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1. WSTEP

Prognoza oddziatywania na srodowisko jest dokumentem, zaliczanym do grupy dokumentéw
waznych instrumentéw polityki proekologicznej. Ma ona na celu analize i ocene skutkéw realizacji
ustalen projektowanego planu miejscowego dla $Srodowiska oraz warunkdéw zycia i zdrowia ludzi. W
jej ramach uwzgledniane zostajg zaréwno mierzalne jak i niemierzalne skutki srodowiskowe. Prognoza
jest dokumentem nie posiadajgcym mocy prawnej i nie stanowi przedmiotu uchwaty Rady Miejskie;j.
Jest dokumentem towarzyszacym, bez ktérego plan nie moze by¢ uchwalony. Stanowi element
postepowania w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na sSrodowisko.

W Prognozie przedstawia sie teren opracowania oraz prawne podstawy do jej sporzadzenia i
umieszczonych w niej zapisow. Okresla sie istniejgce zasoby srodowiska oraz konsekwencje dla
zagospodarowania przedmiotowego obszaru i jego mieszkancéw, w przypadku, gdy nie zostatby objety
planem miejscowym.

Nastepnie prognozuje sie jaki wptyw mogg wywieraé ustalenia projektowanego planu na zasoby
Srodowiska, ocenia sie zgodnos$¢ z opracowaniami i przepisami odrebnymi, ocenia sie wystepowanie
zagrozen dla srodowiska na obszarze objetym planem i poza jego granicami, rdwniez mozliwosc¢
oddziatywan poza granicami kraju. W dalszej czesci okresla sie w jaki sposéb bytoby mozliwe
zneutralizowanie negatywnych wptywdw nowego zagospodarowania lub polepszenie warunkéw
istniejgcych oraz przedstawia sie inne mozliwosci, niz zaproponowane w projektowanym planie,
mogace poprawi¢ warunki Srodowiska i zamieszkiwania terenu.

2. ZAKRES, CEL | METODY SPORZADZENIA PROGNOZY

2.1. Przedmiot i cel prognozy

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczno, zwanego dalej planem,
realizowanego na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1038/L1/2022 z dnia 20 kwietnia
2022'r.

Celem prognozy jest okreslenie rodzajow i wielkosci przeksztatcen poszczegdlnych komponentéw
Srodowiska (tam gdzie to mozliwe) oraz ucigzliwosci dla srodowiska i zycia ludzi, ktére moga by¢
rezultatem realizacji ustalenn analizowanego planu miejscowego. Prognoza obejmuje teren objety
planem o powierzchni ok. 34,6 ha oraz jego bezposrednie otoczenie, w zasiegu potencjalnych
wzajemnych wptywodw.

Niniejsze opracowanie jest realizacjg obowigzku okreslonego w art. 17 ust. 4 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
oraz obowigzku okreslonego w art. 46 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.). Zakres przedmiotowy prognozy
zostat sporzadzony w oparciu o art. 51 ust. 2 ww. ustawy.

Szczegbtowy zakres prognozy zostat uzgodniony z regionalnym dyrektorem ochrony srodowiska
oraz panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym w Warszawie , zgodnie z art. 57 i 58 ww.
Ustawy.

2.2. Metody sporzadzania dokumentu oraz analizy skutkéw realizacji ustalen planu i czestotliwosci
jej przeprowadzania

Przy sporzadzeniu prognozy zastosowano stacjonarno-analityczne oraz terenowe metody prac.
Materiaty Zzrédtowe do prognozy postuzyly do okreslenia i analizy stanu istniejgcego. Dla potrzeb
opracowania przeprowadzono wizje terenowga. Ponadto zgromadzono i przeanalizowano materiaty
zrédtowe dotyczace informacji o stanie Srodowiska naturalnego.

W prognozie przyjeto zatozenie oceny poréwnawczej przewidywanych zmian w $rodowisku w
odniesieniu do istniejgcego stanu prawnego i rzeczywistego. W oparciu o dostepng wiedze
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skoncentrowano sie na szczegétowym przeanalizowaniu wptywu wprowadzanych ustalen planu

(zapiséw w planie oraz tresci rysunku) na srodowisko.

Podstawowym materiatem do sporzadzenia prognozy jest projekt planu zagospodarowania
przestrzennego czes$ci miasta Piaseczno dla obrebu nr 25 i czesci obrebu 24. Projekt planu sktada sie z
ustalen do planu oraz zatgcznika graficznego w skali 1:1000.

Proponuje sie analize poréwnawcza jako metode dla pozyskania informacji odnosnie skutkéw
realizacji ustalen projektowanego planu, przeprowadzong po uptywie 5 lat od terminu uchwalenia
planu oraz ponowne jej przeprowadzanie w odstepach piecioletnich.

Dla wykonania prognozy wykorzystywano nastepujgce materiaty zrdodtowe i pozyskano
nastepujace informacje:

— Uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 1038/LI/2022 z dnia 20 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Piaseczno dla obrebu nr 25 i czesci obrebu 24.

—  Studium Uwarunkowan i Zagospodarowania Przestrzennego gminy Piaseczno, Pazdziernik 2014.

— Opracowanie ekofizjograficzne Miasta i Gminy Piaseczno, BROL Systemy Przestrzenne s.c.,

— Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(t.j. Dz. U.z 2023 r. poz. 1094);

—  Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1973);

— Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556);

— Ustawa o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r. (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1356);

— Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (t. j. Dz. U. 2 2022 poz. 2409);

— Ustawa Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (t. j. Dz. U. 2 2023 r. poz. 1478);

— Prawo geologiczne i gérnicze z dnia 9 czerwca 2011 r. (t. j. Dz. U. 2 2023 poz. 633);

— Ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (t.j. Dz. U.z 2022 r.
poz. 840);

— Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1587).

— Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 15 pazdziernika 2013 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w $rodowisku (t. j. Dz. U. z 2014 r. poz. 112);

—  Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 6 maja 2022 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie sposobow sprawdzania dotrzymania dopuszczalnych poziomodw pol
elektromagnetycznych w srodowisku (Dz. U. z 2022 r. poz. 1121);

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdzn. zm.);

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajéw i ilosci
znajdujacych sie w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujgcych o zaliczeniu zaktadu o
zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z 2016 r. poz.
138);

— Konwencja o ocenach oddziatywania na srodowisko w kontekscie transgranicznym, sporzadzona
w Espoo dnia 25 lutego 1991 r. (Dz. U. 2 1999 r. Nr 96, poz. 1110);

— Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 09 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowe;j
roslin (Dz. U. z 2014 r. poz. 1409);

— Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 09 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej
grzybow (Dz. U. z 2014 r. poz. 1408);

— Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej
zwierzat (Dz. U. z 2016 r. poz. 2183 z pdin. zm.);

— Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 18 pazdziernika 2016 r. w sprawie planu gospodarowania
wodami na obszarze dorzecza Wisty (Dz. U. z 2016 r. poz. 1911 z pdin. zm.);



— Program ochrony $rodowiska dla miasta i gminy Piaseczno na lata 2022 — 2025 z uwzglednieniem
perspektywy na lata 2026 — 2029. Zaktad Analiz Srodowiskowych Eko-precyzja, 2021 (UCHWALA
NR 948/XLVII/2021 RADY MIEJSKIEJ W PIASECZNIE z dnia 28 grudnia 2021 r.),

— Program Ograniczenia Niskiej Emisji dla Miasta i Gminy Piaseczno. Aktualizacja. Matopolska
Fundacja Energii i Srodowiska, 2020,

— Regulamin utrzymania czystosci i porzgdku na terenie Miasta i Gminy Piaseczno (UCHWALA NR
575/XXVI1/2020 RADY MIEJSKIEJ W PIASECZNIE z dnia 15 lipca 2020 r.).

— Kondracki J., Geografia regionalna Polski. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002,

—  Koztowska-Szczesna T., Btazejczyk K., Krawczyk B., Srodowisko fizycznogeograficzne — niektére
zagadnienia, PAN Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania, Warszawa 1996,

— Starkel L., Geografia Polski - Srodowisko przyrodnicze. PWN, Warszawa 1999,

— Mapa topograficzna Polski w skali 1 : 10 000, Arkusz Piaseczno. Gtéwny Geodeta Kraju, Warszawa
2002,

— Pasieczna A., Atlas zanieczyszczen gleb miejskich w Polsce. Panstwowy Instytut Geologiczny,
Warszawa 2003,

— Kowalik P., Ochrona srodowiska glebowego. PWN, Warszawa 2001,

— Paczyniski B., Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1: 50 000, Arkusz Piaseczno. Gtéwny Geodeta
Kraju, Warszawa 1997,

— Dowgialto J., Macioszczyk A., Oligocenski zbiornik wod podziemnych regionu mazowieckiego.
Materiaty konferencyjne. PAN, Warszawa 1997,

— Kot H., Dombrowski A., Strategia ochrony fauny na Nizinie Mazowieckiej. Mazowieckie
Towarzystwo Ochrony Fauny, Warszawa 2001,

— Jagoda A., Nawrot D., Ucigzliwosci hatasu, w: Priorytety $rodowiskowe aglomeracji
wielkoprzestrzennych, nr 3/10/2006,

3. ISTNIEJACY STAN | FUNKCJONOWANIE SRODOWISKA

3.1. Potozenie terenu

Administracyjnie teren potozony jest we wschodniej czesci miasta Piaseczna, w powiecie
piaseczynskim, w wojewddztwie mazowieckim. Granice obszaru planu stanowi: ulica Przesmyckiego,
wschodnia granica miasta, rzeka Jeziorka, ulica Chyliczkowska oraz ulica Markowskiego. Teren w
granicach planu obejmuje tgcznie powierzchnie 34,6 ha.

3.2. Dotychczasowe uzytkowanie terenu i jego wplyw na istniejacy stan i funkcjonowanie
srodowiska w obszarze opracowania

3.2.1. Dotychczasowe przeznaczenie terenu

W obszarze planu dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z towarzyszgcymi jej ustugami
wolnostojgca oraz szeregowa. Funkcjonuje tu takze szkota podstawowa i przedszkole. Na dwdch
terenach wystepuje zabudowa wielorodzinna. Zagospodarowanie obszaru uzupetniajg tereny drég
roznej klasy od gtéwnych, stanowigcych wyjazd z miasta w kierunku Konstancina-Jeziorny, przez drogi
zbierajace ruch z osiedla, a takze drogi wewnatrzosiedlowe. Niewielka cze$¢ terenu nie zostata jeszcze
zagospodarowana i stanowi enklawy zieleni wsréd domoéw jednorodzinnych. Potudniowo-wschodnig
granice planu wyznacza rzeka Jeziorka wraz z przylegtymi do niej terenami zieleni.



Ortootomapa 22023 r. (geoportal.gov.pl)

3.2.2 Zasoby srodowiska
Geomorfologia, rzezba terenu

Teren objety opracowaniem potozony jest w mezoregionie ROwniny Warszawskiej (w szczegdlnosci
Rowniny Piaseczynskiej, bedacej czescig Rowniny Warszawskiej, ktdra rozcigga sie po lewej stronie
Doliny Srodkowej Wisty) i Wysoczyzny Rawskiej (wg podziatu fizycznogeograficznego Kondrackiego).

Rownina jest zdenudowanym obszarem akumulacji lodowcowej, Jest to teren rowninny, o mato
urozmaiconej rzezbie terenu. Lokalnie mogg wystepowac przegtebienia pobagienne o gtebokosci do 1
m oraz niewielkie wzniesienia eoliczne.

Obszar planu potozony jest na wysokosci 95-100 m n.p.m. i opada w kierunku wschodnim, w strone
doliny rzeki Jeziorki.
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Warunki geologiczno-gruntowe

Na przewazajagcym obszarze analizowanego terenu wystepuja piaski oraz piaski i mutki
wodnolodowcowe ze strumieni lodowcowych, pochodzenia plejstoceriskiego. Na tym terenie
przewazajg grunty przepuszczalne o niskiej wartosci rolniczej. Budowa geologiczna analizowanego
terenu sprawia, ze sg to tereny o dos$¢ dobrych warunkach posadowienia budynkéw. Mniej korzystne
warunki panujg we wschodniej czesci terenu, gdzie teren opada w kierunku Jeziorki i moze okresowo
wystgpowac s;cosunkowo wysoko woda gruntowa (jest to taras zalewowy Jeziorki).
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Warunki geologiczne z opracowania ekofizjograficznego miasta i gminy Piaseczno

Kopaliny
W obszarze planu brak jest udokumentowanych zt6z kopalin.

Wody powierzchniowe
Obszar nalezy do czesci zlewni sSrodkowej Wisty. Na analizowanym terenie znajduje sie naturalny
ciek wodny — rzeka Jeziorka, ktéra wyznacza potudniowo-wschodnig granice planu.



Dolina rzeki Jeziorki jest waznym elementem przyrodniczym. Wraz z doptywami tworzy powigzanie
przyrodnicze o zasiegu regionalnym.

Jeziorka (dawniej Jeziorna lub Jeziora), w dolnym biegu nazywana Piaseczng i Wilandwka jest
lewym doptywem Wisty o dtugosci 66,3 km i powierzchni dorzecza 975 km? (liczone wraz z gérnym
biegiem rzeki Czarnej, wtgczonej do dorzecza Jeziorki w 1973 r.). ptynie z Wysoczyzny Rawskiej przez
Réwnine Warszawska do Doliny Srodkowej Wisty.

Bieg rzeki jest w wielu miejscach krety, koryto raczej waskie i niezbyt gtebokie, dno i brzegi w
wiekszosci sg piaszczyste. Jeziorka uchodzi sztucznie przekopanym korytem ponizej miasta Konstancin
—Jeziorna do Wisty na wysokosci 83,5 m n.p.m.

Wedtug charakterystyki JCWP odcinka rzeki Jeziorka od Kraski do Rowu Jeziorki — jego dtugos¢ to
32,33 km, powierzchnia zlewni to 62 km?2. Ocena stanu tego odcinka za lata 2010-2012 wskazuje, ze
rzeka Jeziorka ma dobry stan ekologiczny i chemiczny, ale stan ogdlny oceniono jako zty.

Na terenie opracowania wystepuje réw niebedacy naturalnym ciekiem wodnym (tzw. Struga
Zawadzka) ale majgcym duze znaczenia w odprowadzaniu wod z terendw sgsiadujgcych z obszarem
objetym projektem planu od strony pétnocnej (Julianow).

Wody podziemne

Obszar potozony jest w regionie mazowieckim, subregionie centralnym (zgodnie z podziatem
regionalnym wdd podziemnych wedtug B. Paczynskiego). Poziomy wodonos$ne, stanowigce zrédto
zaopatrzenia w wode, wystepujg w utworach czwartorzedowych i trzeciorzedowych. Na terenie
obszaru wystepuje uzytkowe pietro wodonos$ne poziomu czwartorzedowego, ktére powstato w wyniku
dziatalnosci lgdolodu oraz wéd Wisty i jej doptywdw, wystepuje uzytkowy poziom trzeciorzedowy.
Zwierciadto wdd podziemnych obniza sie w kierunku pétnocno — wschodnim, w granicach rzednych od
115 do 95 m. n.p.m., wyznaczajgc tym samym kierunek sptywu wdd. Teren lezy w zasiegu
trzeciorzedowego Gtéwnego Zbiornika Waod Podziemnych nr 215A, ktérego szacunkowe zasoby
dyspozycyjne wynoszg 145 m3/d, a $rednia gtebokos¢ uje¢ wdd podziemnych wynosi 180 m.

Stan powietrza

Zgodnie z danymi Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska przedstawionego w
»Rocznej ocenie jakosci powietrza wojewddztwa mazowieckiego” za rok 2020 na terenie powiatu
piaseczynskiego nie wystepuje trwate zanieczyszczenie powietrza ze wzgledu na ochrone zdrowia w
zakresie: SO2, NO2, Pb, C6H6, CO, 03, ktdére naruszatoby obowigzujgce normy (klasa A).
Zanieczyszczenie pytem zawieszonym PM10 klasyfikuje teren do strefy C i zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami naruszenie to kwalifikuje ten rejon do terendw, dla ktérych istnieje ustawowy wymag
prowadzenia Programéw Ochrony Powietrza. Na poziom stezenia pytu w powietrzu najwiekszy wptyw
ma emisja zwigzana z transportem samochodowym oraz z energetycznym spalaniem paliw. Trudno
jest oszacowaé wystepujaca rowniez wielkos¢ unosu pytu z powierzchni terenu, drég, dachow. Ze
wzgledu na ochrone roslin teren zaliczony jest do klasy A — najwyzszej. Dziatania odpowiednich
jednostek administracyjnych ze wzgledu na ochrone roslin powinny zmierza¢ do utrzymania poziomu
stezen na aktualnym poziomie.

Odnosnie zrodet emisji — na terenie objetym opracowaniem i w jego okolicy brak tzw. wysokich
zrédet emisji zanieczyszczen. Dominuje tu emisja niska — gtdwnie indywidualna. Rozpatrywany obszar
znajduje sie w rejonie oddziatywania nastepujgcych typow zanieczyszczen:

- zanieczyszczenia ze zrddet liniowych pochodzace z ruchu samochodowego (drogi: krajowa i
wojewddzka),

- zanieczyszczenia zwigzane z prowadzong dziatalnoscig ustugowo-produkcyjng na terenach planu i
sgsiednich, nie stwierdzono na tym terenie instalacji, ktére mogtyby stwarza¢ zagrozenie dla terenéw
bedacych przedmiotem opracowania.

Klimat



Analizowany teren znajduje sie wg podziatu regionéw klimatycznych W. Okotowicza w regionie
mazowiecko-podlaskim. Klimat ma cechy klimatu przejsciowego z dominacjg cech kontynentalnych,
ktére wptywajg na podwyzszong amplitude temperatury. Wahania temperatur wysokie.

Teren znajduje sie w obszarze z deficytem wody opadowej, co w okresie wegetacji roslin
przektada sie na duzy deficyt wilgoci. Dominujg wiatry zachodnie, potudniowozachodnie i pétnocno-
zachodnie. Poprawie klimatu lokalnego sprzyja¢ moze zieler towarzyszgca zabudowie mieszkaniowej i
ustugowej na terenie planu i terenach sgsiednich. Gorsze warunki klimatyczne omawianego terenu
moga wystepowac konkretnie w obrebie analizowanego terenu na dziatkach przylegajacych do
oczyszczalni, i zlewni. Odbywajaca sie rozbudowa i modernizacja zmierza w kierunku ograniczenia tych
negatywnych cech klimatycznych.

Cechy charakterystyczne klimatu to:

- $rednia roczna temperatura - 7,8 °C,

- srednia temperatura stycznia —- 2,9 °C,

- srednia temperatura lipca — +18,6 °C,

- roczne opady atmosferyczne — 500 — 550 mm,
- wilgotnos¢ powietrza — ok. 80%,

- zaleganie pokrywy $nieznej — ok. 50 - 60 dni,

- liczba dni z mrozem - 30-50,

- liczba dni z przymrozkiem — 100 -110,

- okres wegetacyjny — ok. 215 dni.

Zwierzeta i rosliny we wzajemnym ich powigzaniu

Pod wzgledem geobotanicznym teren potozony jest w krainie Potudniowo-Mazowiecko-Podlaskiej,
Podkrainie Potudniowo mazowieckiej, okregu towicko-Warszawskim, podokregu Piaseczynsko -
Malinowskim, zgodnie z klasyfikacjg Matuszkiewicza (Regionalizacja geobotaniczna Polski 2008). Szate
roslinng obszaru opracowania stanowig przede wszystkim nasadzenia drzew i krzewdw oraz
powierzchnie trawnikbw w ogrodach przydomowych. Ze wzgledu na udziat zieleni w
zagospodarowaniu wyodrebni¢ mozna nastepujgce tereny:

- tereny zieleni przydroznej wzdtuz drég,

- tereny zadrzewien,

- zadrzewienia nadwodne,

- zadrzewienia i zakrzewienia na dziatkach prywatnych,

- teren lasu.

Charakteryzujac roslinnosé wymienionych terendw, trzeba stwierdzié, ze jest ona miejscami uboga, ale
wystepuja tez fragmenty z naturalng jeszcze roslinnoscig bardzo bujng np. w rejonie rzeki Jeziorki we
wschodniej czesci opracowania oraz na dziatkach niezagsopodarowanych. Roslinnos¢ wysoka to
zarowno drzewa rodzime jak i ozdobne, o charakterze planowych nasadzen oraz spontanicznym na
dziatkach niezagospodarowanych oraz wzdtuz rowu- Strugi Zawadzkiej i rzeki Jeziorki. Najczesciej
wystepujgce gatunki to: sSwierk pospolity (w odmianach), kasztanowiec biaty, klon pospolity, klon
jawor, dab szyputkowy, brzoza brodawkowata, robinia akacjowa, czeremcha amerykanska, czeremcha
pospolita, $liwa atycza, zywotniki w odmianach ozdobnych oraz niewielki udziat drzew owocowych.
Krzewy reprezentowane sg gtéwnie jako planowe nasadzenia gatunkéw ozdobnych w przydomowych
ogrodach. Na ternach niezagospodarowanych sporadycznie pojawiajg sie trzmielina pospolita, podrost
Sliwy atyczy oraz Sliwa tarnina.

Swiat zwierzat na omawianym terenie jest stabo rozpoznany. Obecnos¢ zwierzat zwigzana jest przede
wszystkim z zabudowg jednorodzinng, znajdujaca sie poza terenem opracowania i skrajem niewielkich
komplekséw lesnych, réwniez poza granicg planu. Na terenie gminy wystepuje zrdznicowanie
gatunkdéw zwierzat charakterystyczne dla wystepujgcych tu zespotdéw lesnych, zbiorowisk wodnych i
przywodnych oraz gatunkéw wystepujacych przy zabudowaniach mieszkaniowych. Sg to raczej
drobniejsze ssaki: jeze, krety i ryjowki oraz poza terenem opracowania zwierzyna towna — tosie, sarny
i dziki. Przemieszczanie sie zwierzyny z Lasdw Chojnowskich na te tereny jest bardzo ograniczone ze
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wzgledu na zabudowania miejskie, ktére generujg ruch samochodowy, stanowigc swoistg bariere
terenowag w migracji fauny. Swiat zwierzecy wystepujgcy lokalnie tworza gatunki drobnych gryzoni,
gadéw i ptazéw reprezentowanych przez jaszczurki, Zzmije zygzakowata, zaskrorica zwyczajnego,
padalca zwyczajnego, kilka gatunkdéw zab i ropuch oraz ptaki, m.in. takie, jak: dzieciot, wilga, dudek,
kukutka, grubodzidb, kraska, dzieciotek, strzyzyk, rudzik, kos, zaganiacz, pierwiosnek, skowronek polny,
stowik szary, trzcinniczek, sikorka i kruk. Znaczne nagromadzenie fauny flory mozna spotkac w terenie
rzeki Jeziorki gdzie we wzajemnej korelacji zyjg min. pto¢, okon, szczupak, kietb, jelec, klen, jaz, mietus,
ciernik, cierniczek i ukleja oraz rzadko pojawiajgce sie pstragi teczowy i potokowy (itp. w sumie ok.20
gatunkéw). W dolinie mieszkajg 63 gatunki ptakow, do najciekawszych nalezy zimorodek. Ssaki: m.in.
wydra, bdbr, pizmak i karczownik ziemnowodny oraz norka amerykariska. W matych zbiornikach
wodnych, odcietych od gtéwnego nurtu rzeki, znajdujg dogodne warunki do rozmnazania ptazéw.

Ekosystem i krajobraz

Obszar charakteryzuje sie ekosystemem miejsko-wiejskim. W Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego teren przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz wielorodzinng, tereny ustugowe oraz pod inwestycje celu publicznego. Ze wzgledu
na sposob zagospodarowania i zabudowy ekosystem tych terendéw, a zwtaszcza przylegtych ksztattuja:
zielen towarzyszaca zabudowie jednorodzinnej, zielen przyuliczna wzdtuz drog, wystepujace,
zadrzewienia i zakrzewiania na terenach nieuzytkdéw a takze rzeka.

Krajobraz kulturowy tego terenu ksztattujg elementy statyczne, udziat tych sktadowych jest
stosunkowo réwnomierny dzieki dominacji w tym rejonie zabudowy jednorodzinnej i na czesci
terendéw niewysokiej zabudowy ustugowej z towarzyszaca jej zielenig. Na terenie wystepuja 2 obiekty
architektoniczne wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz jeden obiekt wpisany do Rejestru
Zabytkow.

W ramach powigzan zewnetrznych w zakresie powigzan ochrony zasobdéw przyrodniczych i
krajobrazowych obszar opracowania sgsiaduje z doling rzeki Jeziorki, co jest wazng determinantg
zagospodarowania. Teren jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Wytwarzanie odpadéw

Gtéwnymi Zrédtami wytwarzania odpaddw komunalnych w okolicy analizowanego terenu s3
gospodarstwa domowe, obiekty produkcyjne i obiekty infrastruktury. Zbiérke i transport odpadéw
statych i ptynnych prowadza firmy, ktére uzyskaty zezwolenie od Starosty Piaseczyriskiego, a odbidr
odpaddw firmy z pozwoleniem od Urzedu Miasta i Gminy w Piasecznie. Na terenie gminy prowadzi sie
selektywng zbidrke odpaddw statych. Zbierane sg tworzywa sztuczne, makulatura, szkto biate i szkto
kolorowe, jednak zdarza sie, ze do pojemnikdw na poszczegdlne surdéwce trafiajg inne odpady. Na
obszarze gminy nie funkcjonuje zintegrowany system gospodarki odpadami komunalnymi.
Sktadowanie jest podstawowa technologia unieszkodliwiania odpadéw komunalnych terenu gminy
Piaseczno. Na terenie gminy brak sktadowiska odpaddédw komunalnych, a odbiorcg odpaddéw statych
jest Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Piaseczno Sp. z o.0. System gospodarki odpadami
uwzgledniajgc charakterystyke zabudowy terenu oparty jest o selektywng zbidrke ,u zrodta”, w
systemie wielopojemnikowym — zabudowa jednorodzinna dla frakcji: szkto, tworzywa sztuczne, papier,
metale oraz odpadéw ulegajgcych biodegradacji. W zabudowie jednorodzinnej odpady ulegajace
biodegradacji mogg by¢ kompostowane w ogrédkach przydomowych Ilub gromadzone w
odpowiednich pojemnikach. Na terenie gminy brak jest instalacji do odzysku odpadéw komunalnych —
sortownia, kompostownia. Z posesji prywatnych odpady wywozone sg nie rzadziej niz raz na dwa
tygodnie. Liczba wywozdw uzalezniona jest od potrzeb i oczekiwan wiasciciela nieruchomosci.

Wprowadzanie sciekéw do wadd lub do ziemi

Obszar opracowania znajduje sie w poblizu oczyszczalni Sciekdw, czyli w zasiegu obstugi przez sie¢
kanalizacyjng. Nowe inwestycje na tym terenie bedg mogty by¢ w petni skanalizowane, w tym réwniez
z odprowadzeniem sciekéw deszczowych do znajdujacej sie na terenie oczyszczalni temu stuzgce;j.
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Wykorzystywanie zasobéw $rodowiska
Wykorzystanie zasobéw srodowiska nie jest prowadzone i nie stwierdza sie koniecznosci dziatan
naprawczych w tym zakresie.

Emitowanie hatasu

Na terenie opracowania wystepuje przede wszystkim hatas komunikacyjny zwigzany z obecnoscig drogi
krajowej i wojewddzkiej. Rzeczywisty pomiar zasiegu oddziatywania ww. drogi nie byt mierzony i
zalezny jest od warunkéw rozpraszania dzwieku wsréd istniejgcej zabudowy. Usytuowane wzdtuz drogi
obiekty bedg ttumic¢ hatas na terenach potozonych w gtebi. Natomiast obecnie teren jest otwarty i brak
jest zabudowy.

Na obszarze opracowania brak jest innych obiektow ktére mogtyby by¢ zrédtem hatasu. Ponadto w
ostatnich latach zostaty zrealizowane 4 gminne inwestycje drogowe oraz komunikacyjne. Byly to
projekt drogowy Ul. Brzezifskiej wraz z tgcznikiem KPJ, o szacowane] dtugosci 200 mb, Remont ul.
Przybosia oraz remont chodnika na ul. Markowskiego. W teren opracowania wchodzi réwniez
fragment zrealizowanej inwestycji polegajacej na modernizacji oswietlenia ul. Chyliczkowskiej.

Emitowanie pél elektromagnetycznych
Na obszarze planu nie wystepujg trakcje sieci WN. Natomiast w odniesieniu do istniejgcych sieci SN
15kV potencjalne oddziatywanie moze mie¢ miejsce w granicach pasa po 6 m od osi w kazdg strone.

Ryzyko wystepowania powaznych awarii
W analizowanym obszarze nie stwierdzono dziatalnosci obiektéw zwigzanych z ryzykiem wystgpienia
powaznych awarii przemystowych.

3.3. Uwarunkowania w zagospodarowaniu

3.3.1. Odporno$¢ na degradacje i zdolnos¢ do regeneracji wynikajaca z uwarunkowan okreslonych w
opracowaniu ekofizjograficznym

Obszar objety planem jest w wiekszosci zurbanizowany i w chwili obecnej zainwestowany.
Niezabudowanych pozostaje jedynie 7 dziatek ewidencyjnych, w zwigzku z tym teren nalezy okresli¢
jako o matej zdolnosci do regeneracji.

3.3.2. Uwarunkowania szczegdlne wynikajgce z przepisow odrebnych

Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 24 lipca 2006 r. w sprawie warunkéw, jakie nalezy spetni¢
przy wprowadzaniu $ciekdw do wdd lub do ziemi oraz w sprawie substancji szczegélnie szkodliwych
dla srodowiska wodnego (Dz.U. z 2006 r. Nr 137, poz. 984) . W zakresie ochrony jakosci powietrza w
obszarze planu obowigzuje Rozporzadzenie Nr 66 Wojewody Mazowieckiego z dnia 8 grudnia 2003 r.
(Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 31 poz. 9938) w sprawie programu ochrony powietrza dla powiatu
piaseczynskiego. Z uwagi na ochrone przyrody w obszarze planu, nie stwierdzono szczegdlnych form
ochrony przyrody. W ramach ochrony débr kultury na danym terenie wystepujg architektoniczne
obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkdéw oraz do Rejestru Zabytkéw. Ze wzgledu na ochrone
wod w obszarze planu obowigzuje par. 19 ust. 1 Teren wymaga ochrony klimatu akustycznego zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw hatasu w srodowisku (tab. 4.). Z uwagi na mieszany w przysztosci charakter przewazajacej
czesci terendw objetych prognoza dalsze zagospodarowanie i rozwdj w zagospodarowania warunkujg
przepisy odrebne obowigzujgce w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oraz ustug chronionych (szkoty kwalifikowane jako obszary zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy lub jako tereny domdw opieki
spotecznej).
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(RESOWY SREDNI POZIOM DZWIEKU A

nstalacje i pozostale obiekty

Od drog i ulic grupy #rodel hatasu

Tab.1. Dopuszczalne poziomy hatasu w zaleznosci od przeznaczenia terenu (sporzgdzono na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w $rodowisku /Dz.U. Nr 120, poz. 826/)

Dla istniejacych i projektowanych sieci elektroenergetycznych obowigzuje wymodg przestrzegania
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomdw podl elektromagnetycznych w Srodowisku oraz sposobdéw sprawdzania dotrzymania tych
poziomdw (Dz.U. Nr 192, poz. 1883). Z uwagi na zabudowe mieszkaniowg w granicach planu niezbedne
jest dotrzymanie przy czestotliwosci 50Hz pdl elektromagnetycznych dla sktadowych ponizej
nastepujacych wartosci: sktadowa elektryczna 1kV/m, sktadowa magnetyczna 60 A/m. W obszarze
planu obowigzuje dla istniejgcych i projektowanych sieci gazowych wymdg przestrzegania
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001 r. w sprawie warunkow, jakimi powinny
odpowiadac sieci gazowe (Dz. U. Nr 97, poz. 1055).

3.3.3. Uwarunkowania wynikajgce ze specyfiki warunkdéw lokalnych

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winien by¢ zgodny ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno (dalej SUiKZP)
podjetym Uchwatg Nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014.

Struktura funkcjonalna i zagospodarowanie terenu.

Przedmiotowy teren potozony jest w strefie A3 - rozwoju funkcji mieszkaniowej w sgsiedztwie doliny
rzeki Jeziorki z preferencjg zabudowy o niskiej intensywnosci i zachowaniem istniejgcych funkcji
ustugowo-produkcyjnych ograniczona ulicami: Julianowskg, Urbanistéw, wschodnig granicg
administracyjng miasta Piaseczno, doling rzeki Jeziorki do Al. Kalin, ul. Armii Krajowej oraz ul.
Chyliczkowska.
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Ryc. 3 Podziat strefy A na tereny funkcjonalne (na podstawie SUiKZP)

Przeznaczenie w SUIKZP okreslono jako tereny o dominacji mieszkalnictwa wielo- i jednorodzinnego
(MWN), zlokalizowane zostaty we wschodniej czesci miasta Piaseczno w obszarze ograniczonym
ulicami: Julianowska, Urbanistéw, wschodnig granicg administracyjng miasta Piaseczno oraz
Chyliczkowska.

Zasady zagospodarowania terendw o funkcji mieszkaniowej w strefie A-3 dla terenéw o dominacji
zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej (MWN) przyjmuje sie:

e Dla zabudowy wielorodzinnej: maksymalna wysokos$é zabudowy - 14 m, minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej w WOChK — 50 %, poza WOChK — 25%,

e Dlazabudowy jednorodzinnej: maksymalna wysoko$¢ — 12 m, minimalny wskaZznik powierzchni
biologicznie czynnej w WOChK — 70%, poza WOChK — 50%.
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Ryc. 4 Zasady zagospodarowania dla funkcji MWN (na podstawie SIUKZP)
System przyrodniczy miasta.

Na terenie objetym opracowaniem przeznaczeniem wynikajgcym z zapisow Studium jest funkcja
rekreacyjno-wypoczynkowa, ktéra koncentrowana bedzie gtéwnie wzdtuz doliny rzeki Jeziorki (strefa
A-3), a realizowana bedzie w formie terenéw zieleni (ZP), gdzie utrzymuje sie istniejgce lokalne tereny
zieleni rekreacyjnej.

Dla terendw zieleni nie dopuszcza sie rozwoju innych funkcji, poza funkcjg obstugi rekreacji w postaci
np. obiektdw matej gastronomii czy toalet publicznych. Istniejgca zabudowa zagrodowa i tereny rolne
uwaza sie za dopuszczalne dotychczasowe zagospodarowanie i uzytkowanie terenu. Wyjgtek stanowi
teren zabytkowego parku miejskiego, gdzie dopuszcza sie, jako funkcje towarzyszace, ustugi oswiaty i
kultury oraz inne ustugi podnoszace atrakcyjnos¢ wypoczynkowg terenu. Dla terendw zieleni
potozonych wzdtuz rzeki Jeziorki przyjmuje sie min. wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 95%.

W Studium, dla zapewnienia ciggtosci powigzan przyrodniczych oraz dla zachowania najcenniejszych
fragmentéw krajobrazu, wyznaczono obszary tworzace system przyrodniczy. System przyrodniczy
miasta i gminy Piaseczno obejmuje w strefie A3 kompleksy trwatych uzytkéw zielonych z
zadrzewieniami, zakrzewieniami i zbiornikami wodnymi w dolinach rzek Jeziorki w tym przede
wszystkim poto one w WOChK. Powyisze tereny stanowi zaséb nienaruszalny. Jako zasade generalng
przyjmuje sie , ze obszar ten bedzie wytgczonym spod zabudowy w granicach wyznaczonych na rysunku
Studium. Zakazuje sie tutaj lokalizacji nowej zabudowy (za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z funkcjg
ochronngterenu, lesng i zachowania stosunkéw wodnych oraz retencji wéd powierzchniowych, a takze
liniowych elementow infrastruktury), a dla zabudowy istniejgcej wprowadza sie zakaz realizowania
innych funkcji niz mieszkaniowa i turystyczna. Ponadto, w systemie przyrodniczym postuluje sie
ograniczenie zmian sposobu zagospodarowania terendéw zabudowanych, w tym rozbudowy istniejgcej
substancji architektonicznej.

3.4. Tendencje do zmian przy braku realizacji ustalen projektowanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

W obecnej sytuacji prawnej obszar opracowania objety jest regulacjami prawa miejscowego w zakresie
przeznaczenia, zasad zabudowy i zagospodarowania terenu przestrzennego (Uchwata Nr
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1341/XLIV/2010 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 28 lutego 2010 r. w sprawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego czesci miasta Piaseczna dla obszaru ograniczonego ulicami:
Przesmyckiego, Markowskiego, Chyliczkowskg o granicg administracyjng miasta. Plan wykonano w
skali 1: 1000. Obowigzujacy plan nie zawiera wszystkich dopuszczanych ustawg o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym wskaznikdw zagospodarowania terenu jak np. wskaznik
intensywnosci zabudowy, co zagraza intensywnym rozwojem zabudowy, ograniczone] jedynie pod
wzgledem wysokosci oraz powierzchni biologicznie czynne;j.

Tendencje do zmiany przy braku realizacji projektowanego mpzp przedstawiono w ponizszej
tabeli:

Procesy mogace wystapic w przypadku braku regulacji

Elementy objete prognoza prawnych

Rzezba terenu

przeksztalcania rzezby terenu poprzez wprowadzanie
nowych form zagospodarowania

Warunki biotopoklimatyczne . wzrost zanieczyszczen komunikacyjnych,

i jakos¢ powietrza . ograniczenie przewietrzania obszaru

Wody powierzchniowe . paodtapianie terenu

Wody podziemne . naruszenie warstw izolujgcych glebsze poziomy wod
podziemnych,

. nie kontrolowane zmniejszenie powierzchni terenow

przepuszczalnych zasilajgcych wody podziemne

Gleba . zanieczyszczenie gleb na skutek odprowadzania
nieoczyszczonych wad z terenéw komunikacyjnych

Pokrywa roslinna . pokrywa zagroZona usunieciem bez zapewnienia

kompensac) przyradnicze], brak petnej regulacji dotyczacych
zachowania powierzchni biclogicznie czynnej

Tab. 2 Zestawienie elementéw srodowiska w zakresie prognozowanych zmian przy dotychczasowym
stanie prawnym terenu

4. CHARAKTERYSTYKA USTALEN PROJEKTU PLANU

4.1. Podstawowe zasady zagospodarowania obszaru
W zakresie objetym prognoza oddziatywania na srodowisko w projekcie planu ustala
sie:

§ 7 Ustala sie nastepujgce rodzaje przeznaczenia terendw wyznaczonych na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych wymienionymi nizej symbolami:

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug;
3) U - teren ustug;

4) ZN - tereny zieleni naturalnej;

5) Z - tereny lasow;

6) KDG - tereny drdg publicznych klasy drogi gtownej;

7) KDZ - tereny drdg publicznych klasy drogi zbiorczej;

8) KDD - tereny drdg publicznych klasy drogi dojazdowej;

9) KR - tereny drég wewnetrznych;

10) KP — tereny komunikacji pieszo — rowerowej.
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2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza sie realizacje dojs¢ i dojazddw,
drég wewnetrznych, miejsc do parkowania, zieleni urzadzonej, przytaczy do budynkdéw oraz innych
urzadzen infrastruktury technicznej niezbednych do prawidtowego funkcjonowania terenu.

3. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie szczegétowe zasady zagospodarowania, zawarte w
Dziale Il niniejszej uchwaty, w odniesieniu do poszczegdlnych terendéw, wyodrebnionych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami literowo cyfrowymi.

§ 8 Wyznacza sie tereny do rozmieszczania inwestycji celu publicznego:

1) tereny drég publicznych klasy drogi zbiorczej oznaczone symbolami KDZ;

2) tereny drdég publicznych klasy drogi dojazdowej oznaczone symbolami KDD;
3) tereny publicznych ciggdéw pieszo-rowerowych oznaczone symbolami KP;

§ 9 W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, wskaznikéw zagospodarowania terenu,
zasad ksztattowania zabudowy oraz przestrzeni publicznych

1. Ustala sie oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy.
2. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczg sieciowych urzadzen infrastruktury techniczne;.
3. Dopuszcza sie remont i przebudowe istniejgcych obiektéw budowlanych.

4. Dopuszcza sie rozbudowe i nadbudowe istniejgcych budynkéw usytuowanych niezgodnie z liniami
zabudowy, z zastrzezeniem, ze zakazuje sie rozbudowy skutkujgcej powiekszeniem powierzchni
zabudowy w pasie terenu pomiedzy linig rozgraniczajgcg terenu i nieprzekraczalng linig zabudowy.

W zakresie rodzaju i spadku dachu ustala sie:
1) stosowanie nachylenia potaci dachowych do 45°, z zastrzezeniem pkt 3;

2) stosowanie pokrycia dachowego w odcieniach od ciemnej czerwieni do brgzu oraz odcieniach
ceglastych, szarosci, grafitu, z zastrzezeniem pkt 3;

3) dla istniejgcych budynkéow w przypadku rozbudowy i nadbudowy dopuszcza sie zachowanie
istniejgcego kata nachylenia potaci dachowych oraz istniejgcej kolorystyki dachéw.

W zakresie elewacji zewnetrznych:

1)ustala sie materiaty wykonczeniowe: cegta licowa, kamien i drewno w naturalnych kolorach, tynk w
odcieniach bieli, szarosci i bezu o niskim nasyceniu barw;

2) zakazuje sie realizacji elewacji w kolorach intensywnych i jaskrawych.

Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy:

1) 50m dla masztéw i wiez telekomunikacyjnych;

2) 30m dla stupéw linii elektroenergetycznych 110 kV;

3) 12m dla pozostatych obiektéw, chyba ze ustalenia szczegétowe stanowig inaczej.

Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla terendw. Przepiséw nie stosuje sie w przypadku wydzielania dziatki budowlanej:

1) na ktdrej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;

2) przeznaczonej na dojazd;
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3) w celu powiekszenia sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka, z ktérej zostanie ona
wydzielona zachowa powierzchnie nie mniejszg, niz okreslona dla danego terenu w ustaleniach
szczegodtowych.

Dopuszcza sie zabudowe na dziatkach budowlanych, nie spetniajgcych parametréw minimalnej
powierzchni dziatki budowlanej, okreslonej w planie, ktére:

1) powstaty w wyniku podziatéw zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) powstaty w wyniku wydzielenia drég publicznych niezaleznie od ustalen planu
- przy zachowaniu zgodnosci z pozostatymi ustaleniami planu.
W zakresie realizacji inwestycji celu publicznego:

1) nakaz stosowania rozwigzan projektowych, zgodnych z zasadami uniwersalnego projektowania oraz
przepisami odrebnymi w tym zakresie.

2) zagospodarowanie terenu z wykorzystaniem detalu urbanistycznego.

W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu
§ 10 1. Wskazuje sie granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

2. Wskazuje sie granice Specjalnej strefy ochrony ekologicznej WOChK.

3. Wskazuje sie granice Systemu przyrodniczego gminy wytgczonego spod zabudowy.

4. Ustala sie zasade zagospodarowania obszardw, o ktérych mowa w ust. 1, 2 w sposdb uwzgledniajgcy
uwarunkowania Srodowiska przyrodniczego, a takze ograniczenia w inwestowaniu i zagospodarowaniu
tego terenu zwigzane z obowigzujgcymi przepisami powotujgcymi te obszary.

§ 11 1. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko z
wyltgczeniem realizacji zabudowy jednorodzinnej oraz inwestycji celu publicznego z zakresu drég i
infrastruktury techniczne;j.

2. Zakazuje sie lokalizowania obiektéw zaliczonych do zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zakazuje sie zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

4. Zakazuje sie wprowadzania nie oczyszczonych $ciekéw do wdédd powierzchniowych, wadd
podziemnych i do ziemi.

5. Zakazuje sie lokalizacji obiektéw, ktdrych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wptyngé na stan wéd podziemnych.

6. Nakazuje sie stosowanie rozwigzan technicznych ograniczajgcych obnizanie wod gruntowych dla
przedsiewzie¢ realizowanych ponizej poziomu wdd gruntowych, z wyjatkiem prac zwigzanych z
okresowym odwodnieniem wykopdw na czas budowy.

7. Nakazuje sie stosowanie rozwigzan opodzniajacych sptyw woéd opadowych i roztopowych z
powierzchni dziatki budowlanej lub terenu objetego inwestycjg, opartych na infiltracji wody oraz
petnigcych funkcje retencyjne, w tym umozliwiajgcych zagospodarowanie lub gromadzenie wdéd
opadowych i roztopowych, w celu ich uzytkowego wykorzystania.
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8. Nakazuje sie ograniczanie ucigzliwosci dziatalnosci gospodarczej do terenu dziatki budowlanej na
ktérej jest prowadzona.

9. Zakazuje sie likwidowania istniejgcych urzadzen wodnych w tym rowéw, kanatéw, zbieraczy,
przepustéw nie wskazanych na rysunku planu z mozliwoscig ich przebudowy i zmiany przebiegu w
sposéb zapewniajgcy zachowanie ciggtosci i prawidtowe funkcjonowanie tych urzadzen.

10. Na obszarze planu ustala sie nakaz zachowania istniejgcej, wartosciowe] przyrodniczo zieleni
wysokiej i niskiej, w tym pojedynczych drzew i zadrzewien.

11. Dopuszcza sie usuwanie drzew i krzewdw, o ktérych mowa w ust. 11 kolidujgcych z obiektami
budowlanymi realizowanymi w ramach inwestycji w tym inwestycji celu publicznego.

12. Dopuszcza sie realizacje na kazdej dziatce elementéw wodnych oraz urzadzen stuzacych retencji z
uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych i
lesnych.

§ 12 Wskazuje sie na rysunku planu granice systemu przyrodniczego gminy.

§ 13 1. Ustala sie kwalifikacje terenéw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku przy
czym:

1) tereny MN nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) tereny MNU nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo - ustugowe;

3) teren U nalezy traktowac jako tereny pod budynki zwigzane ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy;

4) tereny ZN, Z nalezy traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

2. Zakazuje sie lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujgcych standardéw
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

W zakresie granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw

§ 14 Wskazuje sie granice powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych,
zgodnie z rysunkiem planu, w zasiegu, ktorych obowigzujg szczegdlne uwarunkowania dla
inwestowania i zagospodarowania wynikajace z przepiséw odrebnych z zakresu prawa lotniczego.

§ 15 W granicy strefy ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu wskazanej na rysunku planu
obowigzujg szczegdlne uwarunkowania dla inwestowania i zagospodarowania wynikajgce z przepiséw
odrebnych z zakresu prawa budowlanego.

W zakresie Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 16 1. Obejmuje sie ochrong w planie nastepujgce obiekty zabytkowe oznaczone na rysunku planu:
1) ujete w gminnej ewidencji zabytkéw:

a) budynku przy ul. Przesmyckiego 30

b) budynku przy ul. Przesmyckiego 28

2) ujeta w Rejestrze zabytkdéw Willa ,Choinki” przy ul. Przesmyckiego 38

2. W stosunku do obiektow zabytkowych, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie:

1) nakaz:
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a) zachowania bryty budynku,
b) zachowania geometrii dachu,

c) zachowania elewacji budynkéw wraz z pierwotnymi elementami wystroju, w tym balustrad
balkonowych,

d) zachowania rozplanowania otwordw okiennych i drzwiowych,

e) stosowania historycznej kolorystyki elewacji,

2) dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, instalacji
fotowoltaicznych oraz okien potfaciowych wytacznie w tylnej czesci dachu budynku od strony
nie widocznej od frontu dziatki, przy zachowaniu katéw nachylenia dachu.

W zakresie szczegdlnych zasad i warunkéw scalania i podziatu

§ 17 1.Nie wskazuje sie terendw przeznaczonych do przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Ustala sie minimalne powierzchnie dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu, minimalng
szerokos¢ frontu oraz kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi dla terenow.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 18 1. Ustala sie publiczny uktad komunikacji wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
ztozony z drogi publicznej klasy drogi gtéwnej oznaczonych symbolami KDG, drég publicznych klasy
drogi zbiorczej oznaczonych symbolami KDZ, drég publicznych klasy drogi dojazdowe] oznaczonych
symbolami KDD, terendw publicznych ciggdw pieszo-rowerowych oznaczonych symbolami KPR.

2. Ustala sie powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym poprzez
droge publiczng klasy drogi gtdwnej oznaczonej symbolem 1KDG drogi publiczne klasy drogi zbiorczej
oznaczone symbolami 1KDZ, 2KDZ i drogi publiczne klasy drogi dojazdowej oznaczone symbolami
1KDD, 4KDD.

§ 19 1. Ustala sie nastepujgce minimalne wskazniki miejsc do parkowania:
1) minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny;
2) minimum 1 miejsce do parkowania na 3 pracownikéw dla obiektédw o funkcji biurowej;

3) minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug publicznych, ale
nie mniej niz 3 miejsca do parkowania;

4) minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowe] niepublicznych ustug
oswiaty — przedszkoli, ztobkow, klubdw dzieciecych, ale nie mniej niz 3 miejsca do parkowania;

5) minimum 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej pozostatych ustug, ale
nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal uzytkowy.

2. W przypadku realizacji na dziatce budowlanej funkcji mieszkalnej oraz ustugowej miejsca do
parkowania nalezy obliczy¢ i zapewnié oddzielnie dla kazdej z funkgji.

3. Ustala sie realizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi
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4. Dla obiektow ustugowych ustala sie nakaz realizacji minimum 3 miejsc do parkowania dla rowerdéw.

5. Nakaz realizacji miejsc do parkowania wynikajgcych z powyzszych wskaznikdw na terenie dziatki
budowlanej, na ktérej realizowana bedzie inwestycja.

§ 20 Dla realizowanych na terenach funkcjonalnych drég wewnetrznych wydzielanych geodezyjnie
obowigzujg nastepujace zasady:

1) dla obstugi 1 dziatki budowlanej dopuszcza sie wydzielenie drogi o minimalnej szerokosci 5 m;

2) dla obstugi 2 - 5 dziatek budowlanych dopuszcza sie wydzielenie drogi o minimalnej szerokos$ci 6 m
i dtugosci nie wiekszej niz 50m;

3) obstuga wiecej niz 5 dziatek budowlanych wymaga wydzielenia drogi o minimalnej szerokos$ci 8 m,
na koncu drogi plac do zawracania samochodéw o wymiarach min.12,5x12,5m lub zapewnienie
wyjazdu na droge publiczng bez koniecznosci zawracania.

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustala sie:

§ 21 Mozliwos$é lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej w granicach catego obszaru objetego
planem z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony gruntéw
rolnych i le$nych.

§ 22 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu zaopatrzenia w wode ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdéj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz ¢ 32;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposdb uwzgledniajgcy potrzeby
ochrony przeciwpozarowe] zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

§ 23 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu odprowadzenia $ciekéw ustala sie:
1) odprowadzanie poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnej;
2) przekréj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢ 40;

3) do czasu realizacji docelowej kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie $ciekow do
szczelnych zbiornikow.

§ 24 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu odprowadzenia wod opadowych i roztopowych
ustala sie odprowadzenie wdod opadowych i roztopowych:

1) z terenéw zabudowy — powierzchniowo na teren wtasnej dziatki lub poprzez urzadzenia techniczne
tj. systemy rozsgczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne;

2) z terendw drdg publicznych, parkingéw oraz innych powierzchni utwardzonych powierzchniowo na
teren biologicznie czynny dziatki, do rowéw, studni chtonnych, badz do zbiornika powierzchniowego
lub podziemnego, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z terenéw wymienionych w pkt 1i 2
do kanalizacji deszczowej;

4) przekréj przewodu sieci kanalizacji deszczowej — nie mniej niz ¢ 160.
§ 25 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilenie z krajowego systemu energetycznego za posrednictwem stacji 220kV/110kV/15KV i
rozdzielni 15kV liniami kablowymi lub napowietrznymi 15 kV i 0,4 kV;
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2) nakaz realizacji nowych stacji transformatorowych jako wnetrzowych: wolnostojgcych,
wbudowanych lub podziemnych;

3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym wytwarzajagcych energie z
odnawialnych zrdodet energii, z wytgczeniem energii wiatru i biomasy.

§ 26 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia w
energie cieplng ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;
2) przekréj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz ¢ 40;

3) mozliwosé korzystania z indywidualnych Zrodet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony sSrodowiska, w tym wytwarzajagcych energie z
odnawialnych Zrddet energii, z wytgczeniem energii wiatru i biomasy;

4) nakazuje sie stosowanie urzadzen i systemow grzewczych zapewniajgcych nie przekraczanie
dopuszczalnych poziomdw substancji w powietrzu zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 27 W zakresie infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej ustala sie mozliwosé realizacji
tej infrastruktury na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
dotyczacych w szczegdlnosci ochrony Srodowiska, przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

§ 28 W zakresie gospodarki odpadami ustala sie nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej
warunkéw do prawidtowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu

§ 29 Dopuszcza sie wykorzystanie terendw i obiektéw w sposéb dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

W zakresie stawki procentowej na podstawie ktorej ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci

§ 30 Ustala sie stawke procentowg, na podstawie ktdrej ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu:

1) dla terenéw oznaczonych symbolem: MN —w wysokosci 20%;
2) dla terenéw oznaczonych symbolem: MNU, U —w wysokosci 25%;
3) dla pozostatych terenédw — w wysokosci 0%.

§ 31 Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami od 1MN do 5MN ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej,

b) nakazuje sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej lub
blizniaczej — z zastrzezeniem, ze na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny,
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c¢) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 70%
d) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy 30%

e) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05,
f)wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:

- 0,5 dla zabudowy wolnostojacej,

- 0,7 dla zabudowy blizniaczej,

g) maksymalna wysokos¢:

- zabudowy mieszkaniowej 12m

- zabudowy garazowej i gospodarczej oraz wiat: 6 m,

h) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych:

- dla budynkdéw mieszkalnych o dachu spadzistym — 3,

- dla budynkdéw mieszkalnych o dachu ptaskim — 2,

- dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 1,

i) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej dla terenu 1MN:
- 900 m2 - dla zabudowy wolnostojace;j

- 900 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
dwoma lokalami mieszkalnymi,

- 450 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem uzytkowym;

j) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej dla terenéw od 2MN do 5MN:
- 1000 m2 - dla zabudowy wolnostojgcej

- 1000 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
dwoma lokalami mieszkalnymi,

- 500 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem uzytkowym;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

— minimalna wielko$¢ dziatki dla zabudowy wolnostojgcej 900 m2,

- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej jednolokalowej — 450 m2,
- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej dwulokalowej — 900 m2,
- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy wolnostojgcej — 16 m,

— minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy blizniaczej — 12 m,

- kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

§ 32 Dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami od 6MN do 11MN ustala sie:
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4) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
j) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej,

k) nakazuje sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej lub
blizniaczej — z zastrzezeniem, ze na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny,

1) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 70%
m) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy 30%

n) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05,

o) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:

- 0,5 dla zabudowy wolnostojace;j,

- 0,7 dla zabudowy blizniaczej,

p) maksymalna wysokosé:

- zabudowy mieszkaniowej 12m

- zabudowy garazowej i gospodarczej oraz wiat: 6 m,

g) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych:

- dla budynkéw mieszkalnych o dachu spadzistym — 3,

- dla budynkéw mieszkalnych o dachu ptaskim — 2,

- dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 1,

r) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
- 1000 m2 - dla zabudowy wolnostojgcej

- 1000 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
dwoma lokalami mieszkalnymi,

- 500 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem uzytkowym;

6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

— minimalna wielko$¢ dziatki dla zabudowy wolnostojgcej 1000 m2,

- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej dwulokalowej — 1000 m2,
- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej jednolokalowej — 500 m2,
- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy wolnostojgcej — 16 m,

— minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy blizniaczej — 12 m,

- kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

§ 33 Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, oznaczonych na
rysunku planu symbolami od 1MNU do 4MNU ustala sie:

24



1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej wylgcznie jako towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) zakazuje sie lokalizacji sktadéw i magazynéw,

c) zakazuje sie lokalizacji instalacji do dystrybucji takich towaréw jak: samochodowe paliwa gazowe,
paliwa ptynne i innych substancji niebezpiecznych,

d) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej,

e) nakazuje sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej lub
blizniaczej — z zastrzezeniem, ze na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny,

f) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 60%,

g) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy: 40%,

h) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05,

i) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:

- dla zabudowy wolnostojacej: 0,6,

- dla zabudowy blizniaczej: 0,7,

j) maksymalna wysokos¢:

- zabudowy mieszkaniowej i ustugowej 12 m,

- zabudowy garazowej i gospodarczej oraz wiat: 6 m,

k) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych:

- dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych o dachu spadzistym — 3,
- dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych o dachu ptaskim -2,
- dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 1,

I) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
- 900 m2 - dla zabudowy wolnostojace;j,

- 900 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
dwoma lokalami mieszkalnymi,

-450 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem uzytkowym;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

— minimalna wielko$¢ dziatki dla zabudowy wolnostojgcej — 900 m2,

- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej dwulokalowej — 900 m2,
- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej jednolokalowej — 450 m2,

- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy wolnostojgcej — 16 m,
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- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy blizniaczej — 12 m,
- kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

§ 34 Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, oznaczonych na
rysunku planu symbolami od 5MNU do 7MNU ustala sie:

4) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug;
5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

m) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej wytgcznie jako towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej,

n) zakazuje sie lokalizacji sktadéw i magazynodw,

o) zakazuje sie lokalizacji instalacji do dystrybucji takich towardw jak: samochodowe paliwa gazowe,
paliwa ptynne i innych substancji niebezpiecznych,

p) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej,

g) nakazuje sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej lub
blizniaczej — z zastrzezeniem, ze na jednej dziatce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny,

r) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 60%,

s) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy: 40%,

t) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05,

u) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:

- dla zabudowy wolnostojacej: 0,6,

- dla zabudowy blizniaczej: 0,7,

v) maksymalna wysokos¢:

- zabudowy mieszkaniowej i ustugowej 12 m,

- zabudowy garazowej i gospodarczej oraz wiat: 6 m,

w) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych:

- dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych o dachu spadzistym — 3,
- dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych o dachu ptaskim — 2,
- dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 1,

x) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
- 900 m2 - dla zabudowy wolnostojacej,

- 900 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
dwoma lokalami mieszkalnymi,

- 450 m2 - dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z
jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem uzytkowym;

6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
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— minimalna wielko$¢ dziatki dla zabudowy wolnostojgcej — 1000 m2,

- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej dwulokalowej — 1000 m2,
- minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej jednolokalowej — 500 m2,
- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy wolnostojacej — 16 m,

- minimalna szerokos¢ frontu dziatek dla zabudowy blizniaczej — 12 m,

- kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

§ 35 Dla terenu ustug, oznaczonego na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: ustugi z zakresu turystyki, sportu, rekreacji, gastronomii, oswiaty, zdrowia,
opieki;

2) dla terenu 3U ustala sie jako przeznaczenie dopuszczone zabudowe jednorodzinng;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 75%,

b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy: 25%,

c) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,1,

d) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,7,

e) maksymalna wysokosé zabudowy: 14 m,

s) maksymalna ilo$¢ kondygnacji nadziemnych: 3;

4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna wielkos$¢ dziatki — 2000 m2,

b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatek — 30 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 120°.

§ 36 Dla terendw zieleni naturalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1ZN do 6ZN ustala
sie:

1) przeznaczenie terenu: zielen naturalna;

2) zasady zagospodarowania terenu:

a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 80%,

b)zachowanie i ochrona zieleni naturalnej, zadrzewien i zakrzewien, biologicznej otuliny ciekéw
wodnych,

c) zakazuje sie zabudowy i zagospodarowania nie zwigzanego z przeznaczeniem terendw z wyjatkiem
lit. d,

d) dopuszcza sie funkcje rekreacyjno-wypoczynkowg w formie urzgdzen terenowych, w tym realizacje
elementéw wodnych oraz $ciezek pieszych i rowerowych, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych z
zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Dla terendéw laséw, oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: las;
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2) zasady zagospodarowania terenu:
a) nakazuje sie zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym o lasach,
b) zakazuje sie lokalizacji budynkow.

§ 38 Dla terenu wéd powierzchniowych $rédladowych oznaczonego na rysunku planu symbolem WS
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: wody powierzchniowe srédlgdowe;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nakazuje sie zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa
wodnego,

b) zakazuje sie zabudowy i zagospodarowania nie zwigzanego z przeznaczeniem terendéw z wyjatkiem
lit. c,

c) dopuszcza sie budowe i przebudowe urzadzern wodnych, przeciwpowodziowych, stuzgcych
gospodarowaniu wodami opadowymi oraz urzadzen infrastruktury technicznej.

§ 39 Dla terendéw drég publicznych klasy drogi gtéwnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDG
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy drogi gtéwnej;

2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ustala sie szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu,
b) zakazuje sie lokalizowania budynkodw,

c) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zieleni, urzagdzen wodnych w tym
rowow.

Dla terendéw drog publicznych klasy drogi zbiorczej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDZ
i 2KDZ ustala sie:

3) przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy drogi zbiorczej;

4) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

d) ustala sie szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
e) zakazuje sie lokalizowania budynkow,

f) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zieleni, urzgdzen wodnych w tym
rowow.

§ 40 Dla terendw drog publicznych klasy drogi dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolem
od 1KDD do 6KDD ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy drogi dojazdowej;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ustala sie szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,

b) zakazuje sie lokalizowania budynkodw,
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c) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, zieleni, urzgdzen wodnych w tym
rowow,

d) nakazuje sie realizacje rowéw stuzgcych gospodarowaniu wodami opadowymi w granicach obszaru
projektowanych rowdéw zgodnie z rysunkiem planu.

§ 41 Dla terenéw publicznych ciggéw pieszo — rowerowych oznaczonych na rysunku planu symbolem
od 1KP i 2KP ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: publiczne ciggi pieszo-rowerowe;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje sie lokalizowania budynkdw,

b) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej, zieleni, urzadzen wodnych w tym
rowow.

§ 42 Dla terenéw drég wewnetrznych, oznaczonych na rysunku planu symbolem KR ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna;

2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakazuje sie lokalizowania budynkéw,

b) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej, zieleni, urzadzen wodnych w tym
rowow.

4.2. Informacje o powigzaniach z innymi dokumentami

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada obowigzek zgodnosci planow
miejscowych ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Przystepujac
do sporzadzenia planu miejscowego analizie poddano zapisy obowigzujgcego studium miasta i gminy
Piaseczno przyjetego uchwatg Nr 1589/L1I/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika
2014 r., w celu ustalenia czy planowane rozwigzania bedg zgodne z tym dokumentem. W studium
obszar objety planem nalezy do strefy polityki spotecznej A3.Zgodnie z tym dokumentem jest to strefa
Intensywnego Rozwoju Wielofunkcyjnego. Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego przeznacza tern objety planem miejscowym pod tereny mieszkalnictwa
wielorodzinnego i jednorodzinnego, teren ustug publicznych oraz tereny zielone.
Dokument SUIKZP okresla:
Na terenach o dominacji mieszkalnictwa jedno i wielorodzinnego (MWN) dopuszcza sie rozwéj ustug:
W strefie A-3 pomiedzy ulicami Julianowska, Urbanistéw, wschodnig granica administracyjng miasta
Piaseczno, doling rzeki Jeziorki i ulicg Chyliczkowskg, gdzie przyjmuje sie rozwdéj zabudowy
jednorodzinnej, dopuszcza sie rozwdj ustug turystyki oraz innych ustug komercyjnych i publicznych o
znaczeniu lokalnym. Jednoczes$nie adaptuje sie istniejgce tereny ustug. Dla dziatek nr 323 i1 338 obrebu
24 dopuszcza sie jedynie rozwdj zabudowy jednorodzinnej. Na terenach MWN dopuszcza sie takze
realizacje funkcji wypoczynkowej w formie terendw zieleni publicznej.
W strefie A3 dla terenéw dominacji zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej (MWN)
przyjmuje sie:

o maksymalng wysokosé zabudowy wielorodzinnej - 14 m, minimalny wskaznik

e powierzchni biologicznie czynnej w WOChK — 50 %, poza WOChK — 25%;

e maksymalng wysokos$¢ zabudowy jednorodzinnej - 12m, minimalny wskaznik

e powierzchni biologicznie czynnej w WOChK —70%, poza WOChK — 50%;
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Dla terenéw koncentracji ustug komercyjnych oraz preferowanych rejonéw rozwoju ustug w
strukturach mieszkaniowych przyjmuje sie max. wysokos¢ zabudowy 14 m, minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej — 25%;

Dla terendw ustug publicznych (UP): w strefie A-3 postuluje sie max. wysoko$¢ zabudowy 14m,
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 15%;

Dla terenéw zieleni (ZN) nie dopuszcza sie rozwoju innych funkcji, poza funkcjg obstugi rekreacji w
postaci np. obiektdw matej gastronomii czy toalet publicznych. Istniejacg zabudowe zagrodowsq i
tereny rolne uwaza sie za dopuszczalne dotychczasowe zagospodarowanie i uzytkowanie terenu.
Dopuszcza sie realizacje na tych terenach ciggdéw pieszo — rowerowych oraz terenowych obiektow
sportowych. Dla terendw zieleni potozonych wzdtuz rzeki Jeziorki przyjmuje sie przyjecie min.
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej - 95%;

5. PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

5.1. Charakterystyka planowanych zmian w zagospodarowaniu terenu

Teren objety planem obejmuje ok 36,4 ha. W projekcie planu dokonano uszczegétowienia zapisow
dotyczacych sposobu zagospodarowania oraz przeprowadzenia ukfadu komunikacyjnego.
Przeznaczenie terenu jest mieszane, co wynika z czeSciowo z dotychczasowego zagospodarowania i
réwniez z traktowania tego terenu w ostatnim planie jako tereny mieszkaniowe jednorodzinne oraz
terey ustug publicznych oraz tereny zieleni naturalnej. Jako podstawowe przeznaczenie w planie ustala
sie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz wielorodzinng z mozliwosci wprowadzenia ustug,
ustug publicznych oraz zachowanie terenéw otwartych nad Jeziorka, obstugujace lokalnie usytuowana
zabudowe mieszkaniowa.

5.2. Okreslenie oraz ocena skutkow i oddziatywan na s$rodowisko, ktére moga wyniknaé z
projektowanego przeznaczenia terenu i ustalen planu

Wprowadzony projekt planu miejscowego nie zmienia dotychczasowej funkcji i przeznaczenia
terenu. Teren przeznaczony jest w znacznej mierze na zabudowy mieszkaniowg jednorodzinng oraz
mieszkaniowg jednorodzinng z mozliwoscia wprowadzenia ustug a zabudowa wielorodzinna
dopuszczona jest jedynie na ternach gdzie juz istnieje. Wzdtuz ulic Przesmyckiego, Zielonej,
Chyliczkowskiej przewidziano tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna z
dopuszczeniem ustug. Potudniowa cze$¢ planu zachowuje tereny rzeki Jeziorki oraz okalajacej jg zieleni.
Ustalenia planu maja na celu zabezpieczenie warunkéw dla przyrodniczego funkcjonowania tego
obszaru, zachowania w maksymalnym stopniu ciggtosci przyrodniczej oraz ograniczenie antropopresji
przy terenach graniczacych z rzeka Jeziorka. W skutek realizacji ustalen planu nie przewiduje sie
tendencji do zmniejszenia liczby wystepujacych tu gatunkéw roslin i zwierzat, ich liczebnosci oraz
pogorszenia warunkow siedliskowych. W zakresie ksztattowania zieleni w planie ustala sie nakaz
zachowania minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na trenach mieszkaniowych i ustugowych,
zgodnie ze wskaznikami podanymi w ustaleniach szczegétowych. W planie przyjeto dla zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej jako podstawowy system zaopatrzenia w ciepto — ogrzewanie
indywidualne. Dopuszcza sie stosowanie korzystanie zindywidualnych Zzrédet energii odpowiadajgcych
przepisom odrebnym dotyczagcym gospodarki energetycznej i ochrony s$rodowiska, w tym
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii, z wytgczeniem energii wiatru i biomasy. W
zakresie gazownictwa ustala sie zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej. Ze wzgledu na warunki klimatyczne
zapotrzebowanie na energie cieplng charakteryzuje sie sezonowym wzrostem w zimie. Wptywa to na
zwiekszong emisje gazéw do atmosfery gtéwnie w okresie: druga potowa pazdziernika — pierwsza
pofowa kwietnia. Pozostawienie przeznaczenia terendw powierzchni zabudowy oraz rozwéj funkcji
mieszkalno-ustugowych wigzac sie bedzie z dalszym wytwarzaniem spalin emitowanych do atmosfery
zwigzanych z obstugg komunikacyjng tych terenédw. W obszarze planu wystepuje naturalny ciek wodny
jakim jest rzeka Jeziorka, ktdra jest chroniona zapisami planu poprzez ustalenie dla niej funkcji terenéw
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waod powierzchniowych WS, a sgsiadujacych z nig terendw pod funkcje terendéw uzytkéw zieleni (Z) bez
prawa zabudowy .
Gtéwne zrédta zanieczyszczen wod:
e obszarowe - sptukiwane z opadami atmosferycznymi z terenéw zabudowanych, pozbawionych
kanalizacji deszczowej oraz terendw uzytkowanych rolniczo;
e nieszczelne zbiorniki na nieczystosci, sktadowiska odpadow;
e liniowe wzdtuz drég — zanieczyszczenia ropopochodne i metalami ciezkimi oraz zasolenie.

Powyzsze zrédta stanowig réwniez zagrozenie dla wéd podziemnych oraz gleb. Wody podziemne sg
chronione planem przez szereg ustaled w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzania sciekéw
sanitarnych, wéd opadowych i w zakresie gospodarki odpadami. Nie przewiduje sie wzrostu
negatywnych oddziatywan na wody powierzchniowe i podziemne w obszarze planu ani w jego
sgsiedztwie, ktére mogtyby wyniknac z projektowanych ustalen planu.

Ustalenia planu zostaty dostosowane do obecnego zagospodarowania i uzytkowania terenéw.
Wprowadzenie nowej zabudowy na terenach inwestycyjnych moze powodowaé nieznaczng zmiane
warunkéw mikroklimatycznych. Zmiany te jednak w stosunku do obecnego klimatu terenu i wptywu
zagospodarowania obszaru na klimat tego rejonu bedg niezauwazalne.

W obszarze opracowania wptyw na powierzchnie ziemi beda miaty przede wszystkim prace
ziemne przy budowie drég czy posadowieniu budynkéw i zanieczyszczenia zwigzane z ruchem
samochodowym. Zagrozeniem dla gleby jest rowniez ryzyko skazenia sciekami sanitarnymi.

Ustalenia planu zostaty dostosowane do obecnego zagospodarowania i uzytkowania terenéw.
Na terenach inwestycyjnych, plan ustala ksztattowanie zabudowy i jej otoczenia w zaleznosci od
wyznaczonego przeznaczenia terenu i przy uwzglednieniu parametréw i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy, okreslonych w ustaleniach ogdlnych, jak i szczegétowych dla poszczegdlnych terenéw. tad
przestrzenny jest ksztattowany poprzez ustalenia w zakresie realizacji podziatdw nowych dziatek,
minimalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy, ilosci kondygnacji, zasady
scalania i podziatu dziatek, minimalne szerokosci frontu dziatek oraz zakazu budowania zabudowy
szeregowe;.

W celu ochrony krajobrazu kulturowego w planie ustala sie wytyczne dotyczace wystroju
zewnetrznego budynkéw oraz zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. W planie zostaty
oznaczone réwniez obszary nalezgce do Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Specjalnej
strefy ochrony ekologicznej WOChK, Systemu przyrodniczego gminy wytgczonego spod zabudowy.
Tym samym uwzglednia sie uwarunkowania $rodowiska przyrodniczego, a takze ograniczenia w
inwestowaniu i zagospodarowaniu tego terenu zwigzane z obowigzujgcymi przepisami powotujgcymi
te obszary.

5.3. Ocena zgodnosci rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych i innych ustalen zawartych w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z opracowaniami i przepisami odrebnymi
Zgodnos¢ projektowanego uzytkowania i zagospodarowania terenéw z uwarunkowaniami
okre$lonymi w opracowaniu ekofizjograficznym

Projekt planu spetnia uwarunkowania okreslone w opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym dla
miasta oraz uwarunkowania przyrodnicze i Srodowiskowe przeanalizowane dla niniejszego obszaru.
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Ocena Warunkdw ekofizjograficznych (waloryzacja roslinnosci rzeczywistej, zagrozenia, obszary
chronione)

Zgodnos¢ ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

W planie dopuszczono zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, jednorodzinng z ustugami,
wielorodzinng oraz tereny zielenie naturalne, wéd ptynacych oraz tereny komunikacji co jest zgodne
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Piaseczno.
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Zgodnos¢ z przepisami prawa dotyczacymi ochrony srodowiska, a w szczegdélnosci zawartymi w
aktach o utworzeniu obszaréw i obiektéw chronionych oraz w planach ochronnych
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Tereny znajdujg sie w zasiegu nastepujgcych form ochrony przyrody: - Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu — strefa szczegdlnej ochrony ekologicznej WOChK oraz granica Systemu przyrodniczego
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gminy wytgczonego spod zabudowy. A takze terendw zagrozonych powodzig oraz strefy ograniczonego
uzytkowania od Portu lotniczego.

Skutecznos$¢ ochrony réznorodnosci biologicznej
W projekcie planu wprowadza sie obowigzek utrzymania nastepujacych minimalnych wskaznikéw
powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach:

przeznaczenie terenu wskaznik minimalnej wskaznik maksymalnej
powierzchni biologicznie powierzchni zabudowy
czynnej

MN 70% 30%

MNU 60% 40%

u 75% 25%

ZN 80% -

Teren podlegac bedzie niewielkiej intensyfikacji zagospodarowania w zwigzku z czym zwiekszy sie
oddziatywanie czynnikdw antropopresyjnych mogacych wptywaé na zmniejszenie réznorodnosci
biologicznej. Przy czym brak na obszarze cennych naturalnych lub pétnaturalnych siedlisk
przyrodniczych.

Wi1asciwe proporcje pomiedzy terenami o réznych formach uzytkowania a pozostatymi

terenami

W planie wprowadzono zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, dopuszczono zabudowe z
nieucigzliwymi ustugami oraz zabudowe produkcyjno-sktadowg, zgodnie z obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Piaseczno.

5.4. Ocena okreslonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
warunkow zagospodarowania przestrzennego terenu
Ocena wynika z potrzeb:

Ochrony srodowiska

Warunki zagospodarowania terenu oparte s3 na obowigzujgcych normach i standardach
srodowiskowych. W planie zapewniono warunki do ochrony srodowiska w tym: wdéd podziemnych,
oszczednego gospodarowania terenem przy jednoczesnym ograniczeniu szaty roslinnej na terenach
inwestycyjnych, ochrony drzewostanu na terenie leSnym. Przekroczenie norm srodowiskowych pod
wzgledem jakosci powietrza moze wigzac sie z intensyfikacjg ruchu samochodowego na trasie o ruchu
ponadlokalnym (KDZ, KDG). Ponadto utrzymanie odpowiednich pozioméw wymaga wprowadzenia
zabezpieczen akustycznych na budynkach, a w ekstremalnych warunkach ekranédw dzwiekochtonnych.
Dzi$ ruch na drodze wojewddzkiej jest tak niewielki, ze trasa ta nie wymaga ekranowania. Natomiast
ekranowanie drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego bedzie niezbedne przynajmniej na odcinkach styku
trasy z zabudowa mieszkaniowg, szczegdlnie w potudniowej czesci opracowania.

Prawidtowosci gospodarowania zasobami przyrody

W obszarze planu wprowadzono nakaz zachowania powierzchni biologicznie czynnej. Ustalenia planu
maja a celu zachowanie oraz ochrone zieleni na terenach zawierajgcych powierzchnie biologicznie
czynna przed jej ewentualnym zniszczeniem.

Ochrony gruntéw rolnych i lesnych

W granicach opracowania nie wystepujg grunty rolne wymagajace procedury uzyskiwania zgdd na
zZmiane przeznaczenia. S to grunty pigtej klasy. Grunty lesne (Ls) zostajg zachowane jako tereny laséw
L.
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5.5. Ocena zagroien dla srodowiska, z uwzglednieniem wptywu na zdrowie ludzi, ktére moga
powstawac na terenie objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Warunki zycia mieszkancéw i uzytkownikdw obszaru oraz zmiany w srodowisku zycia cztowieka na
obszarze objetym planem dotyczy beda:

- nieznaczny wzrostu poziomu zanieczyszczen powietrza, gtéwnie pochodzenia komunikacyjnego,

- niewielkie zmniejszenie ilosci terendéw biologicznie czynnych na skutek realizacji nowej zabudowy.
- wzbogacenie zieleni na terenach zainwestowania, zwitaszcza mieszkaniowych (w ogrodach
przydomowych roslinnoscig nierodzima).

5.6. Ocena zagrozen dla srodowiska, z uwzglednieniem wptywu na zdrowie ludzi, ktére moga
powstawac na terenach sasiednich w zasiegu oddziatywania wynikajacego z realizacji ustalen tego
planu

Wptyw ustalen planu na warunki zycia mieszkancow i uzytkownikéw terenéw sasiednich dotycza
rozprzestrzeniania sie zanieczyszczen powietrza i hatasu pochodzenia komunikacyjnego. Stopien tego
oddziatywania bedzie taki sam jak w przypadku obszaru planu to znaczy gtdwnie w pasach drogowych
oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie. Emisja bezposrednia gazéw zgodnie z zapisami planu bedzie
dotyczy¢ realizowanej zabudowy zaopatrywanej w ciepto z indywidualnych zrédet grzewczych oraz
uktadu ulicznego. Niesie to za sobg pogorszenie warunkdw aerosanitarnych i akustycznych zwtaszcza
na terenach przylegtych do drég ponadlokalnych. Zanieczyszczenia powietrza pochodzenia
komunikacyjnego bedg takze rozprzestrzeniac sie na wieksze obszary przyczyniajac sie do ogdlnego
pogorszenia jakos$ci powietrza.

5.7. Ocena skutkéw dla istniejgcych form ochrony przyrody oraz innych obszaréw chronionych

Na terenie opracowania wystepujg takie formy ochrony przyrody takie jak: Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu- strefa szczegdlnej ochrony
ekologicznej. Wprowadzono réwniez inne formy ochrony dziedzictwa kulturowego takie jak: obiekty
architektoniczne wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkéw, obiekt architektoniczny wpisany do
Rejestru Zabytkow, strefa ograniczen sytuowania zabudowy od granic lasu oraz obszar szczegélnego
zagrozenia powodzig o prawdopodobierstwie Q10%. Projekt planu nie wptynie niekorzystnie na zadna
z form ochrony, nie istnieje réwniez ryzyko aby ustalenia planu miaty naruszy¢ jakiekolwiek regulacje
prawne chronigce te formy ochrony. Projekt planu miejscowego zostat tak stworzony, aby respektowat
wszelkie regulacje form ochrony.

5.8. Ocena zmian w krajobrazie

W obszarze na terenach objetych planem nie nastgpig zadne gwattowne zmiany w krajobrazie, mozliwy
jest dalszy rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego co moze skutkowac nieznacznym zwiekszeniem
intensywnosci zabudowanego terenu.

5.9. Oddziatywanie transgraniczne
Skutki ustalen planu nie beda miaty zasiegu transgranicznego.

5.10. Okreslenie moiliwosci rozwigzan zapobiegajacych, ograniczajagcych lub kompensujacych
negatywne oddziatywania na $rodowisko, ktére mogg wyniknac z realizacji ustalen projektowanego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W celu zapobiegania pogarszaniu sie stanu jakosci powietrza w planie postuluje sie utrzymanie
ustalonej w planie powierzchni biologicznie czynne, na ktérych proponuje sie wzbogacenie roslinnosci
oraz nakazuje sie zachowanie i ochrona zieleni naturalnej, zadrzewien i zakrzewien, biologicznej otuliny
ciekéw wodnych.

Dziatania kompensujgce skupiajg sie gtéwnie na utracie roslinnosci istniejgcej w zwigzku z rozwojem
zagospodarowania i polegajg na ustaleniu w planie dla inwestorow nakazu sadzenia co najmniej trzech
nowych drzew (gatunku ozdobnego) na jednej dziatce lub w pasie drogi przylegajgcej do konkretnej
dziatki.
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6. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE

6.1. Okreslenie mozliwosci rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Plan miejscowy zapewnia ochrone przyrody, utrzymanie jakosci i stanu $rodowiska oraz warunkéw
zdrowia i zycia mieszkancéw. Nie przewiduje sie wystgpienia negatywnych oddziatywan na srodowisko,
ktére wymagatyby zastosowania rozwigzan alternatywnych.

7. PRZEWIDYWANE METODY ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN PROJEKTOWANEGO
DOKUMENTU | CZESTOTLIWOSCI JE} PRZEPROWADZANIA

Przewiduje sie prowadzenie monitoringu poszczegélnych elementéw srodowiska, w tym stanu waod
powierzchniowych i podziemnych oraz stanu powietrza przez wtasciwe stuzby i z czestotliwoscia
wynikajgca z przepiséw prawa.

Do zadan gminy nalezy analiza zmian w zagospodarowaniu terenu prowadzona z czestotliwoscig
okreslong w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra obejmuje
takze analize zgtaszanych wnioskéw o zmiane planu miejscowego.

8. PODSUMOWANIE

8.1. Ogdlna ocena skutkéw ustalen na srodowisko przyrodnicze w obszarze planu

Po przeprowadzeniu szczegdtowej analizy oraz prognozy nalezy stwierdzi¢, ze na terenie objetym
planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego nie wystgpig znaczne negatywne
oddziatywania na Srodowisko. Jezeli takie negatywne oddziatywanie wystgpi nie bedzie miato ono
istotnego wptywu. Projekt przewiduje liczne rozwigzania zapewniajgce ochrone srodowiska przed
ewentualnym skazeniem. Teren zostanie poddany analizie skutkéw realizacji projektu, ktérego
przewidziana form to monitoring. Plan moze mie¢ pozytywny skutek oraz wptyw na tereny zieleni
graniczace z rzeka Jeziorka oraz na tereny wodne zapewniajac im odpowiednig ochrone przed
zabudowaniem oraz wprowadzeniem szkodliwych inwestycji dla Srodowiska. Zmiana projektu planu
nie wprowadza wiekszej ilosci zabudowy jaka wczesniej byta dopuszczona wiec nie bedzie ona miata
potencjalnego wptywy na stan fauny i flory. Obszar planu bedzie nadal sie przeksztatcat w miare
postepujacej urbanizacji w krajobraz podmiejski.

8.2. Ogdlna ocena skutkéw ustalen na srodowisko przyrodnicze poza terenem planu

Po przeprowadzeniu szczegdtowej analizy oraz prognozy nalezy stwierdzié, ze na terenie sgsiadujgcym
z terenem objetym planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego raczej nie wystapig
znaczne negatywne oddziatywania na sSrodowisko. Jezeli takie negatywne oddziatywanie wystgpi nie
bedzie miato ono istotnego wptywu. Projekt przewiduje liczne rozwigzania zapewniajgce ochrone
Srodowiska przed ewentualnym skazeniem. Teren zostanie poddany analizie skutkéw realizacji
projektu, ktorego przewidziana form to monitoring, dlatego jesli ewentualne uszkodzenie srodowiska
by wystgpito bedzie mozliwa reakcja i ochrona okolicznych terendw. Plan moze mieé pozytywny skutek
oraz wptyw na tereny zieleni graniczgce z rzeka Jeziorka oraz na tereny wodne zapewniajgc im
odpowiednig ochrone przed zabudowaniem oraz wprowadzeniem szkodliwych inwestycji dla
Srodowiska. Zmiana projektu planu nie wprowadza wiekszej ilosci zabudowy jaka wczesniej byta
dopuszczona wiec nie bedzie ona miata potencjalnego wptywy na stan fauny i flory. Obszar planu
bedzie nadal sie przeksztatcat w miare postepujgcej urbanizacji w krajobraz podmiejski. Bedzie to
zgodne z polityka tadu przestrzennego okolicznych terenéw.

9. STRESZCZENIE

Powyzsza prognoza oddziatywania na s$rodowisko zostata sporzadzana na potrzeby
postepowania prowadzonego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Piaseczno dla obrebu nr 25 i
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czesci obrebu 24. Obszar planu obejmuje powierzchnie ok. 34,6 ha i jest potozony we wschodniej czesci
miasta Piaseczno a granice obszaru planu stanowi: ulica Przesmyckiego, wschodnia granica miasta,
rzeka Jeziorka, ulica Chyliczkowska oraz ulica Markowskiego.

Obszar terenu objetego planem w znacznej czesci jest zabudowany budynkami jedno i
wielorodzinnymi, ktéry ma ksztattowa¢ podmiejski charakter Piaseczna. Jest kilka budynkéw
produkcyjno-przemystowych oraz uzytecznosci publicznej takich jak np. Prywatna szkota podstawowa.
W sporzadzonym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gtéwnym celem jest
zachowanie istniejgcych funkcji, uaktualnienie dokumentu do dokumentdw istniejgcych oraz
okreslenie bardziej szczegdétowo wytycznych do zabudowy umieszczonych w tekscie planu. W
sporzadzanym planie miejscowym zawarto szereg rozwigzan z zakresu ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego, zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu, szczegdlnych warunkéw
zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury techniczne;j.

Projektowany plan miejscowy zachowuje zgodnos$¢ z powigzanymi dokumentami takimi jak
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz Program ochrony
Srodowiska dla miasta i gminy Piaseczno na lata 2022-2025 z uwzglednieniem perspektywy na lata
2026-2029.

Zgodnie ze studium obszar objety planem ma petnic¢ nastepujgce funkcje:

e Na skrzyzowaniu ulic Markowskiego i Przesmyckiego oraz przy ulicy Zielonej teren
przeznaczony jest pod teren ustug publicznych (UP);

e Wzdtuz ulic Przesmyckiego oraz Chyliczkowskiej 50 m od linii drogi przeznaczono tereny pod
funkcje ustugowg (U) oraz mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng (MWN);

e Pozostata cze$¢ terenu przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz
wielorodzinng (MWN);

W bezposrednim sgsiedztwie wszystkie tereny posiadajg uchwalone plany miejscowe, przeznaczajgce
od strony wschodniej tereny zieleni nieurzadzonej okalajace rzeke Jeziorke, od strony pétnocnej oraz
zachodniej zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugowa. Od strony potudniowej teren
sgsiaduje z planem ktdry ustala teren zieleni czesciowo urzadzonej i wod powierzchniowych
$rodlagdowych oraz tereny ustug turystyki i rekreacji z zielenig towarzyszaca.

W prognozie przeanalizowano istniejgcy stan srodowiska oraz przewidywanych oddziatywan
ustalen planu na srodowisko. Analiza wptywu projektu planu na poszczegdlne elementy srodowiska
wykazata, ze wptyw ten, o ile wystgpi, nie bedzie znaczacy, a przy tym przewaznie bedzie to wptyw
pozytywny. Projektowany plan ponadto zawiera szereg ustalen majgcych na celu ograniczanie
negatywnych oddziatywan na srodowisko. Sporzadzany plan moze mie¢ pozytywny wptyw na
bioréznorodnos¢ w obszarze planu, poniewaz wskazano w nim tereny przeznaczone na realizacje
zieleni urzadzonej, a takze na ustugi publiczne, w ktérych dopuszczono realizacje zieleni publiczne;j.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalen projektu zmiany planu nie stwierdzono w
granicach planu i w jego sasiedztwie powstania znaczgcego negatywnego oddziatywania na
Srodowisko, w tym: bezposredniego, posredniego, wtdrnego, skumulowanego, srednioterminowego,
dtugoterminowego, statego i chwilowego. Przewiduje sie prowadzenie monitoringu poszczegdlnych
elementow srodowiska, w tym stanu wod powierzchniowych i podziemnych oraz stanu powietrza
przez wtasciwe stuzby i z czestotliwoscig wynikajgca z przepiséw prawa. Do zadan gminy nalezy analiza
zmian w zagospodarowaniu terenu prowadzona z czestotliwoscig okreslong w przepisach ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra obejmuje takze analize zgtaszanych wnioskéw
0 zmiane planu miejscowego.
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