono w trakcie projektowania
terenow funkcjonalnych i nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Na obszarze zintegrowanego plan inwestycyjnego obowigzuja ustalenia
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  uchwalonego uchwata
Nr 818/XXXVI/2001 z dnia 28 lutego 2001 r., ktdry przeznacza wskazane tereny pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej niskiej intensywnosci MN, ustug U i sie¢ drdg



dojazdowych KUD. Obszar ten usytuowany wzdtuz linii pdtnoc — potudnie, o lekko
opadajacym w strone rzeki uksztattowaniu terenu, charakteryzuje sie wydtuzonym ksztattem.
Od zachodu graniczy on z rzeka Jeziorka, od wschodu zas z ulicg Sielska i dalej z terenami
zabudowywanymi domami jednorodzinnymi. Od pdétnocy zamyka go ulica Starochylicka, a w
potudniowym sasiedztwie dominuje zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. Doskonata
infrastruktura drogowa wraz z sasiedztwem sieci energetycznych, telekomunikacyjnych,
wodociggowo-kanalizacyjnych i gazowych predestynuje ten teren do stworzenia
nowoczesnej i wygodnej do zycia dla mieszkancow ,zielonej” dzielnicy Piaseczna.

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

Uzupetnienie zagospodarowania terenu o lokalne centrum z ustugami i handlem,
gastronomia placami publicznymi integrujacymi lokalng spotecznosé, spowoduje
ograniczenie koniecznosci korzystania przez mieszkancow z indywidualnej komunikagji
samochodowej (idea miasta 15 minutowego).

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych

z art. 1 ust. 2 -4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, a w szczegélnosci z:
1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
zrbwnowazonego rozwoju:

a) sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla przeznaczenie terenu, zasady
i wskazniki zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze
okresla  stosowne  nakazy, zakazy, @ dopuszczenia i  ograniczenia
w zagospodarowaniu terendéw, jak rowniez sposdb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw - majacych wpltyw na
ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw
przestrzeni publicznej to zintegrowany plan inwestycyjny nie ustala wymagan
wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni,

C) potrzeby zrbwnowazonego rozwoju zostaty spetnione poprzez zachowanie obecnie
obowiazujacych ustalen planu miejscowego z uwzglednieniem pojedynczych zmian
koniecznych do rozwoju obszaru; zintegrowany plan inwestycyjny nie wprowadza
nowych terenéw funkcjonalnych, ktére mogtyby znaczaco wptynaé na najblizsze
otoczenie;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych - sporzadzony
zintegrowany plan inwestycyjny nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne
i krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest sporzadzany,

3) wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:



>)

a) sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla zasady ochrony srodowiska
poprzez zapewnianie rozwigzania probleméw zabudowy gminy takich jak
gospodarka wodna, odprowadzanie sciekdw, gospodarka odpadami i system
transportowy oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wod,
gleby, ziemi i ochrony urzadzeh melioradji,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii,

C) obszar zintegrowanego planu inwestycyjnego potozony jest w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowiagzuje szereg
ograniczen okreslonych w przepisach odrebnych; oprocz WOChK w granicach
zintegrowanego plan inwestycyjnego nie wystepuja inne obiekty i/lub obszary
objete ochronga przyrody,

d) na obszarze zintegrowanego plan inwestycyjnego nie wystepuja obszary osuwania
sie mas ziemnych, obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig w zwigzku z tym
odstapiono od ustalania ich granic i sposobéw zagospodarowania,

e) na obszarze zintegrowanego plan inwestycyjnego grunty chronione na podstawie
ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych uzyskaty zgode na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze w procedurze sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego ostatecznie
uchwata Nr 818/XXXVI/2001 z dnia 28 lutego 2001 r., decyzja Nr.tr.051/602-140/00
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16.05.2000r;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspotczesnej — ze wzgledu na brak wystepowania obiektow i terendw, dla ktorych

zintegrowany plan inwestycyjny ustalatby koniecznos¢ ochrony, sporzadzony
zintegrowany plan inwestycyjny nie okresla ustalen w tym zakresie;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0sOb ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny nie

wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych, a ustalenia dotyczace ochrony
srodowiska odnosza sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;
uwzglednieniem walorow ekonomicznych  przestrzeni - w  sporzadzonym
zintegrowanym planie inwestycyjnym wydzielono sie¢ drég celem przygotowania
terenu pod realizacje osiedla mieszkaniowego; ponadto, w/w plan aktualizuje
zagospodarowanie terenu zgodnie z obecnym stanem uzytkowania;

uwzglednieniem prawa wiasnosci — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny

uwzglednia prawo witasnosci gruntow m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia

terenu zgodnego z sygnalizowang wolg wiascicieli dziatek potozonych w obszarze
planu;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - sporzadzony

zintegrowany plan inwestycyjny nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;



w obszarze planu oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obiekty ani
nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone
odrebnymi przepisami; ponadto okreslone w w/w planie ustalenia zostaty pozytywnie
uzgodnione przez stosowne organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa;

9) uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego - sporzadzony zintegrowany plan
inwestycyjny nie narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwo$¢ realizacji
inwestycji celu publicznego takich jak np. budowa drég publicznych, czy infrastruktury
technicznej;

10) uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny okresla zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad zintegrowanym planem
inwestycyjnym odbyto sie w ramach konsultacji spotecznych nad jego projektem;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego byta zapewniona mozliwosc¢
zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzony zintegrowany plan inwestycyjny nie wptynie
negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci;

14) uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow
dla zdrowia ludzkiego i srodowiska — na obszarze w/w planu wprowadza sie zakaz
realizacji mogacych negatywnie wptynac na srodowisko lub zdrowie ludzkie;

15) uwzglednieniem potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni publicznej
i rozwoju produkgji rolniczej — w/w plan uwzglednia obecnag forme zagospodarowania
i uzytkowania terenu, dlatego nie obejmuje rozwoju produkgji rolnicze;.

Plan zostat sporzadzony w zgodnosci z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwzglednieniem

uniwersalnego projektowania.

Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym
Polko PGR — etap | w Gminie Piaseczno jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej
Uchwata Nr 1595/L11/2018 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 pazdziernika 2018 r w
sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W analizie stwierdzono, iz ,Dziataniami planistycznymi nalezy objg¢ zmiane (wymiane)
obowiqzujgcych planéw zagospodarowania przestrzennego, szczegolnie sporzqdzanych
jeszcze na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Plany te



pozbawione sq szeregu ustalen, ktore obecnie — wedtug przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. sq obligatoryjne. Funkcjonowanie
aktualnie tych planéw nalezy traktowac jako sytuacje wymuszonq. W najblizszej
perspektywie zmiany planow powstatych na podstawie przepisow ustawy z 1994 r.
stang sie coraz bardziej uzasadnione".

Opracowanie w/w Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego jest wynikiem przyjetej przez gmine
polityki funkcjonalno - przestrzennej. Zachowanie réwnowagi w procesie projektowania jest
istotne dla dalszej mozliwosci jej rozwoju. Wazne jest odpowiednie zagospodarowanie
przestrzeni i przypisanie na projektowanych terenach odpowiednich funkcji wynikajacych
z mozliwosci rozwojowych danych terendw i istniejacych uwarunkowan.

Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym
Polko PGR — etap | w Gminie Piaseczno umozliwia stosowanie uniwersalnego projektowania
dla zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym spetnienie
wymagan, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci
osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Jednakze z uwagi na stopien uszczegdtowienia zapisédw Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego dotyczacego przeznaczenia terenu oraz ogélnych parametréw i wskaznikow
zabudowy, nalezy podkresli¢, iz uniwersalne projektowanie stanowi narzedzie w zakresie
ksztattowania przestrzeni uzytkowej stosowane na poziomie rozwigzan architektonicznych i
budowlanych.

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem jego wptywu na finanse publiczne, w tym
budzet gminy.

W zakresie wptywu na finanse publiczne, w wyniku realizacji ustalen Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym Polko PGR — etap | w Gminie
Piaseczno nalezy sie spodziewal wptywéw do budzetu z tytutu podatkéw od gruntow
i budynkéw. W/w Plan nie wprowadza obcigzen dla Gminy zwigzanych z rozbudowa
infrastruktury technicznej ani budowa drog publicznych.

Realizacja Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie ewidencyjnym
Polko PGR — etap | w Gminie Piaseczno nie wptynie na wydatki jakie poniesie gmina w
zwigzku z przyjetymi w planie rozwigzaniami. Obszar objety w/w projektem stanowi teren, na
ktorym obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Osady
.Polko" przyjety uchwatg Nr 818/XXXVI/2001 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 28 lutego
2001 r. o zbieznych funkcjach i zasadach zagospodarowania z procedowanym projektem
Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego. Dlatego tez nie przewiduje sie zwiekszenia dochodow
gminy z tytutu jego uchwalenia. Uchwalenie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego przyniesie
natomiast gminie wymierne korzysci. Wszelkie zobowigzania Inwestora wobec gminy
zawarte s w umowie URBANISTYCZNEJ zawartej w Piasecznie w dniu .............. 2024 r.
pomiedzy Miastem i Gmina Piaseczno a Inwestorem, czyli firma Oakland Park
LUMINOR sp. z o.0. sp. k. z siedzibag w Warszawie.



Burmistrz przeprowadzit z inwestorem, negocjacje w zakresie tresci projektu umowy
urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz zawart umowe
urbanistyczna.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym, majac na
wzgledzie aspekty ekonomiczne, S$rodowiskowe i spoteczne. Realizacja ustalen
zintegrowanego plan inwestycyjnego nie wptynie negatywnie na tereny sasiednie, ich
mieszkancow i uzytkownikéw. Takie projektowanie uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni.

Procedura zintegrowanego plan inwestycyjnego zostata przeprowadzona zgodnie
z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informagji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na Srodowisko. Projekt zintegrowanego plan inwestycyjnego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko byt wytozony do publicznego wgladu.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci terenu w obrebie
ewidencyjnym Pdlko PGR — etap | w Gminie Piaseczno stanowigcy zatacznik do umowy,
spetnia wymogi obowigzujacych przepisow i moze by¢ przedstawiony Radzie Migjskiej
w Piasecznie do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezyta podstawe formalng i merytoryczna
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe i innych decyzji administracyjnych.



