Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej w Piasecznie w sprawie zintegrowanego planu

inwestycyjnego dla czesci wsi Gloskow w rejonie ulicy Rybne;j.

L Informacje o obszarze zintegrowanego planu inwestycyjnego

Prace nad zintegrowanym planem inwestycyjnym zainicjowano uchwalg Rady Miejskiej
w Piasecznie nr 400/XXIV/2025 z dnia 24 wrze$nia 2025 roku.

1. Podstawa formalno-prawna

Prace dotyczace sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPI) dla terenu w rejonie
ulicy Rybnej, prowadzone sa w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 1130) zwanej dalej u.p.i.z.p.
Whnioskodawca zgodnie z trescig art. 37eb ust. 1 u.p.i.z.p. do wniosku o uchwalenie
zintegrowanego planu inwestycyjnego, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1 u.p.i.z.p. sklada
wniosek o sporzadzenie w/w planu zawierajacy tego projekt. Wniosek stanowi podstawe dla
uchwaly rady gminy w sprawie podjecia prac nad planem, ktérej przyjecie jednoczesnie
oznacza uzyskanie zgody na prowadzenie negocjacji, o ktérych mowa w art. 37ec. ust. 1.
Zgodnie z art. 37ea ust. 3 u.p.i.z.p. ZPI jest szczegdlng formg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wniosek o jego sporzadzenie musi spelni¢ wymagania,
o ktorych mowa w art. 37 eb ust. 1 —2 u.p.i.z.p. W uzasadnieniu zawarto informacje wynikajace
z ustawy, w tym wskazano, ze iz procedowany ZPI nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno, uchwalonego
uchwalg nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29 pazdziernika 2014 r.,
stanowigcego zmian¢ Studium przyjetego uchwata nr 1151/XXXIX/2009 Rady Miejskiej
w Piasecznie z dnia 23 wrzesnia 2009 r. oraz uchwata nr 236/VII/95 Rady Miejskiej
w Piasecznie z dnia 28 grudnia 1995 roku (dalej Studium).

Zgodnie z art. 64 ust. 2 oraz art. 65 ust. 1 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. u.p.i.z.p. (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688) przez plan ogoélny nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktore zachowujag moc do dnia wejscia w zycie planu
ogolnego w danej gminie (nie dtuzej niz do 30 czerwca 2026 r.),

2. Cel opracowania planu

Celem opracowania ZPI dla fragmentu wsi Gloskow jest ustalenie przeznaczenia terenu,

okreslenie warunkéw i sposobow zagospodarowania i zabudowy terenu z uwzglednieniem



ochrony walorow krajobrazowych i1 §rodowiskowych terenu a takze umozliwienie realizacji
inwestycji celu publicznego.
Zgodnie z art. 37ea ust.l u.p.i.z.p. ZPI opracowuje si¢ dla obszaru inwestycji gltownej
1 inwestycji uzupeltniajacej. Katalog dopuszczonych inwestycji uzupetiajgcych okreslony jest
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dla ZPI obejmujacym fragment wsi Gloskow, zgodnie z granicami okreslonymi uchwale
inicjujgcej procedurg, inwestycje gldwng stanowi zespdt zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wraz z terenami infrastruktury technicznej i terenami komunikacji, terenami
rolnymi 1 terenami zieleni naturalnej. Inwestycje uzupeiniajacg stanowig tereny zieleni
urzadzonej (zielen publiczna) oznaczone w planie symbolami ZP, stuzace obstudze i powigzane
z inwestycja gtoéwna.
3. Lokalizacja obszaru opracowania
Obszar objety ZPI obejmuje dziatki nr 18/3, 18/4, 18/5, 18/6, 18/7, 18/8, 18/9, 18/10, 18/11,
18/12, 18/13, 18/14, 18/16, 18/17, 18/19, 18/20, 18/21, 18/22, 18/23, 18/24, 18/25, 18/26,
18/27, 18/28, 18/29, 18/30 oraz 15/1 i czgsci dziatek nr 8/2, 8/3 z obrebu 012. Lacznie jest to
obszar o powierzchni 45920 m?, potozony w granicach wsi Gloskow. Granice ZPI okresla
zalacznik graficzny stanowigcy integralng cze$¢ uchwaty. Obszar objety planem dotyczy
nieruchomos$ci we wlasnosci prywatnej oraz gminne;j.
Obszar ZPI graniczy od potnocy i zachodu ze wsig Wola Gotkowska, terenami lesSnymi i
historycznym cmentarzem wojennym. Potudniowg granic¢ opracowania wyznacza droga
gruntowa oraz tereny zieleni otaczajace rzeke Gloskowke 1 Stawy Gloskéw. Od pdinocnego
wschodu granice planu wyznacza istniejgca droga polna wraz z alejg lipowa stanowigca element
historycznego zatozenia parkowego przy dawnym folwarku.
4. Stan planistyczny
Na obszarze objetym ZPI nie obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Dla cze$ci dziatek objetych ZPI zostaly wydane decyzje o warunkach
zabudowy dopuszczajace lokalizacj¢ osiemnastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Dla dziatek objetych ZPI nie zostaty wydane decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
5. Zgodnos¢ z ustaleniami studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Piaseczno
W obowigzujacym Studium obszar objety ZPI zostat zdefiniowany jako teren ,,ekstensywnego
rozwoju wielofunkcyjnego z dominacja zabudowy jednorodzinnej (strefa B), w tym ,,strefy

ekstensywnego rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w otoczeniu enklaw lesnych



oraz terenow uzytkéw rolnych” obejmujacej m.in. granice obrebu geodezyjnego Gtoskéw PGR
(strefa B-5). Obszar objety ZPI jest wskazany jako ,,tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego —
MN”. Wedlug zapisow Studium na terenie strefy B-5, MN w zakresie funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza si¢ wytacznie forme¢ budynkéw wolnostojacych
z dopuszczeniem budynkow typu ,,blizniak™.
W Studium wskazano obowiazek zapewnienia 2 miejsc postojowych na kazdy lokal
mieszkalny. W Studium okreSlony jest takze wymoOg ograniczenia intensywnosci
wykorzystania terendw w bezposrednim sgsiedztwie obszarow tworzacych system
przyrodniczy.
Szczegotowe ustalenia dla strefy B-5, w zakresie rozwoju funkcji mieszkaniowej obejmuja:

1. maksymalng wysokosci zabudowy — 11 m, minimalny wskaznik powierzchni

biologicznie czynnej — 70%;
2. realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej
1 blizniaczej.

Obszar jest takze polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(WOChK), utworzonego 29 sierpnia 1997r na mocy Rozporzadzenia Wojewody
Warszawskiego (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego nr 43 poz. 149 z p6ézn. zm.). W Studium
wyznaczono obszary dopuszczenia zabudowy na terenie WOChK wraz z wynikajacymi z tego
uwarunkowania ograniczeniami w parametrach zabudowy. W granicach obszaru objgtego
planem zlokalizowane sg pomniki przyrody (lipy drobnolistne — tilia cordata) wraz ze strefami
ochronnymi.
Ustalenia ZPI sa zgodne z okreslonymi wymaganiami zawartymi w Studium.
W obszarze objetym ZPI jest zlokalizowana unieczynniona, napowietrzna linia
elektroenergetyczna WN 110 kV, ktorej likwidacje (na fragmencie zlokalizowanym poza
obszarem planu) rozpocz¢to w grudniu 2025r. Zgodnie z deklaracjg zarzadcy (PGE
Dystrybucja S.A z dnia 2 wrze$nia 2025 roku), cala linia ma zosta¢ zlikwidowana do
30.04.2026 roku. W Studium okre$lono wymagania dotyczace ksztattowania stref ochronnych
wzdhuz linii 1 wokot urzadzen elektroenergetycznych (rozdziat V1.4.3.) W zwiazku z rozpoczeta
likwidacjg linii wymogi zachowania stref ochronnych nie zostaty wprowadzone do ustalen ZP],
linig w trakcie demontazu oznaczono jako ,,linia napowietrzna 110kV do likwidacji”.
I1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 15 ust. 1 pkt 1)

u.p.i.z.p.)



1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury (art. 1 ust 2 pkt
1) u.p.i.z.p.)

Wymagania te zrealizowano w ZPI poprzez okreslenie sposobu przeznaczenia terenow wraz
z zasadami ich zagospodarowania. Gléwnym zatozeniem funkcjonalno-kompozycyjnym jest
rozmieszczenie ekstensywnego zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wokot
zachowanych fragmentoéw terenéw rolnych, utworzenia centralnie polozonego obszaru zieleni
urzadzonej (strefa rekreacyjna o charakterze ogdlnodostgpnym — zielen publiczna), tworzacych
wewnetrzng, niezabudowang, otwartg przestrzen wraz z uktadem przej$¢ umozliwiajacych
swobodny dostep pieszy do zespotu. Dla realizacji przyjetych zatozen kompozycyjnych
ustalano nastgpujace przeznaczenia terenow:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej umozliwiajace realizacjg
ekstensywnego zespotu zabudowy,

2) ZN — tereny zieleni naturalnej obejmujace tereny zieleni wzdtuz rowu melioracyjnego
przy péinocno - zachodniej granicy terenu,

3) ZP — tereny zieleni urzadzonej w srodkowej czesci terenu oraz fragment alei lipowej
w potnocno-wschodniej czesci terenu,

4) RN - tereny rolnictwa z zakazem zabudowy obejmujace grunty w srodkowej czesci
terenu 1 waskiego pasa wzdluz drogi wewnetrznej, wraz z terenami zieleni tworzace
zwartg enklawe, wokot ktorej ulokowano tereny zabudowy jednorodzinne;j,

5) I — tereny infrastruktury przeznaczone pod lokalizacje obiektow i1 urzadzen stuzacych
wyposazeniu zespotu zabudowy w niezbedne media,

6) KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej — fragment istniejacej ulicy Rybne;j
(droga lokalna), dalej ulicy Lecha Abramowicza,

7) KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej — odcinki drog taczace istniejace drogi
publiczne z uktadem drég wewnetrznych na obszarze planu,

8) KR — tereny komunikacji drogowej wewnatrz zespotu,

9) KPP — tereny komunikacji pieszej, odcinki czterech ciggow pieszych umozliwiajacych
swobodny ruch pieszy w obszarze objetym planem, zabezpieczajacy dostep do terendw
zieleni, a takze umozliwiajace przemieszczanie si¢ matych zwierzat.

Ksztattowaniu tadu przestrzennego stuza ponadto m.in. wyznaczone w ZPI nieprzekraczalne
linie zabudowy, przyjete parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu
w tym maksymalna i minimalna nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢

zabudowy, rodzaje i spadki dachow, zasady podziatu terenu na dziatki budowlane.



2. Potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust 2 pkt. 1 a) u.p.i.z.p.)
Planowana zabudowa bedzie realizowana na dawnych terenach rolniczych, ktore nie byty
zabudowane ani wykorzystywane jako pola uprawne. W ustaleniach ZPI dopuszczono zmiang
przeznaczenia czesci terenu (z wylaczeniem gruntéw rolnych objetych ochrong)
1 przeznaczenie go pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, zgodnie z kierunkami rozwoju
przyjetymi w Studium, uwzgledniajac istniejace uksztaltowanie terenu, warto§ciowe elementy
krajobrazu oraz mozliwo$ci wyposazenia w podstawowe elementy infrastruktury inzynieryjne;j
1 transportowej. Zabudowa dopuszczona do realizacji na mocy ZPI ma charakter ekstensywny,
z wysokim udziatem powierzchni biologicznie czynnej a takze z towarzyszgcymi terenami
zieleni urzadzonej o charakterze ogoélnodostgpnym. Teren jest zlokalizowany w granicach
obszaru wspomagajacego system przyrodniczy gminy oraz w graniach korytarza ekologicznego
w graniach WOChK. Zabudowa dopuszczona do realizacji na mocy ustalen ZPI speinia
wymogi Studium w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. W ZPI zapisano
wymagania dotyczace ochrony formy krajobrazowe;j alei lipowej (ujetej w Gminnej Ewidencji
Zabytkow) jako terenow zieleni urzadzonej. Do ochrony wskazano drzewa - pomniki przyrody.
Grunty rolne klas IIl zostaly ujete w ZPI jako obszary rolne z wytaczeniem zabudowy.
Istniejgce rowy melioracyjne w obszarze zieleni naturalnej zostaty wskazane jako elementy do
zachowania.
3. Potrzeby zwiazane z walorami architektonicznymi i krajobrazowymi (art. 1 ust. 2 pkt
2) u.p.i.z.p.)
W ZPI ujeto parametry zabudowy pozwalajace na realizacje wylacznie zabudowy
jednorodzinnej, o wysokosci do 11 m, sytuowanej na wigkszych dziatkach budowlanych.
Zgodnie z wymaganiami Studium planowana zabudowa ma mie¢ charakter ekstensywny tzn.
ma przyja¢ forme osiedla o rozproszonym charakterze zabudowy. Przyjety uktad budynkow
odpowiada podmiejskiej charakterystyce zabudowy, realizowanej w otoczeniu Piaseczna.
W  zakresie ochrony krajobrazu wprowadzono zapisy dotyczace ochrony alei lipowej
stanowigcej element dawnego zatozenia parkowego towarzyszacego XIX wiecznemu
folwarkowi. W srodkowej czgsci zespotu zabudowy w ZPI przyjeto teren zieleni urzadzonej o
charakterze ogdlnodostepnym z kilkoma potgczeniami pieszymi umozliwiajacymi dostep do
tego terenu a takze terend6w komunikacji wewngtrznej i terenow zewnetrznych.
4. Wymagania dotyczace ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrong
gruntow rolnych i lesnych, ochrona zl6z kopalin oraz zmniejszenia podatnosci na

zmiany klimatu (art. 2 ust. 2) pkt 3) lit. a) — d) u.p.i.z.p.)



Na terenie objetym ZPI wystepujg grunty rolne klas III. W ZPI nie jest planowana zmiana ich
przeznaczenia i pozostaja one objete ochrong jako grunty rolne z zakazem lokalizacji zabudowy
z dopuszczeniem budowy podziemnej infrastruktury technicznej, nie naruszajacej w sposob
trwaly warstwy uprawnej gleby oraz ewentualnych przejs¢ i przejazdéw stuzacych obstudze
terenéw rolnych. Dla terendw mieszkaniowych ustalono dopuszczalne poziomy hatasu,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W ZPI dodatkowo zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko, zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw, ktoérych oddzialywanie lub emitowanie
zanieczyszczen moze negatywnie wplyng¢ na stan wod podziemnych i1 powietrza. Plan
utrzymuje i wzmacnia wymagania ochrony zawarte w uchwale ustanawiajacej WOChK.
Zapisy zachowujace 70% powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw przeznaczonych pod
funkcje mieszkaniowe, zachowanie terenow otwartych — rolnych i zieleni urzadzonej oraz
naturalnej] majg na celu minimalizowanie negatywnego wptywu cztowieka na $srodowisko
poprzez zapewnienie retencji wod opadowych oraz zachowanie czgsci obszaru o charakterze
rolniczym i seminaturalnym.

Na terenie objetym ZPI nie wystepuja ztoza kopalin chronione na podstawie przepisow
odrebnych.

W zakresie gospodarki wodnej i ochrony wod wprowadzono m.in. nakaz stosowania rozwigzan
technicznych ograniczajacych obnizanie poziomu wod gruntowych dla przedsigwzige
realizowanych ponizej poziomu wod gruntowych.

Zapisy ZPI okre$lajg wymagania dotyczace zagospodarowania 1 retencjonowania wod
opadowych na obszarze planu, m.in. poprzez zastosowanie rozwigzan z zakresu blekitno-
zielonej infrastruktury. W planie ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych powierzchniowo
na teren (do gruntu), m.in. w postaci zbiornikéw, oczek wodnych, ogrodow deszczowych, przez
systemy rozsaczajace a takze i dopuszczenie magazynowania wody na wiasne potrzeby na
terenie dziatki i wykorzystanie np. do podlewania ogrodow.

Obszar opracowania znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
- Subniecka warszawska. Planowane zapisy dotyczace korzystania z wod zapewniajg ochrong
tego obszaru zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

Obszar opracowania znajduje si¢ takze (w niewielkiej cze$ci) w strefie ochronnej historycznego
cmentarza wojennego zohierzy polegtych w czasie I Wojnie Swiatowej, zlokalizowanego

w potnocnym sasiedztwie terenu, przy ul. Rybnej. Fragment strefy ochronnej cmentarza



wojennego przebiega przez tereny drog publicznych 1 wewnetrznych, na ktérych nie dopuszcza

si¢ lokalizacji zabudowy.

5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej (art. 2 ust 2 pkt. 4) u.p.i.z.p.)

W potocnej czgsci plan obejmuje fragment historycznej alei lipowej, ujetej] w Gminne;j

Ewidencji Zabytkow. Aleja lipowa stanowi fragment zlozenia parkowego towarzyszacego

dawnemu, XIX wiecznemu folwarkowi, ktorego relikty znajduja si¢ na wschod od terenu

objetego planem. Alej lipowa w ZPI zostata wskazana do ochrony wraz z zapisami ustanowione

majacymi na celu utrzymanie jej przebiegu i formy krajobrazowej. Na terenie objetym ZPI nie

znajdujg si¢ obiekty 1 obszary o charakterze dobr kultury wspotczesne;.

Obszar objety ZPI nie zostat wskazany jako krajobraz priorytetowy w audycie krajobrazowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.

6. Potrzeby zwigzane z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeb osob ze szczegélnymi potrzebami, o ktéorych mowa
w Ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dost¢pnosci osobom ze szczegolnymi
potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) (art. 2 ust. 2 pkt. 5) u.p.i.z.p.)

Zapisy ZPI okreslaja wymogi zapewnienia dojazdu do planowanych dzialek budowalnych

poprzez drogi publiczne oraz droge wewngtrzng, w tym zapewnienie dostgpu do sieci

wodociggowej, spelniajacej wymagania przeciwpozarowe w zgodzie z przepisami odrgbnymi.

Sposdb zapewnienia wymogow projektowania uniwersalnego, w szczegdlnosci dostepnosci dla

0s0b ze szczegolnymi potrzebami regulujg przepisy odrebne.

7. W zakresie walorow ekonomicznych oraz prawa wlasnosci (art. 2 ust. 2 pkt. 6) i 7)
u.p.i.z.p.)

W ZPI zapewniono poszanowanie prawa wiasnosci poprzez dopuszczenie mozliwosci

zabudowy mieszkaniowej przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w przepisach odrebnych,

w szczegolnosci terendow ochrony elementow krajobrazowych i przyrodniczych (WOChK).

Wywazono zatem potrzeby wilascicieli terenu z wymaganiami wobec wspolnoty

samorzadowe;j.

Planowana zabudowa speinia wymagania okreslone w Studium, tj. zapewnienia zabudowy

o charakterze ekstensywnym przy wprowadzeniu mozliwosci realizacji zabudowy

jednorodzinnej formie wolnostojace;j jak i blizniacze;.



W ZPI, na terenach stanowigcych obecnie wlasnos$¢ prywatng dopuszcza si¢ dokonanie nowych

podzialéw geodezyjnych w ramach terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi, zgodnie

z parametrami ustalonymi w ZPI.

8. W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 2 ust. 2 pkt. 8 u.p.i.z.p)

W  graniach objetych ZPI nie znajduja si¢ tereny zamkni¢te stuzace obronnosci

1 bezpieczenstwa panstwa.

9. W zakresie potrzeb interesu publicznego (art. 2 ust. 2 pkt. 9 u.p.i.z.p)

W zapisach ZPI zabezpieczono potrzeby interesu publicznego gminy poprzez wyznaczenie

inwestycji o charakterze publicznym, w tym: realizacj¢ drég publicznych (dojazdu do

planowanego terenu inwestycji) oraz ich potaczenia z istniejaca droga publiczng (ul. Rybng).

Dla swobody poruszania si¢ po terenie objetym ZPI ustalono lokalizacje ogdlnodostepnych

przejs¢ pieszych. W ZPI wyznaczono teren zieleni urzadzonej oraz ustalono obowiazki w

zakresie ochrony zieleni wysokiej — pomnikéw przyrody oraz alei lipowe;.

10. W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych (art. 2 ust. 2 pkt 10 u.p.i.z.p);

W ZPI zaktada si¢ zapewnienie dostepu do infrastruktury technicznej w nastepujacym zakresie:

1. obowigzku podigczenia budynkow do sieci wodociggowej;

2. odprowadzenie $ciekdw do gminnej sieci kanalizacyjnej oraz wprowadzenie zakazu
stosowania przydomowych oczyszczalni $ciekoOw, w planie zarezerwowany jest teren
pod realizacje przepompownia §ciekow,

3. zapewnienie energii elektrycznej siecig dystrybucyjng niskich napig¢ oraz

zarezerwowany teren pod realizacj¢ stacji transformatorowe;j,
wskazanie jako podstawowych niskoemisyjnych zrodet ciepta.
zakaz ogrzewania kominkami 1 kotlami na paliwa stale.

umozliwienie dostepu do gazu poprzez dostep do gazociggu niskiego ci$nienia;
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zapewnienie miejsc skltadowania odpadéw na terenie planowanych posesji wraz

z zapewnieniem dostepu do stuzb komunalnych.

Na obszarze ZPI znajduje si¢ sie¢ napowietrzna WN, w trakcie likwidacji. W ZPI uwzgledniono

stan docelowy, czyli po likwidacji linii, czyli bez ograniczenh wynikajacych z przepiséw

odrebnych w zakresie pasa technicznego.

11. W zakresie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzeniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej oraz

jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 2 ust. 2. pkt. 11 12 u.p.i.z.p)



Zgodnie z art. 17 u.p.i.z.p w toku sporzadzania ZP1 zrealizowano wymagania dotyczace udzialu

spoteczenstwa w sporzadzaniu aktéw planowania przestrzennego.

Organ sporzadzajacy plan opublikowal na stornie BIP urzedu wniosek o sporzadzenie

zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z niezbednymi zatgcznikami. Kolejno opublikowat

projekt umowy urbanistycznej wraz z projektem zintegrowanego planu inwestycyjnego.

(....)

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z prognoza odziatywania na $rodowisko

1 uzasadnieniem zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach .... W dniu .....

zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi w planie rozwigzaniami. (...)

W dyskusji wzieto udziat ....

Zgloszono uwagi, ktore zostaly rozpatrzone zgodnie z zalacznikiem nr 2 do uchwaty /

w ustawowych terminach do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego uwag nie

wniesiono.

Raport z przeprowadzonych konsultacji spotecznych zostal opublikowany ....

12. W zakresie potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci (art. 2 ust. 2 pkt. 13 u.p.i.z.p);

Planowane jest zaopatrzenie obszaru opracowania w wod¢ z gminnej sieci wodociggowe;.

Planowane zapotrzebowane podlega uzgodnieniu na etapie zapewnienia zgoéd na realizacje

przylaczenia do sieci gminnej. Zarowno planowane zagospodarowanie terenu jak i planowania

infrastruktura zapewnia mozliwo$¢ retencjonowania wod opadowych, m.in. poprzez systemy

btekitno-zielonej infrastruktury, co w zatozeniu ma poprawia¢ bilans wodny terenu. W planie

dopuszczono takze magazynowanie wod opadowych w granicach wilasnych dziatek w celu

wykorzystania dla wlasnych potrzeb.

13. W zakresie potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska (art. 2 ust. 2 pkt. 14) u.p.i z.p.);

W ZPI wprowadzono zakaz lokalizacji obiektow mogacych stanowi¢ zrodto powaznych awarii

przemystowych.

14. W zakresie potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej (art. 2 ust. 2 pkt. 15) u.p.i z.p.)

W ZPI ustalono ochrong¢ enklaw gruntow rolnych klas III poprzez ustanowienie stref rolnictwa

z zakazem zabudowy.

15. W  zakresie ustalenia przeznaczenia terenu i potencjalnego sposobu

zagospodarowania i korzystania z terenu, w odniesieniu do interesu publicznego



i interesu prywatnego zglaszanego w postacie wnioskéw i uwag, zmierzajacych do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analiz ekonomicznych, Srodowiskowych i spolecznych
(art. 2 ust.2 pkt. 14) u. o p. i z.p.)

Interes prywatny i1 publiczny jest rownowazony w toku procedury sporzadzania ZPI m.in.

W procesie negocjacji umowy urbanistycznej w zakresie inwestycji gtownej 1 inwestycji

uzupetniajacej, opiniowania przez Piaseczynska Gminng Komisje Urbanistyczno-

Architektoniczng oraz proces partycypacji publicznej. Przedstawiciela Rady Miejskiej

w Piasecznie do reprezentowania rady i1 udzialu w negocjacjach dla zawarcia umowy

urbanistycznej w ramach ZPl wyznaczono uchwala nr 444/XXV/2025 Rady Miejskiej

w Piasecznie z dnia 22 pazdziernika 2025 roku. Projekt ZPI jest dokumentem tworzonym przy

udziale 1 akceptacji wladz Gminy Piaseczno.

16. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 , wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania (art. 15 ust. 1 pkt. 2) u.p.i.z.p.)

Obszar opracowania nie jest objety obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z zapisami Studium obszar nie jest wskazany jako obszar
obowigzkowego sporzadzenia planu miejscowego. Oceng aktualno$ci Studium przyjeto
uchwalg nr 1595/LI1/2018 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 pazdziernika 2018 roku
(Ocena). W analizie Studium zostato uznane za aktualne w zakresie polityki przestrzennej. W
Ocenie wskazano, ze na skutek zmian prawnych Studium wymaga aktualizacji celem
dostosowania do biezacych przepiséw. Przy czym, w $wietle nowelizacji u o p. i z p. w 2023
roku prace planistyczne w gminie zostaly ukierunkowane na opracowanie planu ogdlnego
gminy, zatem prac nad aktualizacjg Studium nie wszczeto. Ponadto w przywotanej Ocenie
wskazano, ze wydawane decyzje o warunkach zabudowy pokrywaly si¢ z przyjeta polityka
przestrzenng w gminie, oraz ze sukcesywnie podejmowane s3 dziatania prowadzace do
zwigkszenia powierzchni obszardw pokrytych planami miejscowymi. Podjgcie prac nad ZPI
nalezy zatem uzna¢ za zgodne z wynikami analizy (tutaj: Oceny) i1 kontynuacje¢ kierunkow
polityki przestrzennej prowadzonej w gminie.

Sposdb zapewnienia wymogow projektowania uniwersalnego, w szczegdlnosci dostepnosci dla

0s0b ze szczegdlnymi potrzebami reguluja przepisy odregbne.

17. Wymagania rownowazenie interesu prywatnego i publicznego w rozstrzygnieciu

sposobu zagospodarowania terenu (art. 2 ust. 3 u.p.i.z.p.)
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Elementem ZPI jest umowa urbanistyczna, ktorej celem jest migedzy innymi zabezpieczenie

interesu publicznego w toku realizacji kompleksowego przedsigwzigcia inwestycyjnego.

W umowie urbanistycznej, w ramach inwestycji gldwnej zawarto zamierzenie realizacji

zespotu budynkow mieszkalnych, jednorodzinnych, terendow rolnych i1 terenow zieleni

naturalnej oraz infrastruktury technicznej wraz z niezbednym uktadem drog wewnetrznych i

ciggow pieszych oraz publicznych drog dojazdowych wraz z ich polaczeniem z istniejgcym

uktadem drég publicznych lokalnych. Na mocy umowy urbanistycznej inwestor zobowigzany
jest do zagospodarowania, urzadzenia i przekazania na rzecz gminy terenow zieleni urzadzone;j

z miejscami rekreacji i integracji (1ZP) oraz sfinansowanie urzadzenia alei lipowej wraz z

planowanym ciaggiem pieszo-rowerowym (2ZP). Ponadto, inwestor zobowigzuje si¢ do

przekazania gminie potozonych w centrum obszaru, wylaczonych spod zabudowy terenow
rolnych klasy III (1RN, 2RN i 3RN), terenéw zieleni naturalnej (1ZN) a takze terendw przejs¢
pieszych (1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP).

18. Uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
(art. 2 ust. 4 u.p.i.z.p.), w szczegélnosci:

Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochlonnosci ukladu przestrzennego (art. 2 ust. 4 pkt. 1) i 2) u. o p. i z.p.)

Planowane tereny zabudowy sa lokalizowane na obszarze pozbawionym obstugi transportem

zbiorowym. Obstuga transportowa bedzie mozliwa gléwnie w oparciu o wykorzystanie

samochodu badz roweru, przy czym lokalna sie¢ drog w najblizszym sgsiedztwie nie posiada
wydzielonej infrastruktury rowerowej. Wskazanie terendow pod zabudowe jest zgodne

z polityka przestrzenng gminy, zawarta w obowigzujacym Studium, w ktorym obszar ZPI

wskazany jest jako ,strefa ekstensywnego rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej

w otoczeniu enklaw le$nych oraz terenéw uzytké6w rolnych”.

Zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych

i rowerzystow (art. 2 ust. 4 pkt. 3) u. o p.iz. p.)

Wewngetrzna komunikacja zespotu zabudowy bedzie oparta o droge wewnetrzng (1KR),

wlaczong do uktadu drog publicznych dojazdowych 1 lokalnych. W zagospodarowaniu terenu

uwzgledniono ciggi piesze zapewniajagce swobodne przemieszczenie si¢ pieszych

1 rowerzystow pomig¢dzy terenami zabudowy, terenem zieleni urzadzonej z terenami otwartymi

w sasiedztwie oraz z uktadem drog i ciaggdw pieszych i rowerowych w otoczeniu.
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Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 2 ust. 4. pkt. 3) lit. a)
ib) u. o p.iz.p.)

Planowana zabudowa jest lokalizowana na dawnych terenach rolnych, potozonych w bliskim
otoczeniu rzeki Gloskoéwki. Nie sg to tereny zurbanizowane, cho¢ w otoczeniu realizowana jest
zabudowa jednorodzinna.

Realizacja zabudowy na obszarze ZPI jest zgodna z kierunkami polityki przestrzennej gminy,
zawarte] w obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Piaseczno. W mysl polityki przestrzennej gminy planowana zabudowa
ma mie¢ charakter ekstensywny.

III.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3)
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w formule ZPI zmniejsza
obcigzenia budzetu gminy. Przyjecie umowy urbanistycznej zawiera szereg zobowigzan na
rzecz inwestora ograniczajac koszty sporzadzenia planu 1 zapewnienia wyposazenia
w niezbedna infrastruktur¢ techniczng w tym urzadzenie dojazdu i wraz z niezbedna
przebudowg fragmentu drogi publicznej (ulicy Rybnej).

Realizacja zabudowy bedzie generowaé korzysci wynikajagce ze wzrostu wplywow
podatkowych zwigzanych ze zwigkszeniem liczby mieszkancéw oraz podatkami od

nieruchomosci.

12



