Projekt

zdnia 10 sierpnia 2026 r.
Zatwierdzony przez ......................

W sprawie uchwalenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci wsi
Gloskéw w rejonie ulicy Rybnej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 662 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 37ea ust. I, ust. 3 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (t.j. Dz.U. z2026r. poz. 538 ze zm.),  wzwiazku
zart. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688 ze zm.), stwierdzajac, ze plan
nie narusza ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Piaseczno, uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdziat 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala sig¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla czesci wsi Gloskéw w rejonie ulic Rybnej, zwany
dalej ,,planem™, skfadajacy sie z:

1) czgsci tekstowej, stanowigcej tresé uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktora skfada sie rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacego zatacznik nr 2 oraz nr 3 do
uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan whasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigcego zalacznik nr 4 do
uchwaty;

5) danych przestrzennych, stanowiacego zatacznik nr 5 do uchwaty.

§ 2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu stanowigcym zalacznik nr 1 do
uchwaty.

§ 3. 1. Ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony Srodowiska. przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspolczesnej;

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

7) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej,
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maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczbe i sposob
realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

8) sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych
przepisow;
9) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem;

10) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

11) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
12) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

13) stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ jednorazowa oplatg od wzrostu wartosci
nieruchomosci.

2. Ze wzgledu na brak wystgpowania ponizszej problematyki w planie nie ustala sie:

1) granic i sposobow zagospodarowania terenow gorniczych, obszaréw szczeg6lnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

2) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
wojewodztwa.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem:
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenow okreslone cyfrg i symbolem literowymi;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy:
5) wymiarowanie odlegtosci (w metrach).

2. Nastepujace oznaczenie graficzne na rysunku planu wskazuja obszary objgte ochrong na podstawie
przepisow odrgbnych:

1) strefa ochrony konserwatorskiej zespotu zabytkowego .Park wraz z alejami dojazdowymi”;
2) strefa ochronna cmentarza wojennego;

3) pomniki przyrody wraz ze strefg ochronng 15 m od pnia drzewa;

4) aleja lipowa;

5) linia energetyczna 110 kV do likwidacji.

3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny, w tym oznaczenia nazw
ulic znajdujacych si¢ poza obszarem planu.

§ 5. Dla poszczegdlnych terendw obowigzuja lacznie przepisy ogolne zawarte w Dziale 1i Dziale III
uchwaly oraz odpowiednie przepisy szczegdtowe zawarte w Dziale II.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. 1. Tlekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) blekitno - zielonej infrastrukturze (BZI) - nalezy przez to rozumie¢ rozwigzania naturalne i techniczne
bazujace na funkcjach przyrodniczych, dostosowane do lokalnych uwarunkowan $rodowiskowych (np.:
ogrody deszczowe, stawy retencyjne, niecki i rowy bioretencyjne, rowy infiltracyjne. muldy, mate zbiorniki
wodne, oczka wodne), atakze do zabudowy izagospodarowania obszaru (np.: zielone dachy, zielone
Sciany, ogrody deszczowe w pojemnikach, nawierzchnie przepuszczalne, podioza strukturalne), stosowane
aby zapewni¢ m.in. wegetacjg zieleni, retencje wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania,
regulacj¢ mikroklimatu, zwigkszenie bioroznorodnoscei;
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2) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych od 0°
dol12°;

3) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gféwnych potaci dachowych
powyzej 129

4) detalu urbanistycznym - nalezy przez to rozumie¢ jednakowe stylistycznie elementy wyposazenia
powtarzalnego, stuzace rozwiazaniu styku przestrzeni otwartej i zamknigtej (budynki) oraz Wyposazenie
terenéw niezabudowanych, majace na celu nadanie im cech indywidualnych, np.: elementy zwigzane
z wypoczynkiem i zabawa jak tawki, stoliki, hustawki, itp., oswietlenie terenu, mury oporowe, schody
terenowe, rampy, donice, pergole, balustrady, kosze na smieci, elementy plastyczne, rzezby, fontanny,
oczka wodne itp.;

5) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

6) linii zabudowy nieprzekraczalnej - nalezy przez to rozumie¢ ustalong na rysunku planu Wyznaczong na
danym terenie linig, poza ktéra zakazuje si¢ lokalizacji budynkow, linia ta nie dotyczy podziemnych czesci
budynkéw, ani balkondw, wykuszy, loggii, gzymséw, okapow, zadaszefi nad wejsciami do budynkéw
wysunigtych poza obrys nie wiecej niz 1,5 m, schodéw prowadzacych do budynkéw, pochylni i podjazdow
dla niepetnosprawnych;

7) przepisach odrgbnych - nalezy rozumieé wszelkie przepisy powszechnie obowigzujacego prawa, ktore
moga mie¢ zastosowanie w konkretnym stanie faktycznym, wprowadzajace okreslonego rodzaju
ograniczenia czy tez utrudnienia w mozliwosci zagospodarowania terenu;

8) terenie - nalezy przez to rozumieé fragment obszaru objetego planem, 0 okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
i okreslony symbolem cyfrowym i literowym;

9) wartosciowej przyrodniczo zieleni — nalezy przez to rozumie¢ drzewa i krzewy bedace w dobrym stanie
zdrowotnym o obwodach pni i powierzchniach (wskazanych w przepisach odrgbnych) wymagajgcych
uzyskania zezwolenia na usunigcie.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie, anie ujetych W niniejszym paragrafie nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Rozdzial 3.
Przeznaczenia terenu

§ 7. 1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje przeznaczenia terendw wyznaczonych na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych wymienionymi nizej symbolami:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) ZN — tereny zieleni naturalnej;

3) ZP — tereny zieleni urzadzonej;

4) RN — tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;

5) I —tereny infrastruktury technicznej;

6) KDL — tereny komunikacji drogowej publicznej — droga lokalna;

7) KDD — tereny komunikacji drogowej publicznej — droga dojazdowa;
8) KR — tereny komunikagji drogowej wewnetrznej;

9) KPP — tereny komunikacji pieszej.

2.Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1 wyodrebnionych liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonymi
symbolami cyfrowo-literowymi ustala sie szczegOtowe zasady zagospodarowania, zawarte w Dziale I
niniejszej uchwaty.

§ 8. Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

1. Wyznacza si¢ tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego:
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1) tereny drog publicznych klasy drogi lokalnej oznaczone symbolem 1KDL:
2) tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD:;
3) tereny zieleni urzadzonej oznaczone symbolami 1ZP, 2ZP.

2. W zakresie realizacji inwestycji celu publicznego nakazuje sie:

1) stosowanie rozwigzan projektowych, zgodnych z zasadami uniwersalnego projektowania oraz przepisami
odrebnymi w tym zakresie;

2) zagospodarowanie terenu z wykorzystaniem detalu urbanistycznego.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony i ksztaltowanie ladu przestrzennego, wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
ksztaltowania zabudowy

§ 9. 1. Ustala si¢ oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy.

2. Bezposrednio przy granicy sasiednich dzialek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, na terenie oznaczonym symbolem 1 MN, dopuszcza si¢ lokalizowanie maksymalnie dwoch:
budynkéw mieszkalnych, garazy lub budynkow gospodarczych.

3. W zakresie rodzaju i spadku dachu ustala sig stosowanie dachow ptaskich lub spadzistych.

4. Ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy 11 m, z uwzglednieniem ustalen szczegétowych w Dziale 11
uchwaty.

5. Ustala si¢ minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlanej w terenach zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej zgodnie z ustaleniami szczeg6towymi w Dziale IL.

Rozdzial 5.
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania Krajobrazu

§ 10. 1. Obszar objety planem znajduje si¢ w catoéci w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

2. Ustala si¢ zasade zagospodarowania obszaru objgtego planem w sposob uwzgledniajacy uwarunkowania
érodowiska przyrodniczego, a takze ograniczenia W inwestowaniu i zagospodarowaniu tego terenu zwiazane
z obowiazujacymi przepisami powotujacymi te obszary.

3. Wprowadza si¢ nakaz ochrony istniejacej, wartoéciowej przyrodniczo zieleni, z zastrzezeniem ust.4,
w tym w szczegolnosci:

1) zachowania ustanowionych pomnikéw przyrody wraz ze strefg ochronna zgodnie § 13 ust. 5;
2) zachowania formy krajobrazowej alei lipowej oznaczonej na rysunku planu z uwzglednieniem § 14 ust. 3.

4. Dopuszcza si¢ usuwanie drzew kolidujacych z realizacja inwestycji, w tym inwestycji celu publicznego
oraz martwych lub stanowigcych zagrozenie dla 0sob i mienia.

5. W terenach oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD, 1KR, IRN, 2RN, 3RN, 1ZP, 2ZP, 1ZN, 2ZN
wprowadza si¢ zakaz stosowania rozwigzan technicznych uniemozliwiajacych potencjalng migracje zwierzat
pomiedzy obszarem objetym planem i terenami sasiednimi.

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzigc mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko.

2. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektéw zaliczonych do zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

4. Zakazuje sie lokalizacji obiektow, ktorych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych i powietrza.

5. Nakazuje si¢ ograniczanie ucigzliwosci dziatalnosci gospodarczej do terenu dziatki budowlanej, na ktorej
jest prowadzona.

6. W zakresie ochrony wad i stosunkéw wodnych:
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1) wprowadza si¢ nakaz stosowania rozwigzan technicznych ograniczajgcych obnizanie poziomu wéd
gruntowych dla przedsiewzieé realizowanych ponizej poziomu wéd gruntowych, z wyjatkiem prac
zwigzanych z okresowym odwodnieniem wykop6w na czas budowy:

2) wprowadza sie zakaz lokalizacji obiektéw, ktérych oddzialywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wplyna¢ na stan wéd podziemnych;

3) dopuszcza sig realizacje elementow bekitno-ziclonej infrastruktury na calym obszarze planu.

§ 12. 1. Ustala si¢ kwalifikacje terendw ze wzgledu na dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku: tereny
MN nalezy traktowaé jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obicktéw i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujacych standardéw
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

Rozdzial 6.
Zasady zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie wynikajgcej z odrebnych przepisow

§ 13. 1. Caly obszar planu potozony Jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
Subniecka warszawska.

2. Potnocny fragment terenu znajduje sig¢ w zasiegu strefy ochronnej cmentarza wojennego, zgodnie
z rysunkiem planu.

3. Zasady zagospodarowania obszaréw wskazanych w ust. 1 i 2 zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Na obszarze objetym planem wskazuje sig ustanowione pomniki przyrody wraz ze strefa ochronna 15 m
od pnia drzewa.

5. W granicach stref ochronnych pomnikéw przyrody:

1) dopuszcza si¢ przeprowadzenie nawierzchni pieszych i rowerowych pod warunkiem zastosowania metod
ochrony bryly korzeniowej przed uszkodzeniem:

2) nakazuje si¢ stosowanie nawierzchni przepuszczalnych umozliwiajacych przenikanie wody ze sptywu
powierzchniowego do gruntu;

3) dopuszcza sig realizacje ogrodzen, matej architektury, oswietlenia, infrastruktury technicznej pod
warunkiem prowadzenia prac budowanych z pozostawieniem bryly korzeniowej zachowujacej stabilnogé
drzewa w podiozu.

6. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach strefy powierzchni ograniczajgcych wysokos¢ zabudowy
(BRA) dla lotniczych urzadzen naziemnych (LUN). Lokalizacja obiektéw budowlanych wymaga uzgodnienia
z Urzgdem Lotnictwa Cywilnego, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdziat 7.
Zasady ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 14. 1. Ustala sig¢ strefe ochrony konserwatorskiej zespotu zabytkowego ujetego w Gminnej Ewidencji
Zabytkéw pod nazwa ‘Park wraz z alejami dojazdowymi’ (XIX w.), obejmujaca réwniez elementy
kompozycyjne w terenach 2ZP oraz fragmenty terenéw 1ZP, 1IKR i 4MN.

2. Wskazuje sig aleje lipowa (ujeta w Gminnej Ewidencji Zabytkéw) wzdtuz fragmentu terenu 2ZP.,

3. Nakazuje si¢ zachowanie przebiegu historycznej alei iukfadu nasadzen, wtym starodrzewu oraz
pomnikéw przyrody.

4. Dopuszcza si¢ wylgcznie zabiegi pielegnacyjne, rewaloryzacyjne oraz odtworzeniowe. uzupetnienie
formy krajobrazowej alei z zachowaniem gatunkow drzew odpowiadajacych nasadzeniom historycznym.

5. Zakazuje sie:
1) likwidacji formy krajobrazowej alei i jej fragmentaryzacji;

2) zmiany przebiegu drogi dojazdowe;j, w sposéb powodujacy utrate czytelnosci uktadu kompozycyjnego
objgtego ochrong konserwatorska.

6. W obrebie rzutu korony drzew tworzacych aleje lipowa:
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1) dopuszcza sig przeprowadzenie nawierzchni pieszych i rowerowych pod warunkiem zastosowania metod
ochrony bryty korzeniowej przed uszkodzeniem;

2) nakazuje sig stosowanie nawierzchni przepuszezalnych umozliwiajacych przenikanie wody ze splywu
powierzchniowego do gruntu;

3) dopuszcza sie realizacje ogrodzen. matej architektury, oswietlenia, infrastruktury technicznej pod
warunkiem prowadzenia prac budowanych z pozostawieniem brylty korzeniowej zachowujacej stabilnos¢
drzewa w podtozu.

Rozdzial 8.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 15. 1. Nie wskazuje si¢ terenow przeznaczonych do przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci na
zasadach okre§lonych w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Minimalne powierzchnie dzialek budowalnych, zasady ukladu frontéw igranic dziatek, zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi w Dziale 11.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 16. 1. Ustala si¢ powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym poprzez
droge publiczng klasy drogi lokalnej oznaczong w planie symbolem 1KDL idrogi publiczne dojazdowe
oznaczone symbolami 1KDD i 2KDD.

2. Ustala sie uktad komunikacji wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi drogi
wewngtrznej oznaczonych symbolem 1KR.

§ 17. 1. Ustala si¢ nastgpujace minimalne wskazniki miejsc do parkowania:
1) minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny;

2) minimum 2 miejsca do parkowania na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej ustug dopuszczonych
w ramach funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

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

3. Nakaz realizacji miejsc do parkowania wynikajacych z powyzszych wskaznikoéw nalezy zapewni¢ na
terenie dziatki budowlanej, na ktorej realizowana bedzie inwestycja.

4. Zakazuje si¢ realizacji miejsc parkingowych w liniach rozgraniczajacych drogi wewngtrznej oznaczonej
na rysunku planu symbolem 1KR, terenu komunikacji pieszej oznaczonego na rysunku planu symbolem
1KPP, terenéw rolnych oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN, 3RN i 4RN, terenach zieleni
naturalnej oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZN i 2ZN oraz terenach zieleni urzadzonej oznaczonej
na rysunku planu symbolami 1ZP i 2 ZP z wyjatkiem miejsc, o ktérych mowa w art. 5.

5. Dopuszcza sig realizacj¢ stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa
w terenach drogi wewnetrznej 1KR i zieleni urzadzonej 1ZP, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméow infrastruktury technicznej

§ 18. 1. Ustala sig mozliwos¢ lokalizowania sieci, instalacji lub urzadzen infrastruktury technicznej
w granicach catego obszaru objetego planem.

2. Na obszarze planu dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, remont lub likwidacje istniejacych sieci,
instalacji i urzadzen infrastruktury technicznej z zastrzezeniem § 32 pkt 2 lit. b tiret drugie.

§ 19. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala sig zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekréj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz ¢ 32.

§ 20. W zakresie odprowadzania $ciekéw sanitarnych:

1) ustala sie nakaz odprowadzenia $ciekéw do kanalizacji sanitarnej;
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2) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢ 40;
3) zakazuje si¢ realizacji przydomowych i lokalnych oczyszczalni sciekéw.
§ 21. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

1) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenow zabudowy, terenéw zieleni, terendw
rolnictwa, terenéw komunikacji oraz infrastruktury technicznej, na teren wiasnej dziatki:

a) powierzchniowo,
b) przez systemy rozsaczajace,
¢) do element6w blgkitno - zielonej infrastruktury;

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacji oraz infrastruktury
technicznej do naturalnych odbiornikéw waéd opadowych i roztopowych w szczegoOlnosci poprzez rowy
odwadniajace, do systemow rozsgczajacych lub do elementéw blekitno - zielonej infrastruktury,
potozonych na terenie planu lub poza jego granicami;

3) dopuszcza sig zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych z terendw zabudowy na wlasne potrzeby
w granicach wlasnej dziatki.

§ 22. W zakresie zaopatrzenia w energig elektryczng:
1) ustala sig zasilenie obszaru objetego planem liniami kablowymi lub napowietrznymi 15 kV i 0.4 kV;
2) dopuszcza sig realizacje nowych stacji transformatorowych w terenach infrastruktury;

3)dopuszcza sie realizacje infrastruktury elektroenergetycznej obstugujacej oswictlenie, w tym
w szczegllnosci ze Zrodet odnawialnych, odpowiadajacych przepisom odrgbnym dotyczacym gospodarki
energetycznej i ochrony $rodowiska, z wytaczeniem elektrowni wiatrowych.

§ 23. W zakresie zaopatrzenia w energie cieplna i gaz:

1) nakazuje si¢ stosowanie urzadzed i systemow  grzewczych zapewniajacych nieprzekraczanie
dopuszczalnych pozioméw substancji w powietrzu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza sie zasilanie z indywidualnych Zrédel ciepta, w tym w szczegdlnosci wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédet energii, odpowiadajacych przepisom odrgbnym  dotyczacym gospodarki
energetycznej i ochrony srodowiska;

3) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci;
4) przekroj sieci gazowej — nie mniej niz ¢ 25;
5) zakaz ogrzewania budynkéw z indywidualnych urzadzen na paliwa state.

§ 24. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej z zakresu tacznosei publicznej ustala si¢ mozliwosé
realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepiséw odrebnych
dotyczacych w szczegdlnosei ochrony $rodowiska i przyrody.

§ 25. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz:

1) zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postgpowania z odpadami
komunalnymi, wtym w szczegélnoéci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych
powstajgcych na terenie nieruchomodci na odpowiednie frakcje z uwzglednieniem minimalnej

czgstotliwosci ich odbioru i transportu do migjsc odzysku lub unieszkodliwienia zgodnie Z przepisami
lokalnymi Gminy Piaseczno oraz przepisami odrgbnymi;

2) udostgpnienia miejsc do gromadzenia odpadéw na dzialce budowlanej od strony drogi publicznej bez
potrzeby wjazdu na dziatke.

Rozdzial 11.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 26. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terenéw i obiektow w spos6b  dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.
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Rozdzial 12.
Stawka procentowa na podstawie, ktérej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartoéci nieruchomosci

§ 27. 1. Ustala si¢ stawke¢ procentowa, na podstawie ktérej ustala sig optate od wzrostu wartosci
nieruchomogci spowodowanego uchwaleniem planu:

1) dla terenu MN 10 %;
2) dla pozostatych terenéw 0%.

DZIAL 1L
Przepisy szczegélowe

§ 28. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami od 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nakazuje si¢ realizacjg¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojgcej lub bliZniaczej,
z uwzglednieniem § 9 ust. 2;

b)na jednej dzialce budowlanej ustala sie mozliwoéé realizacji maksymalnie jednego budynku
mieszkalnego;

¢) dla terenu IMN, na dziafce zabudowanej budynkiem mieszkalnym dopuszcza sig realizacje maksymalnie
jednego garazu lub jednego budynku gospodarczego;

d) zakazuje sig realizacji zabudowy szeregowej:
¢) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 70%:
f) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy: 30%;
3) wskaznik minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0,1;
4) wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0.4,
5) maksymalna wysokosc:
a) zabudowy mieszkaniowej: 9 m dla budynkéw z dachem ptaskim,
b) zabudowy mieszkaniowej: 11 m dla budynkéw z dachem spadzistym,
¢) zabudowy garazowej i gospodarczej oraz wiat: 6 m;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej o dachu spadzistym — 3,
b) dla zabudowy mieszkaniowej o dachu plaskim — 2,
¢) dla zabudowy gospodarczej i garazowej — 1;
7) minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
a) 900 m? - dla zabudowy wolnostojacej,
b) 900 m? - dla zabudowy bliZniaczej. w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z dwoma lokalami,

¢) 600 m? - dla zabudowy bliZniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego z jednym lokalem
mieszkalnym;

8) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna szerokos¢ frontu dziatek budowlanych w zabudowie mieszkaniowej — 12 m,
b) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego od 10° do 170°;

9)dla dziatek wydzielonych pod urzadzenia melioracji wodnych, instalacje, sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej nie stosuje si¢ wskaznikow zagospodarowania terenu wskazanych w ust. 2 i zasad wskazanych
wust. 617,
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10) w terenach 4MN, SMN znajduja si¢ odcinki istnigjacego rowu odwadniajacego droge gruntowa,
zlokalizowang od potudnia, poza obszarem planu. Dopuszcza sie przebudowg rowu, zmiane jego przebiegu

lub inne rozwigzania zapewniajace zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych, z uwzglednieniem
przepiséw odrebnych.,

§ 29. Dla terenu zieleni naturalnej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN i 2ZN ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: zielen naturalna;
2) zasady ksztattowania zagospodarowania terenu:
a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 90%,
b) dopuszcza sie realizacje:
- urzadzen melioracji wodnych,

- utwardzonych przej$é¢ pieszych i przejazdow rowerowych usytuowanych poprzecznie do urzadzen
melioracji wodnych,

- obiektéw matej architektury w sposéb zapewniajacy funkcjonalnie urzadzen melioracji wodnych,
- infrastruktury technicznej

c) zakazuje sie grodzenia poprzecznego oraz catkowitego zasypywania istniejacego w terenie rowu
melioracyjnego;

3) w terenie 2ZN znajduje si¢ odcinek istniejacego rowu odwadniajacego droge gruntows, zlokalizowana od
potudnia, poza obszarem planu. Dopuszeza si¢ przebudowe rowu, zmiang jego przebiegu lub inne
rozwigzania zapewniajace zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych, z uwzglednieniem przepiséow
odrebnych.

§ 30. Dla terenu zieleni urzadzonej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: zielen urzadzona;
2) zasady ksztattowania zagospodarowania terenu:
a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 70%,
b) dopuszcza sig realizacje:
- Sciezek pieszych i rowerowych,
- obiektéw malej architektury,
- urzadzen rekreacyjnych, placéw zabaw,
- infrastruktury technicznej.
§ 31. Dla terenu zieleni urzadzonej oznaczonego na rysunku planu symbolem 2ZP ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: zielen urzadzona;
2) zasady ksztattowania zagospodarowania terenu:
a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 50%,
b) nakazuje si¢ ochrone formy krajobrazowej alei lipowej zgodnie z § 14;
¢) dopuszcza si¢ realizacje:
- Sciezek pieszych i rowerowych,
- obiektéw matej architektury,
- infrastruktury technicznej,
zgodnie z § 14 ust. 3.

§ 32. Dla terenéw rolnych z zakazem zabudowy oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN,
2RN, 3RN i 4RN ustala sie:

[d: FADOOOES-DD2F-4AB7-84ED-90B4D289F 134, Projekt Strona 9




1) przeznaczenie terenu: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) zasady ksztaltowania zagospodarowania terenu:
a) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 90%,
b) dopuszcza sig realizacjg:
- przejsé, przejazdow zwigzanych z gospodarka rolna:
- podziemnej infrastruktury technicznej, o ile nie zostanie naruszona warstwa wegetacyjna gleby;
3) sposob uzytkowania i zagospodarowania zgodnie z przepisami odrgbnymi.
§ 33. Dla terenéw infrastruktury, oznaczonych na rysunku planu symbolami 11 i 21 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: tereny infrastruktury technicznej:

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu dla dziatek wydzielanych pod
urzadzenia, instalacje i obiekty infrastruktury:

a) dopuszcza realizacje: zieleni, dojs¢, dojazdow, budynkow gospodarczych, wiat, miejsc postojowych,
b) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 10%,

¢) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy: 50%,

d) wskaznik minimalnej, nadziemnej intensywnosci zabudowy: 0.01,

e) wskaznik maksymalnej, nadziemnej intensywnosci zabudowy: 1,

f) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8 m,

g) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki: 100 m?.

§ 34. Dla terenu komunikacji drogowe;j publicznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala
sie przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy drogi lokalnej, o szeroko$ci drogi w liniach rozgraniczajacych
zgodnie z rysunkiem planu.

§ 35. 1. Dla terenéw komunikacji drogowej publicznej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD i
2KDD ustala sie przeznaczenie terenu droga publiczna klasy drogi dojazdowej, o szerokodci drogi w liniach
rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

2. Dopuszcza sie realizacje drogi w formie ciagu pieszo — jezdnego.

3. W terenie 1KDD dopuszcza sie realizacje ciggu pieszo — rowerowego.

§ 36. Dla terenu komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR ustala

sie przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna, O szerokosci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem
planu.

§ 37.Dla terenu komunikacji pieszej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KPP ustala si¢
przeznaczenie terenu: publiczny ciag pieszy, o szerokogci w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem
planu.

DZIAL 111
Przepisy koncowe

§ 38. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Piaseczno.

§ 39. Uchwata wchodzi w zycie po upltywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

R.\DCA PRAWNY
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Zafgeznik nr 4 do uchwaty nr ...
Rady Miejskiej w Piasecznie

Z:dnia i 2026 T,

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji o zapisanych w zintegrowanym planie inwestycyjnym
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich
finasowania.

§1.
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig zgodnie z art. 7 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie

gminnym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.) zadania wiasne gminy.,

§ 2.
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wiasnych gminy,
znajdujace sig na terenie objetym niniejsza uchwata stanowia:
1. budowa drogi dojazdowej do inwestycji wraz z wlgczeniem do istniejacej ulicy
lokalne;j;

2. budowa sieci wodociagowe;j, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej.

§ 3.
Inwestycje z zakresu zaspokajania potrzeb zbiorowych mieszkancéw nalezace do zadan
wiasnych gminy, znajdujacych sie na terenie obj¢tym niniejsza uchwata stanowia: realizacja
terenow zieleni urzadzone;.

§ 4.

I. Realizacja i finansowanie inwestycji wymienionych w §2, beda objete odrebnymi
umowami migdzy inwestorem a Gming lub spotkami gminnymi.

2. Realizacja i finansowanie inwestycji wymienionych w §3 stanowia przedmiot umowy
urbanistycznej, bedacej integralna czgscia  niniejszego  zintegrowano planu
inwestycyjnego.

3. Gmina nie b¢dzie ponosi¢ kosztow realizacji zadan wiasnych wymienionych w §2 i §3
niniejszego rozstrzygniccia.

4. Gmina nie bedzie ponosi¢ kosztéw z tytutu koniecznosci wykupu nieruchomosci,

odszkodowan czy innych roszczen.

[d: FADOOOE9-DD2F-4AR7-84ED-90B4D289F 1 34. Projekt Strona 1




Zatacznik nr 5 do uchwaly Nr ...
Rady Miejskiej w Piasecznie

i< | 711 R—— 2026 .

Zalacznik5.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
kliknieciu w ikong
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Uzasadnienie

I. Informacje o obszarze zintegrowanego planu inwestycyjnego

Prace nad zintegrowanym planem inwestycyjnym zainicjowano uchwala Rady Miejskiej
w Piasecznie nr 400/XXIV/2025 z dnia 24 wrzesnia 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 2026 poz. 538 ze zm.) zwanej dalej u.p.i.z.p.
Wnioskodawca 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
podjecia przez rad¢ gminy uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu, ktorej
przyjecie oznacza jednoczesnie oznacza uzyskanie zgody na prowadzenie negocjaciji, o ktorych
mowa w art. 37ec. ust. 1. Zgodnie z art. 37ea ust. 3 wp.izp. ZPI jest szczegdlng forma
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wniosek o jego sporzadzenie musi
spetni¢ wymagania, o ktérych mowa w art. 37 eb ust. 1 — 2 u.p.i.z.p. W uzasadnieniu zawarto
informacje wynikajace z ustawy, w tym wskazano, iz procedowany ZPI nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy
Piaseczno, uchwalonego uchwata nr 1589/L11/2014 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 29
pazdziernika 2014 r., stanowigcego zmiane Studium przyjetego uchwalg nr 1151/XXXIX/2009
Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 23 wrzeénia 20009 r.

Zgodnie z art. 64 ust. 2 oraz art. 65 ust. 1 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. u.p.izp. (Dz. U.
22023 r. poz. 1688) przez plan ogélny nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktére zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu
ogolnego w danej gminie (nie dtuzej niz do 31 sierpnia 2026 r.),

2. Cel opracowania planu

Celem opracowania ZPI dla fragmentu wsi Gloskéw Jest ustalenie przeznaczenia terenu,
okreslenie warunkow i sposobéw zagospodarowania 1 zabudowy terenu z uwzglednieniem
ochrony waloréw krajobrazowych i srodowiskowych terenu, a takze umozliwienie realizacji
inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 37ea ust.1 u.p.i.z.p. ZPI opracowuje




sic dla obszaru inwestycji glownej i inwestycji uzupelniajacej. Katalog dopuszczonych
inwestycji uzupelniajacych okreslony jest w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
Dla ZPI obejmujacego fragment wsi Gloskow, zgodnie z granicami okreslonymi w uchwale
inicjujacej procedurg, inwestycj¢ giowna stanowi zespdl zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wraz z terenami infrastruktury technicznej i terenami komunikacji, terenami
rolnymi i terenami zieleni naturalnej. Inwestycje uzupelniajgca stanowia tereny zieleni
urzadzone;j (zielen publiczna) oznaczone w planie symbolami ZP, shuzace obstudze i powigzane
z inwestycja gtéwna. W ramach inwestycji uzupelniajacej przewidziano réwniez realizacje
przez inwestora odcinkow drog publicznych obstugujacych obszar ZP1.
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 (Gloskow PGR).
Facznie jest to obszar o powierzchni 45920 m?, potozony w granicach wsi Gloskéw. Granice
7Pl okredla zalacznik graficzny stanowiacy integralng czgs¢ uchwaty. Obszar objety planem
dotyczy nieruchomosci we wlasnosci prywatnej oraz gminnej.
Obszar ZPI graniczy od potnocy i zachodu ze wsig Wola Gotkowska, terenami le$nymi
i historycznym cmentarzem wojennym. Potudniowa granice opracowania wyznacza droga
gruntowa oraz tereny zieleni otaczajace rzeke Gloskéwke i Stawy Gloskow. Od poinocnego
wschodu granice planu wyznacza istniejgca droga polna wraz z aleja lipowa stanowigca clement
historycznego zalozenia parkowego przy dawnym folwarku. Aleja lipowa ujeta jest w Gminne;j
Ewidencji Zabytkow.
4. Stan planistyczny
Na obszarze objetym ZPI nie obowiazuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Dla czedci dzialek objetych ZPI zostaly wydane decyzje o warunkach
zabudowy dopuszczajace lokalizacjg osiemnastu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych.
Dla dziatek objetych ZPI nie zostaly wydane decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.
5. Zgodno$é z ustaleniami Studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Piaseczno
W obowiazujgcym Studium obszar objety ZPI zostal zdefiniowany jako teren ,.ekstensywnego

rozwoju wielofunkeyjnego z dominacja zabudowy jednorodzinnej (strefa B), w tym ,.strefy



ekstensywnego rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w otoczeniu enklaw lesnych
oraz terendw uzytkéw rolnych” obejmujacej m.in. granice obrebu geodezyjnego Gloskéw PGR
(strefa B-5). Obszar objety ZPI jest wskazany jako ,,tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego —
MN”. Wedlug zapiséw Studium na terenie strefy B-5, MN w zakresie funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza si¢ wylgcznie forme budynkow wolnostojacych
z dopuszczeniem budynkéw typu ,.bliZniak”.
W Studium wskazano obowiazek zapewnicnia 2 miejsc postojowych na kazdy lokal
mieszkalny. W Studium okreslony jest takze wymog ograniczenia intensywnogci
wykorzystania terenéw w  bezposrednim sgsiedztwie obszaréw tworzacych system
przyrodniczy.
Szczeg6lowe 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 wolnostojace;j

i blizniaczej przy zachowaniu dzialan majacych na celu |, wzmocnienie systemu

przyrodniczego” oraz ,, utrzymanie funkcji rolnej i lesnej” .
Obszar objety ZPI jest polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (WOChK), utworzonego 29 sierpnia 1997 r na mocy Rozporzadzenia Wojewody
Warszawskiego (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego nr 43 poz. 149 z pozn. zm.). W Studium
wyznaczono obszary dopuszczenia zabudowy na terenie WOChK wraz wynikajacymi z tego
uwarunkowania ograniczeniami w parametrach zabudowy. W granicach obszaru objetego
planem oraz w jego poblizu zlokalizowane sa pomniki przyrody (lipy drobnolistne — tilia
cordata) wraz ze strefami ochronnymi.
Ustalenia ZPI sg zgodne z okreslonymi wymaganiami zawartymi w Studium.
W obszarze objetym ZPI byla zlokalizowana unieczynniona, napowietrzna linia
elektroenergetyczna WN 110 kV, ktorej likwidacje (na fragmencie zlokalizowanym poza
obszarem planu) rozpoczeto w grudniu 2025 r. Zgodnie z deklaracja zarzadcy (pismo PGE
Dystrybucja S.A z dnia 2 wrzesnia 2025 r.) oraz Jjego dziataniami w terenie linia przebiegajaca
przez teren objety ZPI 1 w najblizszym sasiedztwie zostala zlikwidowana w kwietniu 2026 roku.
W Studium okreslono wymagania dotyczace ksztattowania stref ochronnych wzdluz linii i
wokot urzadzen elektroenergetycznych (rozdziat V1.4.3.) W zwiazku z rozpoczeta likwidacja

linii wymogi zachowania stref ochronnych nie zostaly wprowadzone do ustalen ZPI, linie




w trakeie demontazu, a na odcinku przebiegajacym przez obszar objety ZPI zdemontowana,

oznaczono jako ,linia napowietrzna 110kV do likwidacji”.

i 8 Sposob realizacji wymogow wynikajgcych 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 urbanistyki i architektury (art. 1 ust 2 pkt

1) w.p.i.z.p.)

Wymagania te zrealizowano w ZPI poprzez okre$lenie sposobu przeznaczenia teren0w wraz
7 zasadami ich zagospodarowania. Glownym zalozeniem funkcjonalno-kompozycyjnym jest
rozmieszczenie ekstensywnego zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wokot
zachowanych fragmentéw terenéw rolnych i zieleni naturalnej oraz utworzenia centralnie
polozonego obszaru zicleni urzadzonej (strefa rekreacyjna o charakterze ogolnodostepnym —
zielen publiczna), tworzacych wewngtrzng, niezabudowang, otwarta przestrzefi z ukladem
komunikacji ksztaltowanym w sposob umozliwiajacych swobodny dostep pieszy i rowerowy
do zespolu. Dla realizacji przyjetych zalozen kompozycyjnych ustalono nastgpujace
przeznaczenia terenow:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej umozliwiajace realizacje
ekstensywnego zespotu zabudowy,

2) ZN — tereny zieleni naturalnej obejmujace tereny zieleni wzdhuz rowu melioracyjnego
przy poinocno - zachodniej granicy terenu oraz tereny w centrum zalozenia, wzdluz
poludniowej granicy terenu,

3) ZP — tereny zieleni urzadzonej w $rodkowej czgsci terenu oraz fragment alei lipowej
w poinocno-wschodniej czgsei terenu,

4) RN — tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, obejmujgce grunty w srodkowej czgsci
terenu i waski pas wzdtuz drogi wewnetrznej, wraz z terenami zieleni tworzgce zwartg
enklawe, wokot ktérej ulokowano tereny zabudowy jednorodzinne;j,

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

6) KDL — tereny komunikacji drogowej publicznej — fragment istniejacej ulicy Rybnej
(droga lokalna), dalej ulicy Lecha Abramowicza,

7) KDD — tereny komunikacji drogowej publicznej — odcinki drog taczace istniejace drogi
publiczne z ukladem drog wewngtrznych na obszarze planu,

8) KR - tereny komunikacji drogowej wewnatrz zespotu,



9) KPP - teren komunikacji pieszej, odcinek ciagu pieszego umozliwiajgcy swobodny
ruch pieszy w obszarze, a takze umozliwiajace przemieszczanie si¢ matych zwierzat.

Ksztaltowaniu tadu przestrzennego stuzg ponadto m.in. wyznaczone w ZPI nieprzekraczalne
linie zabudowy, przyjete parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu
W tym maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna wysokogé
zabudowy, rodzaje i spadki dachéw, zasady podziatu terenu na dziatki budowlane.
2. Potrzeby zréwnowazonego rozwoju (art. 1 ust 2 pkt. 1 a) u.p.i.z.p.)
Planowana zabudowa bedzie realizowana na dawnych terenach rolniczych, ktdre okresie
poprzedzajagcym sporzadzenie ZPI nie byly zabudowane ani wykorzystywane jako pola
uprawne. W ustaleniach ZPI dopuszczono zmiang przeznaczenia czesci terenu (z wylgczeniem
gruntow  rolnych objetych ochrong) i przeznaczenie go pod zabudowg mieszkalng
jednorodzinng, zgodnie z kierunkami rozwoju przyjetymi w Studium, uwzgledniajac istniejgce
uksztaltowanie terenu, warto$ciowe elementy krajobrazu oraz mozliwogé Wyposazenia
W podstawowe elementy infrastruktury inzynieryjnej i transportowej. Zabudowa dopuszczona
do realizacji na mocy ZPI ma charakter ekstensywny, z wysokim udziatem powierzchni
biologicznie czynnej oraz niskim wskaznikiem intensywnosci zabudowy, a takze
z towarzyszacymi terenami zieleni urzadzonej o charakterze ogdlnodostgpnym, w sasiedztwie
terenéw zieleni naturalnej, a takze terenéw o przeznaczeniu rolniczym. Teren jest
zlokalizowany w granicach obszaru wspomagajacego system przyrodniczy gminy oraz
w graniach WOChK. Zachowano ciagi ekologiczne i powigzania pomi¢dzy Doling Gloskowki
a pozostalymi terenami lesnymi oraz rolnymi w formie szerokich, otwartych terenow
przeznaczonych pod zielen naturalng, tereny rolnicze i tereny zieleni urzadzonej, wydzielonych
Jjako tereny 1 ZP oraz 2ZN. Zabudowa dopuszczona do realizacji na mocy ustalen ZPI spelnia
wymogi Studium w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. W ZPI zapisano
wymagania dotyczace ochrony formy krajobrazowej alei lipowej (ujetej w Gminnej Ewidencji
Zabytkoéw, dalej GEZ) jako terenow zieleni urzadzonej. Do ochrony wskazano drzewa -
pomniki przyrody. Grunty rolne klas III zostaly ujete w ZPI jako obszary rolne z zakazaem
zabudowy. Istniejace rowy melioracyjne w obszarze zieleni naturalnej zostaty wskazane jako

elementy do zachowania.

3. Potrzeby zwigzane 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 uklad budynkow

odpowiada podmiejskiej, ekstensywnej charakterystyce zabudowy, realizowanej na terenach
podmiejskich Piaseczna.

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

wojewodztwa mazowieckiego i jest polozony w jednostce krajobrazowej okreslonej jako

Tereny 6. Wiejskie, 6d z przewagq mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzgcych

pola sredniej wielkosci”, jednak ze wzgledu na lokalizacj¢ w granicach OChK ZPI powinien

uwzgledni¢ rekomendacje zawarte w audycie. W odpowiedzi na wymagania stawiane przez
uwarunkowania krajobrazowe w planie zachowano tereny rolne wysokich klas oraz tereny
zieleni jako obszary niezabudowane, a dopuszczona zabudowa zostala ograniczona do
ckstensywnej zabudowy jednorodzinnej o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej

{ niskim wskaznikiem intensywnosci zabudowy. Planowana zabudowa nawigzuje skala

i charakterem do juz zurbanizowanych terenéw w sasicdztwie. W planie wskazano takze zasady

ochrony reliktow alei lipowej prowadzgcej do zalozenia dworsko — parkowego po wschodnio-

potudniowej stronie, ujetych w GEZ.

W zakresie ochrony krajobrazu w projekcie ZPI wprowadzono zapisy dotyczace ochrony alei

lipowej stanowiacej element dawnego zalozenia parkowego towarzyszacego XIX wiecznemu

folwarkowi. W $rodkowej czesci obszaru objetego ZPI pozostawiono szeroki pas terenow
otwartych, obejmujacych tereny zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej oraz tereny rolnictwa

7 zakazem zabudowy, tworzacy korytarz ckologiczny i zapewniajacy zachowanie powigzan

przyrodniczych w obrgbie planu. Przyjete rozwigzania pozostaja spojne z charakterem

jednostki krajobrazowej oraz sprzyjaja zachowaniu walorow krajobrazowych obszaru.

4. Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrong
gruntéw rolnych i lesnych, ochrong 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 wystepuja grunty rolne klas IIL. W ZPI nic jest planowana zmiana ich

przeznaczenia i pozostaja one objgte ochrong jako grunty rolne. Dla terenéw mieszkaniowych

ustalono dopuszczalne poziomy hatasu, zgodnie z przepisami odre¢bnymi.

W ZPI dodatkowo zakazuje sie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na

srodowisko, zakazuje sie lokalizacji obicktow, ktorych oddzialtywanie lub emitowanie



zanieczyszczen moze negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych i powietrza. ZPI
utrzymuje i wzmacnia wymagania ochrony zawarte w uchwale ustanawiajacej WOChK.
Zapisy zachowujgce 70% powierzchni biologicznie czynnej oraz niskiej intensywnosci (0.4)
dla terenéw przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowe, zachowanie terendw otwartych —
rolnych i zieleni urzadzonej oraz naturalnej maja na celu minimalizowanie negatywnego
wplywu czlowieka na $rodowisko poprzez zapewnienie retencji wéd opadowych oraz
zachowanie czesci obszaru o charakterze rolniczym i seminaturalnym.

Na obszarze ZPI nie stwierdzono wystepowania gatunkéw chronionych roglin ani zwierzat,
jednak z uwagi na lokalizacje na potencjalnym szlaku migracji zwierzat, w tym hepotofauny
w srodkowej czgsci obszaru objetego ZPI pozostawiono obszary wolne od zabudowy,
przeznaczone pod tereny rolne z zakazem zabudowy oraz zielen urzgdzona, natomiast w tresci
ustalen uwzgledniono realizacje rozwigzan technicznych umozlwiajacych migracj¢ matych
Zwierzat.

Na terenie objetym ZPI nie wystepujg zloza kopalin chronione na podstawie przepisow
odrebnych.

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

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

Obszar opracowania znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215
- Subniecka warszawska. Planowane zapisy dotyczace korzystania z wod zapewniaja ochrone
tego obszaru zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych.

Obszar opracowania znajduje si¢ takze (w niewielkiej czgsci) w strefie ochronnej historycznego
cmentarza wojennego zolnierzy poleglych w czasie I Wojnie Swiatowej, zlokalizowanego
W potnoecnym  sgsiedztwie terenu, przy ul. Rybnej. Fragment strefy ochronnej cmentarza
wojennego przebiega przez tereny drog publicznych i wewnetrznych, na ktérych nie dopuszcza

si¢ lokalizacji zabudowy.




5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspbélezesnej (art. 2 ust 2 pkt. 4) w.p.i.z.p.)
W pénocnej czesci plan obejmuje fragment historyczne; alei lipowej, ujetej w GEZ (Karta
zabytku nr 8), na podstawie zarzadzenia Nr UiA 0050.1.2016 Burmistrza Miasta i Gminy
Piaseczna w sprawie zatozenia Gminnej Ewidencji Zabytkéw z dnia 25 lutego 2016 r. Aleja
lipowa stanowi fragment zlozenia parkowego towarzyszacego dawnemu, XIX wiecznemu
folwarkowi, ktorego relikty znajduja si¢ na wschod od terenu objetego planem. Aleja lipowa
w 7PI zostata wskazana do ochrony, zapisami w tresci uchwaty oraz w zalaczniku graficznym,
a zapisy ZPI zakladajg utrzymanie jej przebiegu i wyeksponowanie formy krajobrazowe;j.
Wprowadzone zapisy zakazuja likwidacji alei lub jej fragmentow, zmiany przebiegu drogi,
lokalizacji zabudowy w obrebie alei oraz lokalizacji infrastruktury kolidujgcej z systemem
korzeniowym drzew.
Na terenie objetym ZPI nie znajduja si¢ obiekty i obszary o charakterze débr kultury
wspolczesnej.
Przyjete w projekcie ZPI rozwiazania, w tym zachowanie terenow rolnych wysokich klas,
terendéw zieleni $rodpolnej oraz ochrona historycznej alei lipowej, pozostaja zgodne
7z charakterem tej jednostki krajobrazowej oraz rekomendacjami wynikajacymi z audytu
krajobrazowego.
6. Potrzeby zwiazane z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeb osob ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych 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 okredlaja wymogi zapewnicnia dojazdu do planowanych dzialek budowlanych
poprzez drogi publiczne oraz droge wewnetrzng, w tym zapewnienie dostgpu do sieci
wodociggowej, spetniajacej wymagania przeciwpozarowe w zgodzie z przepisami odrgbnymi.
Sposéb zapewnienia wymogow projektowania uniwersalnego, w szczegdlnoscei dostgpnosei dla
0s6b ze szezegdlnymi potrzebami regulujg przepisy odrebne.
7 W zakresie waloréw ekonomicznych oraz prawa wlasnosci (art. 2 ust. 2 pkt. 6) i 7)
u.p.i.z.p.)
W ZPI zapewniono poszanowanie prawa wlasnosci poprzez dopuszczenie mozliwosci
zabudowy mieszkaniowej przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w przepisach odrebnych,

w szczegOlnosei terenow ochrony elementow krajobrazowych i przyrodniczych (WOChK),



audytu krajobrazowego oraz wymagan wynikajacych z przepisow odrebnych. Wywazono

zatem potrzeby wlascicieli terenu z wymaganiami wobec wspdlnoty samorzadowej.

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

o charakterze ekstensywnym przy — wprowadzeniu mozliwosci realizacji zabudowy

Jednorodzinnej formie wolnostojgcej jak i blizniacze;j.

W ZPI, na terenach stanowiacych obecnie wlasnosé prywatng dopuszcza si¢ dokonanie nowych

podzialéw geodezyjnych w ramach terendw 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 granicach objetych ZPI nie znajduja si¢ tereny zamknicte stuzace obronnosci

i 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 polaczenia z istniejaca droga publiczng (ul. Rybng),

atakze wyznaczono lokalizacje ogolnodostepnego przejscia pieszego. W ZPI WYZNnaczono

teren zieleni urzadzonej oraz ustalono obowigzki w zakresie ochrony zieleni wysokiej —

pomnikow przyrody oraz alei lipowe;.

W planie uwzgledniono takze ograniczenia wynikajace z lokalizacji w granicach strefy

powierzchni ograniczajacych zabudowe (BRA) dla lotniczych urzadzen naziemnych (LUN).

W planie wprowadzono zapis, ze lokalizacja obiektow budowlanych wymaga uzgodnienia z

Urzgdem Lotnictwa Cywilnego, zgodnie z przepisami odrgbnymi

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

W ZPI zaklada si¢ zapewnienie dostepu do infrastruktury technicznej w nastepujgcym zakresie:

1. obowigzku podiaczenia budynkéw do sieci wodociagowe;j;

2. odprowadzenie $ciekéw do gminnej sieci kanalizacyjnej oraz wprowadzenie zakazu
stosowania przydomowych oczyszczalni $ciekow, w planie zarezerwowany jest teren
pod realizacje¢ przepompowni $ciekow,

3. zapewnienie energii elektrycznej siecig  dystrybucyjna niskich napi¢¢ oraz
zarezerwowany teren pod realizacje stacji transformatorowe;j,

4. wskazanie jako podstawowych niskoemisyjnych zrodet ciepla,

5. zakaz ogrzewania kominkami i kotlami na paliwa stale,




6. umozliwienie dostepu do gazu poprzez dostep do gazociagu niskiego cisnienia,
7. zapewnienie migjsc skladowania odpadéw na terenie planowanych posesji wraz
z zapewnieniem dostgpu do stuzb komunalnych.

Na obszarze ZPI znajdowala si¢ sie¢ napowietrzna WN, ktora ulegta likwidacji w trakcie

sporzgdzania projektu planu. W ZPI uwzgledniono stan docelowy, czyli uwzgledniajacy stan

po likwidacji linii, czyli bez ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych w zakresie pasa
technicznego.

11. W zakresie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzeniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz
jawnoéci i przejrzysto$ci procedur planistycznych (art. 2 ust. 2. pkt. 111 12 u.p.i.z.p)

Zgodnie z art. 17 u.p.i.z.p w toku sporzadzania ZP] zrealizowano wymagania dotyczace udziatu
spoleczenstwa w sporzadzaniu aktow planowania przestrzennego.
Organ sporzadzajacy plan opublikowat na stronie BIP urzedu wniosek z dnia 10 wrzesnia 2025
roku o sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z niezbgdnymi zatgcznikami,
w tym projektem umowy urbanistyczne;. Kolejno opublikowal Uchwate Nr 400/XXIV/2025
Rady Micjskiej w Piasecznie z dnia 24 wrzeénia 2025 roku w sprawie wyrazenia zgody na
przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.
Nastepnie, 05 lutego 2026 r., opublikowano materiaty 2026 roku opublikowano materialy
przygotowane do opiniowania i uzgadniania oraz dnia 20 kwietnia 2025 roku materiaty
przygotowane do ponownego opiniowania i uzgadniania.
Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
i uzasadnieniem zostal poddany konsultacjom spofecznym w dniach od 11 lutego 2026 roku do
dnia 04 marca 2026 roku.
Zgloszono uwagi, ktére zostaly rozpatrzone zgodnie z zalgcznikiem nr 2 do uchwaly.
W zwiazku z uwagami jakie zgloszono w trakcie konsultacji spolecznych w pierwszym etapie
do projektu ZP1 wprowadzono korekty uwzgledniajagce miedzy innymi ograniczenie
powierzchni  terenow przeznaczonych pod zabudowe, ograniczenie dopuszczalnej
intensywnosci zabudowy oraz zmiany w funkcjach czedci terendw w Srodkowej czesci obszaru
dla wzmocnienia lokalnych polaczeni przyrodniczych a takze wprowadzenie regulacji
dotyczacych rozwigzan technicznych umozliwiajacych migracj¢ matych zwierzat.

Ponowiono konsultacje spoteczne w terminie od 13 maja 2026 roku do 03 czerwca 2026 roku

umozliwiajac odniesienie sie do zmienionej wersji projektu.
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Raport z przeprowadzenia konsultaciji spofecznych wraz z propozycja rozpatrzenia uwag zostal

opublikowany na stronie BIP przed przekazaniem materialéw radnym.

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 wodociagowej.

Planowane zapotrzebowane podlega uzgodnieniu na etapie zapewnienia zgéd na realizacje

przytgczenia do sieci gminnej. Zaréwno planowane zagospodarowanie terenu Jjak 1 planowania

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

bigkitno-zielonej infrastruktury, co w zalozeniu ma poprawia¢ bilans wodny terenu. W planie

dopuszczono takze magazynowanie wod opadowych w granicach wiasnych dzialek w celu

wykorzystania dla wlasnych potrzeb.

13. W zakresie potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i §rodowiska (art. 2 ust. 2 pkt. 14) u.p.i Z.p.);

W ZPI wprowadzono zakaz lokalizacji obiektéw mogacych stanowi¢ zrédto powaznych awarii

przemystowych.

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

W ZPI ustalono ochrong enklaw gruntéw 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, $rodowiskowych i spolecznych
(art. 2 ust.2 pkt. 14) u. o p. i z.p.)

Interes prywatny i publiczny s3 réwnowazone w toku procedury sporzadzania ZPI m.in.

W procesie negocjacji umowy urbanistycznej w zakresie inwestycji glownej i inwestycji

uzupetniajgcej, opiniowania przez Piaseczyfiska Gminng Komisje Urbanistyczno-

Architektoniczng oraz proces partycypacii publicznej. Przedstawiciela Rady Miejskiej

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

urbanistycznej w ramach ZPI wyznaczono uchwalg nr 444/XXV/2025 Rady Miejskiej

w Piasecznie z dnia 22 pazdziernika 2025 roku. W przypadku przedmiotowego ZPI wywazenie

to uwzglednia z jednej strony interes wiasciciela nieruchomosci i istniejgce mozliwosci
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inwestycyjnego zagospodarowania terenu, wynikajace m.in. z wezesniej wydanych decyzji o

warunkach zabudowy, a z drugiej interes publiczny zwiagzany z ochrong warto$ci

przyrodniczych i krajobrazowych, zachowaniem terendéw otwartych, zapewnieniem powiazan

ckologicznych oraz wiasciwe] obstugi infrastrukturalnej. W wyniku prowadzonych prac i

konsultacji spotecznych ograniczono intensywnosc zabudowy, zwiekszono udzial terendw

otwartych oraz przewidziano rozwiazania publiczne, w tym przekazanie czesei nieruchomosci

Gminie i realizacje elementdéw infrastruktury.

16. Zgodno$é¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz spos6éb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania (art. 15 ust. 1 pkt. 2) w.p.i.z.p.)

Obszar opracowania nie jest objety obowiazujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z zapisami Studium obszar nie jest wskazany jako obszar
obowiazkowego sporzadzenia planu miejscowego. Ocene aktualnosci Studium przyjeto
uchwatg nr 1595/L11/2018 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 pazdziernika 2018 roku
(Ocena). W analizie Studium zostalo 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 $wictle nowelizacji u o p. i z p. w 2023
roku prace planistyczne w gminie zostaly ukierunkowane na opracowanie planu ogoélnego
gminy, zatem prac nad aktualizacja Studium nie wszczeto. Ponadto w przywotanej Ocenie
wskazano, ze wydawane decyzje o warunkach zabudowy pokrywaly si¢ z przyjeta polityka
przestrzenng w gminie, oraz Zze sukcesywnie podejmowane sg dzialania prowadzace do
zwiekszenia powierzchni obszarow pokrytych planami miejscowymi. Podjecie prac nad ZPI
nalezy zatem uzna¢ za zgodne z wynikami analizy (tutaj: Oceny) i kontynuacj¢ kierunkow
polityki przestrzennej prowadzonej w gminie.

Sposdb zapewnienia wymogdéw projektowania uniwersalnego, w szczegolnosci dostgpnoscei dla

0s6b ze szczegdlnymi potrzebami reguluja przepisy odrgbne.

17. Wymagania réwnowazenie interesu prywatnego i publicznego w rozstrzygnigciu
sposobu zagospodarowania terenu (art. 2 ust. 3 w.p.i.z.p.)

Elementem ZPI jest umowa urbanistyczna, ktorej celem jest migdzy innymi zabezpieczenie

interesu publicznego w toku realizacji kompleksowego przedsigwzigcia inwestycyjnego.

W umowie urbanistycznej, w ramach inwestycji glownej zawarto zamierzenie realizacji

zespohu budynkéw mieszkalnych, jednorodzinnych, terenéw rolnych i terendw zieleni oraz

infrastruktury technicznej wraz z niezb¢dnym uktadem drég wewnetrznych i komunikacji
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pieszej oraz publicznych drég dojazdowych wraz z ich polaczeniem z istniejacym uktadem

drég publicznych lokalnych. Na mocy umowy urbanistycznej inwestor zobowigzany jest do

zagospodarowania, urzadzenia i przekazania na rzecz gminy terenéw zieleni urzadzonej

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

z planowanym ciggiem pieszo-rowerowym (2ZP). W umowie urbanistycznej przewidziano

rowniez realizacje przez inwestora odcinkéw drég publicznych obstugujgeych obszar ZPI

(1IKDL oraz 1KDD). Ponadto, inwestor zobowigzuje si¢ do przekazania gminie polozonych

W centrum obszaru, wylaczonych spod zabudowy terenéw rolnych klasy IIT (1IRN, 2RN i 3RN),

terenow zieleni naturalnej (1ZN, 27N) a takze terenu przejécia pieszego (1KPP). Sumarycznie,

inwestor zobowiazuje si¢ przekazaé nieodplatnie na rzecz gminy ponad 30% terenu, objetych
jego wladaniem.

18. Uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
(art. 2 ust. 4 u.p.i.z.p.), w szczego6lnosci:

Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

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

Planowane tereny zabudowy sa lokalizowane na obszarze pozbawionym obstugi transportem

zbiorowym. Obstuga transportowa bedzie mozliwa glownie w oparciu o wykorzystanie

samochodu badz roweru, przy czym lokalna sie¢ drég w najblizszym sasiedztwie nie posiada
wydzielonej infrastruktury rowerowej. Wskazanie terenéw pod zabudowe jest zgodne
zpolityka przestrzenna gminy, zawarta w obowigzujacym Studium, w ktérym obszar ZPI
wskazany jest jako ,.strefa ekstensywnego rozwoju funkeji mieszkaniowej jednorodzinnej

w otoczeniu enklaw lesnych oraz terenow uzytkdw rolnych”.

Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych

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

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

wilaczong do ukladu drég publicznych dojazdowych (KDD) i lokalnych (KDL) oraz

ogolnodostepny ciag pieszy (KPP). W zagospodarowaniu terenu uwzgledniono swobodne
przemieszczenie sie pieszych i rowerzystow pomiedzy terenami zabudowy, terenami zieleni
urzadzone;j i terenami otwartymi (RN, ZN) w obszarze planu a uktadem drég i ciagéw pieszych

1 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.izp.)

Planowana zabudowa jest lokalizowana na dawnych terenach rolnych, polozonych w bliskim
otoczeniu rzeki Gloskéwki. Nie sa to tereny zurbanizowane, cho¢ w otoczeniu realizowana jest
zabudowa jednorodzinna. W bliskim sgsiedztwie planowanego terenu znajduja si¢ zespoly
zabudowy jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej.

Realizacja zabudowy na obszarze ZP1 jest zgodna z kierunkami polityki przestrzennej gminy,
zawartej w obowiazujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Piaseczno. W mysl polityki przestrzennej gminy planowana zabudowa
ma mieé¢ charakter ekstensywny.

M. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3)
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w formule ZPI zmniejsza
obciazenia budzetu gminy. Przyjgcie umowy urbanistycznej zawiera szereg zobowigzan na
rzecz inwestora ograniczajac koszty sporzadzenia planu i zapewnienia Wwyposazenia
w niezbedna infrastrukturg techniczna w tym urzadzenie dojazdu i wraz z niezbgdng
przebudowa fragmentu drogi publicznej (ulicy Rybnej).

Realizacja zabudowy bedzie generowac korzysci wynikajace ze wzrostu wplywow
podatkowych zwigzanych ze zwickszeniem liczby mieszkancow oraz podatkami od

nieruchomosci.

up. Burmistrze
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