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

z dnia ..... r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Siedliska — etap I
zostat sporzadzony na podstawie obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno (zwane dalej studium), przyjetego
uchwatg nr 1589/LII/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014 r.,

z uwzglednieniem przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla tego terenu.

Intencjg przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Siedliska, podjetego uchwatg nr 914/XLVI/2021 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 24 listopada
2021 r., byto rozpoczecie tzw. procedury naprawczej w celu dostosowania planéw miejscowych do

obowigzujgcych przepisdw oraz ujednolicenia zasad zagospodarowania terendw w obrebie jednej wsi.

Jedng z gtéwnych przestanek jest to, ze w czasie obowigzywania plandw miejscowych zmienity sie
uwarunkowania wptywajgce na mozliwosci zabudowy terendw, szczegdlnie w zwigzku z aktualizacjg
zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczonych dla rzeki Jeziorki. Nowe zasiegi
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, ktére obecnie obowigzujg, znaczaco rdznig sie od tych

okreslonych w studium, co wptywa na ksztatt planu miejscowego.

Etap Il Siedlisk zostat wyznaczony na podstawie uchwaty Nr 1340/LXX/2023 Rady Miejskiej w

Piasecznie z dnia 17 maja 2023 r. Obszar objety planem to ok. 6,6 ha.

Plan miejscowy w oparciu o studium oraz biorgc pod uwage uwarunkowania ekonomiczne,

Srodowiskowe i spoteczne wprowadzit nastepujgce przeznaczenie terendw:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

e MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i ustug;

e WR - tereny rowow;

e KDL - teren drogi publicznej klasy drogi lokalnej;

e KDD - tereny drég publicznych klasy drogi dojazdowej;

e KDW - teren drogi wewnetrznej.

Istotng kwestig wynikajgca z przepisdw odrebnych jest wprowadzenie do planu Siedliska Etap

Il nowego zasiegu terendéw zalewowych wraz z zakazem realizacji zabudowy. Projekt planu
miejscowego w obecnym ksztatcie zostat uzgodniony przez Wody Polskie, poniewaz nie narusza
ustalen planu zarzadzania ryzykiem powodziowym, nie stanowi zagrozenia dla zdrowia ludzi i

Srodowiska oraz nie utrudnia zarzadzania ryzykiem powodziowym. Gtdwnym celem Planu



zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty, przyjetego Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w 2022 r., jest zahamowanie wzrostu ryzyka powodziowego. Cel ten realizuje
sie m.in. poprzez unikanie zwiekszenia zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig. W zwigzku z tym w projekcie planu zakazano lokalizacji nowych budynkéw na tych
terenach, co pozwolito na pozytywne uzgodnienie projektu przez Wody Polskie zgodnie z planem

zarzadzania ryzykiem powodziowym.

Kolejng wazng kwestig wptywajgca na strukture planu s zalecenia programu bezpieczenistwa
przeciwpowodziowego na terenie gminy Piaseczno z 2022 r. Zachowanie otwartych rowéw wraz ze
strefg ich konserwacji jako ustalenie planu miejscowego stanowi odpowiedZz na problemy z
odprowadzaniem wody opadowej i roztopowej. Sie¢ rowdw ma na celu poprawe komfortu zycia i

bezpieczenstwa mieszkancow.

W pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostat zapewniony udziat
spoteczenstwa, w tym przy uzyciu srodkéw 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). Zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku ijego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.].
Dz. U. z 2024 r. poz.1112) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczeristwa
w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko 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 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 wnioskow i uwag. W zwigzku
z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzgdzenia planu wptyneto 14 wnioskéw od
instytucji oraz 110 wnioskéw od oséb prywatnych do uchwaty Nr 914/XLVI/2021 Rady Miejskiej w
Piasecznie z dnia 24 listopada 2021 .

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko zostat wytozony do publicznego
wglagdu w dniach od 30 listopada 2023 r. do 22 grudnia 2023 r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi
w planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 14 grudnia 2023 r. W wyznaczonym terminie do dnia 12
stycznia 2023 r. ztozonych zostato 13 uwag. Burmistrz nie uwzglednit 6 uwag w catosci oraz 7 uwag w

czesci. W wyniku uwzglednienia czesci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu.



Do uzupetnienia ha pdzZniejszym etapie projektowym:

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat wytozony Il raz do publicznego
wgladu w dniach od ... 2024 r. do ... 2024 r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi w planie
rozwigzaniami przeprowadzono w dniu ....... 2024 r. W wyznaczonym terminie do dnia ............... 2024 r.
ztozone zostaty ..... uwagi. Burmistrz nie uwzglednit ...uwag w catosci oraz ... uwag w czesci. W wyniku

uwzglednienia czesci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu. ,,

Zakres prognozy oddziatywania na $rodowisko i jej stopien szczegdtowosci zostaty okreslone przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Piasecznie. W sporzgdzonej 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 wykraczajac poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze
i Srodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zréwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia zachowanie

najcenniejszych waloréw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzadzono prognoze skutkéow finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize
ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskéw i strat dla gminy, wynikajgcych z ustaled planu.

Oszacowano, ze roczne przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedg stosunkowo wysokie.
W planie uwzgledniono:

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i

architektury poprzez:

ustalenie parametréw nowej zabudowy, w tym wskaznikdw maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, rodzajow i spadkéw dachéw,

- ustalenie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,

ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

zréznicowanie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej w zaleznosci od
mozliwosci realizacji zabudowy jedno- lub dwulokalowej

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych poprzez:

- nakaz stosowania norm dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku zawartych

w przepisach odrebnych,

- zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko 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 skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych

substancji chemicznych lub materiatéw i odpaddw niebezpiecznych dla zdrowia,

- nakaz ograniczenia ucigzliwosci dziatalnosci gospodarczej do terenu dziatki budowlanej na

ktorej jest prowadzona,

- zakaz likwidowania istniejgcych urzadzen wodnych w tym rowdw, kanatéw, zbieraczy,
przepustéw nie wskazanych na rysunku planu z mozliwoscig ich przebudowy i zmiany
przebiegu w sposdb zapewniajacy zachowanie ciggtosci i prawidtowe funkcjonowanie tych

urzadzen,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb

niepetnosprawnych poprzez:
- zakaz lokalizacji nowych budynkéw w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowag zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu drég

publicznych i prawa o ruchu drogowym,

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez - rozwdj nowych form terendéw zabudowy mieszkaniowej

oraz mieszkaniowo ustugowej,
prawo wtasnosci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajacych tereny z poszanowaniem istniejgcych podziatéw granic

ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskdw i uwag w sposéb realizujagcy w mozliwie najwiekszym stopniu

interesy wtascicieli réznych dziatek,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez - ustalenia planu niebedgce w

sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego poprzez:

- wyznaczenie drég publicznych,

ustalenia dotyczgce ksztattowania przestrzeni publicznych,

ustalenia dotyczgce wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,

ustalenia stuzgce ksztattowaniu fadu przestrzennego,



e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci poprzez:
- obowigzek podtgczenia budynkéw do sieci wodociggowej,

- obowigzek posiadania przytgcza do sieci kanalizacyjnej, do czasu realizacji docelowej

kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie Sciekdw do szczelnych zbiornikéw,
- zakazuje sie realizacji przydomowych oczyszczalni sciekéw.

W planie naprawczym do poprzednio obowigzujgcego planu miejscowego przewidziano rozwdj nowych
form zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — dopuszczajgc zabudowe blizniaczg. Uwzglednienie
wymagan fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych

determinowato uwarunkowania wynikajgce w znacznej mierze z wczesniejszych decyzji planistycznych:

e ksztattowanie struktur przestrzennych dgzgc do minimalizowania transportochtonnosci ukfadu

przestrzennego:

— ustalone w planie tereny zabudowy znajdujg sie w sasiedztwie ul. Sielskiej — drogi

powiatowej,
— uktad drogowy w planie zostat wyznaczony w oparciu o istniejgce drogi,

e |okalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego sSrodka transportu — nie

przewidziano terenéw pod nowgq zabudowe

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow
- ustalono linie rozgraniczajgce drogi publicznej dojazdowej co pozwoli na mozliwos¢ realizacji
chodnikéw i Sciezek rowerowych, oswietlenia i przetozy sie na wzrost komfortu i bezpieczenstwa

poruszania sie wzgledem stanu istniejgcego,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno z uwzglednieniem przepisow

odrebnych.

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego Siedliska etap Il opierajg sie na polityce
przestrzennej okreslonej w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (uchwata Nr 1589/L11/2014). Celem podjecia uchwaty nr 914/XLVI/2021 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 24 listopada 2021 r. byto rozpoczecie procedury naprawczej w celu
dostosowania plandw miejscowych do aktualnych przepiséw oraz ujednolicenia zasad
zagospodarowania w obrebie wsi Siedliska. Przestanky tej procedury jest zmiana uwarunkowan

wplywajgcych na mozliwosci zabudowy, szczegdlnie w zwigzku z aktualizacjg obszaréow szczegdlnego



zagrozenia powodzig dla rzeki Jeziorki, ktére rdznig sie od wczesniejszych zasiegdw zawartych w

studium.



