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W zwigzku z przekazanymi licznymi
uchybieniami w procedowanej
procedurze uchwalenia mpzp (Uchwata
280/XX1/2016) ktoére w sposob istotny
uniemozliwia nam w  przysztosci
planowany przez nas sposéb korzystania z
1. 1280420177 w.w naszej wlasnosci gruntowe;. Uwaga wplyngta
() W zawiazku z powyzszym nasza intencja| 207/10 + przed terminem
bylo przeznaczenie czesci dziatki o nr ew. sktadania uwag.
207/10  pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami
towarzyszacymi Ww parterze oraz na
pierwszym pigtrze budynku
wielorodzinnych.
Whioskujemy nastgpujace uwagi do
projektu planu:
2. |31.07.2017r. (...) 207/10
3. w 8§ 5 ust. 1 pkt 5 wnosimy aby
wykreslic  tre§¢  zapisu powierzchni 3+

biologicznie czynnej w zaproponowanym
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brzmieniu i zastapi¢ ja zapisem zgodnym
z § 3 ust. 22 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, dot. terenu biologicznie
czynnego

I wpisa¢ ,llekro¢ w niniejszej uchwale
jest mowa o powierzchni biologicznie
czynnej — nalezy przez to rozumieé teren
z nawierzchnig ziemna urzadzona w
sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje, a takze 50% pow. tarasow i
stropodachow z taka nawietrzna, nie niej
jednak niz  10m?> oraz  wode
powierzchniowa na tym terenie”.

4. w § 6 ust. 1 wnosimy aby doda¢ nowy
symbol oznaczenia terenu
przyporzadkowanego dla dziatki o nr ew.
207/10 tj. symbol literowym MU — teren
zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j

6. w § 12 ust. 1 pkt. 1 wnosimy aby w
zakresie zdania doda¢ symbol: ,MU” tak
aby ten punkt mial nastgpujaca tresc:
,Ustala si¢ zasady i warunki scalania i

podzialu nieruchomo$ci dla terenu

4+
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oznaczonego symbolem literowym U i
MuU”

7b. Wprowadzi¢ nowy teren o symbolu
literowym MU - teren zabudowy
mieszkaniowej i uslugowej dla ktoérego
ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe:

- zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna,

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z ustugami w parterze,

- zabudowa ushugowa (szeroko
pojmowane obiekty ustugowe, w tym
obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy nie wiekszej niz 2000 m?),

b) przeznaczenie dopuszczalne:

- ustugi publiczne,

- zielen urzadzona,

- sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej,

- drogi wewnetrzne, dojscia, dojazdy,
utwardzenia, garaze, parkingi,

2) zakazuje si¢ lokalizacji:

a) stacji paliw,

b) sktadow budowlanych,

b +
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3) zasady ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania terenu oraz
ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy
-2,3

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy —
0,001,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy
w stosunku do powierzchni dziki:

- dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 60%,

- dla zabudowy ustugowej — 50%,

d) minimalna powierzchnia biologicznie
czynna:

- dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz ustug: o$wiaty i
wychowania — 25%,

- dla zabudowy ustugowej — 10 %,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 30 m,

- dla zabudowy ustugowej — 14 m,

f) maksymalna liczba kondygnacji:

- dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 9 kondygnacji
nadziemnych,

- dla zabudowy ustugowej — 3
kondygnacje nadziemne,
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g) geometria dachu — dachy ptaskie do
12°,

h) dopuszcza si¢ zabudowe w ostrej
granicy wzdtuz pétnocno-wschodniej
linii rozgraniczajacej terenu planu,
4) minimalna liczba
parkingowych:

a) nakazuje si¢ zapewnienie
odpowiedniej ilo$ci miejsc do
parkowania w granicach dziatki
budowlanej wg nastgpujacych
wskaznikow:

- dla mieszkan — 1 miejsce do
parkowania na mieszkanie,

- dla biur i administracji — min. 2 miejsca
do parkowania na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz
2 miejsca do parkowania,

- gastronomii i handlu - min. 3 miejsca
do parkowania na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej sali sprzedazy dla
handlu lub Sali konsumpcji dla
gastronomii, ale nie mniej niz 2 miejsca
do parkowania,

- dla pozostatej zabudowy ustugowe;j -
min. 2 miejsca do parkowania na kazde
100 m? powierzchni uzytkowe;j, ale nie
mniej niz 2 miejsca do parkowania,

miejsc
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b) w przypadku realizacji na dziatce
zabudowy o funkcji mieszanej, miejsca
do parkowania nalezy obliczy¢ i
zapewni¢ oddzielnie dla kazdej funkcji,
5) sposdb realizacji miejsc do
parkowania samochod6w — dopuszcza sie
parkowanie: w garazach wbudowanych,
w garazach wolnostojacych (garaze
wielopoziomowe), i na parkingach
naziemnych.

11. w § 18 w piatej kropce od gory
wnosimy o wykres$lenie stowa: ,,nakazuje
si¢” 1 zastgpienie go stowem: ,,dopuszcza

tE)

sie

12. w § 18 w piatej kropce od gory
wnosimy o dodanie po stowie ,terenu”
okreslenia ,,utwardzonego lub
zabudowanego” oraz dodanie po stowach
,»,Wwod deszczowych” okreslenia: ,,dla wod
odprowadzonych do kanalizacji
deszczowej” tak aby zapis ten brzmial:
»hakazuje si¢ dla kazdego nowego
zamierzenia budowlanego, polegajacego
na trwalej zabudowie dotychczasowych
terenow biologicznie czynnych, zapewnic
system retencjonowania wad

11+

12+
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roztopowych oraz dla wad
odprowadzajacych do kanalizacji
deszczowej, uwzgledniajacy przyjecie
deszczu nawalnego o natezeniu 150 1/s/ha
terenu utwardzonego lub zabudowanego
w czasie 15 minut”
1. § 5 ust. 1 pkt 2 i 3 — definicje funkcji 1+
podstawowej 1 dopuszczalnej sg niejasne.
Nie wiadomo co oznacza, ze funkcja
3. | 02.08.2017r. (.. dominuje. Nie wiadomo czym dominuje?

Nieczytelno§¢ ustalen planu tj. brak
jasnych  sformulowan  moze  by¢
przyczyna  jego  uchylenia  przez

Wojewode zgodnie z orzecznictwem
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sagdéw. Proponujemy nastepujaca tresc
definicji, jesli plan bedzie zakladat
funkcje podstawowe i dopuszczane.
Przeznaczenie podstawowe — nalezy
przez to rozumie¢ ustalone w planie
przeznaczenie terenu przewazajace na
terenie dziatki, przy czym pow. uzytkowa
obiektow budowlanych o przeznaczeniu
podstawowym nie moze by¢ mniejsza niz
51 % terenu o danej funkcji dla
przedsigwzi¢c¢ niekubaturowych lub 51%
pow. uzytkowej wszystkich obiektow
budowlanych na dzialce z wyltaczeniem
garazy.

Przeznaczenie dopuszczalne - nalezy
przez to rozumie¢ dopuszczone w planie
przeznaczenie terenu pod funkcje spoza
zakresu przeznaczenia podstawowego
terenu przy czym pow. terenu dla funkcji
dopuszczalnych niekubaturowych nie
powinna przekracza¢ 49% terenu, a pow.
uzytkowa obiektow budowlanych o
przeznaczeniu dopuszczalnym nie moze
by¢ wigksza niz 49% pow. uzytkowej
wszystkich obiektow budowlanych na
dzialce z wylaczeniem garazy.
Dopuszczamy tez inne propozycje np. 60
do 40%
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2. 8 5 ust. 1 pkt 5 - definicja PBC
niezgodna z przepisami szczeg6lnymi 2+
(warunkami technicznymi) — nalezy ja
usung¢ (moze by¢ uchylona przez
wojewode).  Naszym celem nie jest
zmniejszenie pow. biologicznie czynnej a
nawet wregcz przeciwnie. Wnioskujemy o
wzrost PBC na dziatce nr 207/10 do 20%
przy obecnej definicji PBC gdyby byt
odrzucony nasze pierwsze wnioski.
Gdyby przyja¢ definicj¢ PBC zgodnie z
warunkami technicznymi to wnioskujemy
o wskaznik PBC 25 % na tej dzialce.
3. § 5 ust. 1 pkt 7 — definicja ushug jest
nielogiczna przy obecnych ustaleniach
funkcji w planie cyt. ,,pomieszczenia w 3+

budynkach o innej funkcji niz ustugowa”.
W tym projekcie planu nie ma obiektow o
innych funkcjach niz ustugowe. Ta
definicja bedzie miata sens gdyby
nastgpila zmiana funkcji terenu na
mieszkaniowg z ustugami o co bedziemy
wnosic.
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10.
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5. § 10 ust. 1 pkt 2 zdanie pierwsze —
usung¢ bo stowa ,ograniczenie do
minimum” sg normg otwartg. Ewentualnie
nalezy zdefiniowaé mozliwy zakres i
warunki przeksztalcen rzezby terenu z
uwzglednieniem niegenerowania splywu
wod opadowych na tereny sasiednie co
wynika z przepisow ale i obecnych ustalen
planu.  Proponujemy  dopuszczenie
zmiany rz¢dnych o +/- 50 cm z
wylaczeniem rowow i nasypow pod drogi
oraz obsypania budynkoéw w pasie do 8 m
od budynkéw od strony poinocnej —
projektowanej drogi wojewddzkiej.

6. 8 10 ust. 1 kropka nr 2 zdanie drugie —
brak podstaw prawnych do ustalenia w
planie zgdania ,,wykonania “dziatan o
charakterze kompensujacym po
zakonczeniu  realizacji  inwestycji”.
Ponadto takie ustalenie jest norma otwarta
bo nie definiuje tych dziatan — usuna¢
tresc.

7. 8 10 ust. 2 pkt 4 — nalezy napisa¢ ,,do
ziemi” zamiast ,,nie do gruntu” (zgodnie z
ustawg)

5+
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8. 8§ 10 ust. 2 pkt 1 — generalnie plan
powinien  zakazywal  przedsiewzieé
mogacych oddziatywaé na $rodowisko bo
to ze przedsigwziecie jest  tak
kwalifikowane nie oznacza ze oddziatuje
na $§rodowisko, gdyz po to wydaje si¢
decyzje 0 srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji
przedsigwzig¢ by okresli¢  warunki
ograniczajace/ eliminujace to szkodliwe
oddzialywanie. Zwraca si¢ uwagg ze caty
teren U ma kilka hektarow i juz z tego
tytutu kwalifikuje si¢ jako
przedsigwziecie mogace odzytowywaé na
srodowisko patrz § 3 pkt 57
Rozporzadzenia o przedsigwzigciach
mogacych znaczaco odzylowywaé na
srodowisko. Nalezy zatem usuna¢ zapis w
planie § 10 ust. 2 pkt 1 i 2. Jesli zapis nie
bytby usunigty to wnosimy o rozszerzenie
dopuszczeni w 8§ 10 ust. 2 pkt 1 o
przedsiewzigciach o ktorych mowa w § 3
pkt 53 1 55 Rozporzadzenia.

9. Wnosimy by w § 10 dodac ust. 4 o tresci
»4) Dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow
budowlanych/ urzadzen ograniczajacych
oddziatywanie hatasowe drogi KDG

oo
+
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(ewentualnie z wylaczeniem ekranow
blaszanych)” Powyzsza tres¢ nawigzuje
do ustalenia planu § 10 ust. 1 pkt 1.

10. § 10 — wnosimy o dopisanie w § 10
ust. 5 o tresci: ,,5) Nakazuje si¢
zapewnienie standardu akustycznego w
zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu
w $rodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi  w tym dla terenéw
oznaczonych symbolem MW/U jak dla
terenow zabudowy wielorodzinnej i
zamieszkania zbiorowego”

11. Wnosimy by w § 10 doda¢ ust. 6 o

tresci ,,6) W przypadku lokalizacji
zabudowy w strefie oddziatywania
hatasowego  drogi KDG  nalezy
zastosowal  rozwigzania  techniczno-
budowlane ograniczajace to
oddzialywanie do poziomu norm

okreslonych w przepisach szczegoélnych
w pomieszczeniach/ obiektach
przeznaczonych na staly pobyt ludzi”

12. Wnosimy by ewentualnie na rysunku
planu wkresli¢c jako informacje linie
zaktadanego odzialywania hatasowego

10 +

11+

12 +
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trasy KDG w przypadku niestosowania
ekrandw akustycznych od tej drogi.
Projekt planu z taka informacja byltby
czytelnym materialem dla Sanepidu przy
uzgodnieniach planu.

13. 8 11 pkt 1 — zbedny. O tym mowi art.
35 ustawy 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

14. 811 pkt 2 — tre§¢ zbgdna — nie na
temat. Nalezy myli¢ tymczasowego
zagospodarowania z obiektami
tymczasowymi lub na czas budowy.

15. 813 pkt. 3 lit f. — alternatywne
(ptaskie/skosne) ksztattowanie dachow
jest sprzeczne z zasadami ksztattowania
przestrzennego. Wojewoda zdecydowanie
uchyla plany z takimi alternatywnymi
ustaleniami w calosci, bo nie spetniaja
standardow ustawy i rozporzadzenia w
planie. Nalezy ustali¢ konkretny rodzaj
dachu. Wnosimy o dachy ptaskie do 12
stopni spadku, szczegolnie na dzialce nr
207/10

13+

14 +

15+
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16. § 13 — wnosimy o uzupetnienie i 16 +
doprecyzowanie wskaznikow
parkingowych tj.

e \W § 13 pkt 4 tiret 2 — zmieni¢ tres¢ z ,,3
miejsca parkingowe na kazdych 10
uzytkownikéw” na ,,minimum 2 miejsca
parkingowe na 100m2 pow. uzytkowe;j
Sali sprzedazy dla obiektéw handlu lub
konsumpcji dla obiektow gastronomii”

e Zwracamy uwage ze przyjecie pow.
uzytkowej catego obiektu za odniesienie
do wskaznika parkingowego moze
budzi¢ watpliwosci bo pow. uzytkowsa
calego obiektu jest nie tylko pow.
bezposrednio funkcjonalna np. biura ale
réwniez komunikacja w tym ogdélna
pow. socjalna, techniczna itp. A nawet
garaze. Odnoszenie wskaznika
parkingowego do pow. uzytkowych
takich jak garaze czy komunikacja
bytaby niestosowne dlatego sugerujemy
odniesienie ~ wskaznika do  pow.
uzytkowej danej funkcji.

W § 13 pkt 4 dodac tiret 5 o tresci ,,dla

funkcji mieszkalnej — min. jedno

miejsce parkingowe na mieszkanie i nie
mniej niz jedno miejsce parkingowe na

60m? 1lacznej pow. mieszkalnej w
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obiekcie”. Zakladamy mate mieszkania
50-60 m? do ktérych nie nalezy zaktada¢
wiekszej ilosci samochodow.

17. Wnosimy o wprowadzenie do planu
wskaznika miejsc parkingowych dla
jednosladow - rowerdw/motocykli,
motorowerdw, skuterow itp. W ilosci min.
10%  miejsc  parkingowych  dla
samochodow .

18. Wnosimy o wprowadzenie do planu
wskaznika miejsc parkingowych dla
samochodow dla 0s6b niepetnosprawnych
w ilosci min. 5 % wskaznikowej ilo$ci
miejsc parkingowych.

19. § 14 ust. 2 — wnosimy o usunigcie calej
tresci. Jest zbedng. Nic nie wnosi.

Zastepuje ja art. 35 ustawy.

20. Zwracamy uwagg ze obecny projekt

planu jest wewnetrznie
sprzeczny/niespojny W  tresci 0w
szczegblnosci w nastgpujacych
paragrafach:

- § 6 ust. 1 — teren zabudowy ustugowej U

17 +

18 +

19+

20 +
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- § 13 preambuta ,,dla terenu zabudowy
uslugowo-mieszkaniowej  0znaczonego
symbolem lit. U wustala si¢” (czyli
mieszkaniowka tez)

- § 13 pkt 1 lit b. — brak przeznaczenia
dopuszczalnego »mieszkaniowego”.
Whnosimy by okresli¢ funkcj¢ terenu dz. nr
ew. 207/10 jako mieszkaniowo-ustugowa
oznaczong w planie jako MW/U.

21 § 15 ust. 1 — w tabeli wykresli¢
parametr ,,0m” dla opisania zmiennos$ci
szerokosci drogi KDG w granicach planu,
bo droga KDG nigdzie nie ma Om
szerokosci.

22. § 15 ust. 1 — poniewaz moga by¢
watpliwosci co do szerokosci drogi KDD
to pod tabelg w ust. 1 lub w uzasadnieniu
do uchwaty opisa¢ informacje, ze
powierzchnia drogi KDD okreslona w
planie przylegta do planowanej drogi
KDD Tukanow opisanej w planie gminy
Piaseczno i kwestie przyszlej drogi
publicznej nalezy rozpatrywac tacznie.

23. § 15 ust. 2 - zmieni¢ stowo
,uzupekiajace” na ,,dopuszczalne” bo

21 +

22 +

23 +
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plan nie definiuje  przeznaczenia
uzupetniajacego.

24. § 18 kropka nr 3 — nalezy napisa¢ ,,do
ziemi”, zamiast ,,do gruntu” zgodnie z
ustawg Prawo Wodne.

25. § 18 kropka nr 5 — doprecyzowaé¢ w
stosunku do jakiej pow. oblicza si¢ skalg
retencji wod opadowych i deszczowych.

26. § 18 pkt 5 — tres¢ pkt 5 wykracza
ustaleniami poza przepisy nakazujac
oczyszczenie wod ujetych w otwarte lub
zamkniete systemy kanalizacyjne z
wszelkich pow. przed wprowadzeniem do
kanalizacji lub do ziemi. Przepisy
zezwalaja np. na odprowadzenie §ciekow
opadowych do kanalizacji bez separacji
ropopochodnych z drog oraz parkingow
utwardzonych o pow. powyzej 1000m?
oraz bez wszelkiego oczyszczania z drog
do rowow chlonnych. Dlatego wnosimy o
korekte zapisu pkt 6 w ten sposoéb by po
stowie ,stopniu” doda¢ stowa i w
zakresie”. To pozwoli odwotaé si¢ przy
realizacji projektu budowlanego do

24 +

25+

26 +
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przepiséw szczegdlnych stosowanych do
danego sposobu odprowadzenia wod.

27. Sugerujemy tez nastepujaca korekte
treSci pkt 5 - po stowach ,,wod
deszczowych” doda¢ stowa ,dla wod
odprowadzanych do kanalizacji
deszczowej” bo wod odprowadzanych do
ziemi, w tym powierzchniowo nie trzeba
retencjonowa¢ a nawet nie da si¢
retencjonowa¢  z  istoty  pojecia
odprowadzenia powierzchniowego. Dla
wszelkich systemoéw do intensywnosci
opadu i dostosowa¢ do niej obliczeniowa
pow. wchianiania.

28. 818 pkt 4 - wnosimy o korekte tresci
przez zmian¢ stowa ,nakazuje” na
»dopuszcza”. Uzycie stowa ,nakazuje”
powoduje realizacj¢ pelnego katalogu
nakazow okreslonych w pkt 4 ktore sg w
istocie rozwigzaniami alternatywnymi.

30. Brak okreslenia ilosci miejsc do
parkowania na karte parkingowa. Plan nie
spetnia normy ustawowej. Wnosimy by
dopisa¢ w § 15 nowy ustep 6 o tresci:
,1108¢ miejsc do parkowania na karte

27 +

28 +

30 +
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parkingowa, zgodnie z przepisami
szczeg6lnymi”
31. Wnosimy o zmiang funkcji terenu na 31+
dziatce nr 207/10 z U — ushugi na MW/U
— mieszkalnictwo wielorodzinne lub/i
ustugi.
32. Wnosimy o zmiang max. wysokosci 32 +
zabudowy z 12m na do 30m.
33. Wnosimy o wskaznik intensywnosci 33+
zabudowy W1 - 2,3.
34. Wnosimy o okreslenie max. 34+
wskaznika zabudowy kubaturowej na
terenie dzialtki nr 207/10 na 50%, a
wskaznik zabudowy z uwzglednieniem
wszelkich budowli 65%.
36. 8 22 — wnosimy by zmieni¢ wysokos¢ 36 +
renty planistycznej, szczeg6lnie na
dziatce nr 207/10 z 0% na min. 1% bo
inaczej Wojewoda moze stwierdzi¢ , ze
plan nie petia standardow.
37. Wnosimy o =zapis dopuszczajacy 37+
obstuge komunikacyjng przez teren planu
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do pozostalej czesci dziatki 207/10 objetej
odrebng procedura planistyczna.
Whnosimy o poprowadzenie wschodnim
skrajem planu drogi wewngtrznej o
szerokosci min. 6m. Mozna wydzieli¢
takg droge w planie.
38. Wnosimy by dopusci¢ zabudowe w 38 +
ostrej  granicy wzdluiz  pdélnocno
wschodniej linii rozgraniczajacej terenu
planu.
40. Usungé¢ btad w preambule uchwaty. 40 +
Plan musi by¢ zgodny ze studium a nie
sprzeczny.
Wnosimy o uzupehienie przeznaczenia o
mozliwo$¢ budownictwa
wielorodzinnego do 30 m wysoko$¢. Uwaga ztozona po
3. 102.08.2017r. () Prosimy o pozostawienie  ustug| 206/4 + gterminie P

nieucigzliwych.




