UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA SIEDLCE
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
po obu stronach autostrady

Sporzadzenie niniejszej uchwaly jest konsekwencja podjetej uchwaly Nr
XXV/269/2026 Rady Miasta Siedlce z dnia 26 lutego 2026 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po obu stronach

autostrady.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, podjecie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia
przedmiotowego planu poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych zasadnoS$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustaleniem niezbednego zakresu prac

planistycznych.

Obszar objety planem, 0 powierzchni ok. 78 ha, zlokalizowany jest w poludniowej
czesci Siedlec, w rejonie skrzyzowania Autostrady Wolnosci (A2) i ulicy Terespolskiej z
ulica Domanicka i ulicag Dzieci Zamojszczyzny. Obszar graniczy bezposrednio z terenami
otwartymi kompleksu lesnego ,,Sekuta” i doliny rzeki Muchawki oraz jest w strefie ochronnej
terenu zamknigtego resortu obrony narodowej stanowigcego kompleks K-955 Grabianow. W
chwili przystapienia do sporzadzenia planu obszar ten nie byt w catosci objety
obowigzujacym planem miejscowym — jedynym obowigzujacym planem w granicach
opracowania byta uchwata Nr XV111/379/2012 Rady Miasta Siedlce z dnia 30 marca 2012 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru doliny

rzeki Muchawki, ktora niniejsza uchwatlg traci moc.

Uchwalenie nowego Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Siedlce uchwata Nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31
marca 2025r. wyznaczylo dla niniejszego obszaru kierunki zagospodarowania
przestrzennego. Obszar wskazany jest przede wszystkim jako teren zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej niskiej intensywnosci (MU3) z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz ustugi, z uwzglednieniem terendw zieleni, infrastruktury technicznej (w
tym uje¢ wod podziemnych SEKULA), komunikacji publicznej oraz uwarunkowan
wynikajacych z sgsiedztwa autostrady i rzeki Muchawki. Sporzadzenie planu umozliwi

racjonalne i spdjne zagospodarowanie terenu, okresli przeznaczenie i parametry zabudowy,



skoordynuje uktad drogowy z istniejacg 1 planowang infrastrukturg, zapewni obstuge

inzynieryjng oraz stworzy korzystne warunki dla zréwnowazonego rozwoju miasta.

ZGODNOSC Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SIEDLCE

Obszar objety niniejszym planem miejscowym zgodnie ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, uchwalonym uchwatla
Nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31 marca 2025 r., zmienionego uchwatg Rady
Miasta Siedlce Nr XX1X/299/2026 z dnia 28 maja 2026 r. (dalej ,,Studium”), przeznaczony
jest przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa niskiej intensywnosci (MU3),
z wydzielonymi terenami zieleni, infrastruktury technicznej, komunikacji oraz wod
powierzchniowych $rédladowych. Studium wskazuje obszar jako obszar zamierzonego

sporzadzenia planu.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej niskiej intensywnosci (MU3)
Studium okresla funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinng i uslugowa (w tym z zakresu biur i
administracji, handlu detalicznego, gastronomii, sportu, o§wiaty, zdrowia i inne). W ramach
tego przeznaczenia nalezy dazy¢ do koncentrowania zabudowy uslugowej w rejonach
glownych ulic 1 skrzyzowan. Studium wyklucza na terenach MU3 realizacje inwestycji
mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko (z wyjatkiem infrastruktury
technicznej 1 drog) oraz lokalizacje zakladow o duzym 1 zwigkszonym ryzyku powaznej

awarii przemysltowej.
Dla terenéw MU3 Studium ustala nastgpujace wskazniki:

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

e wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,7,

e wskaznik intensywnos$ci zabudowy nadziemnej dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami: maksymalnie 0,6 (w tym dla
kondygnacji nadziemnych),

e wskaznik intensywnos$ci zabudowy nadziemnej dla zabudowy uslugowej 1 uslugowej z
wbudowanymi lokalami mieszkalnymi: maksymalnie 1,0,

e wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
w zasiegu obszarOw wspomagajacych system przyrodniczy miasta: 70% — zgodnie z

rysunkiem Kierunkow.



Ustalenia niniejszego planu miejscowego sg zgodne z powyzszymi kierunkami
Studium. Przeznaczenia terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN, MNW,
MNS), zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MN-U, MNW-US), ustugowych (U, UZ, UZ-
UE-UK, UR, US-ZP, U-KO), zieleni urzadzonej (ZP), infrastruktury technicznej (IWU, IKP),
wod powierzchniowych (WS) oraz komunikacji (KDA, KDR, KDG, KDL, KDD, KP, KR)
odpowiadajg kierunkom Studium. Maksymalne wysoko$ci zabudowy ustalone w planie dla
poszczegodlnych terenow (od 5 m do 12 m) mieszcza si¢ w granicach studialnych. Minimalne
udzialy powierzchni biologicznie czynnej okre$lono na poziomie minimum 70% dla terenow
objetych zasiegiem obszarOw wspomagajgcych system przyrodniczy miasta (jednostki
przestrzenne 1-5), co spetnia wymagania Studium. Nizsze wskazniki (40-60%) ustalono dla
terendw w jednostce przestrzennej 6, zlokalizowanych poza tym zasiggiem, zgodnie z

Kierunkami Studium.

Studium wskazuje ponadto na szczegdlne uwarunkowania obszaru, ktdre zostaly
uwzglednione w planie: sgsiedztwo 1 ucigzliwo$¢ hatasowg autostrady A2 1 ulicy
Terespolskiej (obowigzek stosowania rozwigzan akustycznych w zabudowie, przy
jednoczesnym zakazie ekranéw akustycznych przy ul. Domanickiej), strefe ochronng
kompleksu wojskowego K-955 Grabiandéw (zakazy budowlane w strefie QDVBD), zasigg
GZWP nr 223 | 7Zbiornik migdzymorenowy rzeki gorny Liwiec”, obszary wspomagajace
system przyrodniczy miasta (podwyzszone wskazniki powierzchni biologicznie czynnej) oraz
Siedlecko-Wegrowski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmujacy jednostki przestrzenne 4,
5i6.

STRATEGICZNA OCENA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

W zwigzku z konieczno$cig przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatlywania na
srodowisko (SOOS) skutkéw realizacji postanowien planu, Prezydent Miasta Siedlce
obwieszczeniem z dnia 17 marca 2026 r., znak: PB.6721.8.6.2026, na podstawie art. 39 w zw.
z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko, zawiadomil o mozliwosci udziatu spoleczenstwa w SOOS i mozliwosci
sktadania wnioskow w terminie do dnia 17 kwietnia 2026. W wyznaczonym terminie nie

wplynety wnioski dotyczace zagadnien srodowiskowych.

Dnia 30 marca 2026 r. pismem znak: PB.6721.8.8.2026 zostal wystany wniosek do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie i Panstwowego Powiatowego

Inspektora Sanitarnego w Siedlcach o ustalenie zakresu i1 stopnia szczegdlowosci prognozy



oddzialywania na $rodowisko do planu miejscowego. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska uzgodnit zakres i stopien szczegdtowosci prognozy oddziatywania na srodowisko
pismem znak: WOOS-IL.411.118.2026.APN z dnia 11 sierpnia 2026 r. Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny uzgodnit zakres i stopien szczegdtowosci prognozy pismem z
dnia 18 sierpnia 2026 r. znak: ZNS.7040.5.12.2026.

Zasieg merytoryczny prognozy oddzialywania na srodowisko zostat dostosowany do
stopnia szczegdtowosci ustalen projektu planu oraz zakresu okre§lonego w ustawie o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko. W prognozie szczegodlny nacisk
polozono na weryfikacje wptywu projektowanej zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej na
elementy $rodowiska zidentyfikowane na tym terenie, do ktorych naleza przede wszystkim
strefy ochronne Gléwnych Zbiornikow Wod Podziemnych, miejskie ujecia wody pitnej
»Sekuta”, tereny wiaczone do Siedlecko-Wegrowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, a
takze specyficzne obostrzenia wynikajace z sasiedztwa terenéw zamknigtych resortu obrony

narodowe;.

Prognoza zostata poddana uzgodnieniu wlasciwych organéw oraz bedzie udostgpniona
do publicznego wgladu tacznie z projektem planu. Wymagania dotyczace zakresu prognozy
zostaly uwzglednione w sporzadzanym projekcie planu — w szczegdlnosci w ustaleniach z
zakresu ochrony Srodowiska (§6 projektu planu), zasad odprowadzania $ciekow i1 wod
opadowych (§13) oraz zakazéw lokalizacyjnych. W zwiagzku z sasiedztwem obszaru planu z
Siedlecko-Wegrowskim Obszarem Chronionego Krajobrazu, obszarem wspomagajacym
system przyrodniczy miasta oraz ujeciami wod podziemnych SEKULA 1 i Il, prognoza

uwzgledni wptyw ustalen planu na ciaglos¢ 1 funkcjonowanie tych elementoéw Srodowiska.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym uwzgledniono:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez:

e wyznaczenie przeznaczenia terenOw: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN,
MNW, MNS, MN-U, MNW-US), ustugowych (U, UZ, UZ-UE-UK, UR, US-ZP), zieleni
urzadzonej (ZP), infrastruktury technicznej (IWU, IKP), wod powierzchniowych (WS)



oraz komunikacji, tworzacych spojng struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng dzielnicy
mieszkaniowo-ustugowej po obu stronach autostrady A2;

wyznaczenie obowigzujacych 1 nieprzekraczalnych linii zabudowy porzadkujacych
rozmieszczenie obiektow budowlanych wzgledem ulic publicznych i terenu autostrady;
ustalenie zasad ksztaltowania elewacji budynkow, w tym kolorystyki i materiatow: nakaz
stosowania koloréw pastelowych o niskiej intensywno$ci zabarwienia i barwy biate;j,
zakaz stosowania tynkéw czarnych, oktadzin PCV oraz przeszklen refleksyjnych na
powierzchni powyzej 15% elewacji;

wyznaczenie pierzei eksponowanych i pierzei ustugowych wzdluz gtownych drog
publicznych, z nakazem stosowania szlachetnych materialow wykonczeniowych elewacji
i lokalizacji lokali ustugowych w parterach na predystynowanych do tej funkcji terenach;
wyznaczenie dominant przestrzennych i dominant plastycznych w reprezentacyjnych
lokalizacjach, jako akcentow przestrzennych struktury urbanistyczne;;

wyznaczenie osi widokowych 1 otwar¢ widokowych z zakazem lokalizowania w ich
obrebie obiektéw przestaniajacych i roslinnosci wyzszej niz 1 m;

wyznaczenie rejonéw lokalizacji rzedow drzew i rejondw zieleni ksztaltujgcej pierzeje
kwartatow jako elementow ksztattowania wnetrz urbanistycznych;

ustalenie zakazu lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych kubaturowych
trwale zwigzanych z gruntem na calym obszarze planu, z wyjatkiem wiat
przystankowych;

zapis potwierdzajacy poprowadzenie ul. Domanickiej po estakadzie nad Autostradg
Wolnosci i ul. Terespolska oraz ul. Dzieci Zamojszczyzny w tunelu pod autostrada — jako

rozwigzanie infrastrukturalne podtrzymujace cigglos¢ komunikacyjng obu stron obszaru.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

nakaz stosowania materiatdw elewacyjnych w kolorach pastelowych lub biatych, z
zakazem stosowania tynkoéw intensywnych, czarnych oraz oktadzin PCV;

ograniczenie maksymalnej szerokosci elewacji budynkéw ustugowych do 40-45m z
nakazem widocznych podzialéw architektonicznych elewacji, a budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych do 25 m;

nakaz stosowania dachéw spadzistych (22—45°) lub ptaskich dla zabudowy mieszkaniowe;
i ustugowej z ograniczeniem kolorystyki pokrycia dachoéw spadzistych do odcieni

czerwieni, brgzoéw i szarosci;



zapewnienie ochrony strefy ekspozycji widokowej poprzez wyznaczone osie i otwarcia
widokowe;

ustalenie zasad ksztalttowania ogrodzen z nakazem réwnej wysokosci (+20%) w stosunku
do ogrodzen sgsiednich;

zakaz stosowania oktadziny PCV 1 przeszklen refleksyjnych jako elementow

degradujacych krajobraz uliczny.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu poprzez:

ochrone istniejacego wartoSciowego drzewostanu na wszystkich terenach, z
dopuszczeniem wycinki drzew 1 krzewdw kolidujacych z zabudowa;

ustalenie rejonu lokalizacji rzedow drzew dla terenow komunikacji drogowej publicznej, z
obowigzkiem ich nasadzenia i uzupetnienia;

ustalenie minimalnych udziatow powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegolnych
terenéw: od 40-60% dla terenéw zabudowy istnicjacej w jednostce 6 oraz 70% dla
terenow zabudowy w jednostkach 1-5;

objecie terendw zieleni urzadzonej (5.1ZP), wod powierzchniowych (6.1WS, 6.2WS) i
ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej (2.1US-ZP, 5.1US-ZP) wymogiem
minimalnie 70% powierzchni biologicznie czynnej;

nakaz odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych do miejskiej sieci kanalizacji
sanitarnej z zakazem budowy nowych zbiornikéw bezodptywowych; nakaz
skanalizowania obszaru w systemie rozdzielczym;

nakaz podczyszczania wod opadowych z terendw jezdni, parkingdw i terendw narazonych
na zanieczyszczenie przed ich wprowadzeniem do Srodowiska; dopuszczenie retencji wod
opadowych i btgkitno-zielonej infrastruktury;

zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym 1 duzym ryzyku powaznej awarii
przemystowej;

zakaz lokalizacji stacji benzynowych i elektrowni wiatrowych;

w zakresie ochrony akustycznej: nakaz traktowania terenéw mieszkaniowych i
zdrowotnych zgodnie z przepisami o dopuszczalnych poziomach hatasu; nakaz
stosowania w zabudowie przy drodze krajowej (1IKDA, 1KDR) rozwigzan konstrukcyjno-
budowlanych zapewniajacych witasciwe warunki akustyczne; dopuszczenie wspdlnych
ekranow akustycznych wylacznie po poéinocnej stronie 1KDR; zakaz ekranow

akustycznych przy 1-3KDG;



uwzglednienie polozenia obszaru planu w zasiggu GZWP nr223 |, Zbiornik
migedzymorenowy rzeki gorny Liwiec”;

uwzglednienie zasad ochrony Siedlecko-Wegrowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
dla terenow w jednostkach 4, 51 6;

zakaz realizacji kondygnacji podziemnych na obszarach z plytkim zaleganiem wod
gruntowych (powyzej 1 m p.p.t.), z wyjatkiem budowli ochronnych;

ustanowienie ochrony uje¢ wod podziemnych SEKULA 11 1l (tereny IWU) ze strefami
ochrony bezposredniej w granicach ogrodzenia; odprowadzanie wod opadowych z terenu
1KDA i drog serwisowych do systemu kanalizacji deszczowej z podczyszczaniem;
ochrona pomnika przyrody — wigzu gorskiego na dzialce nr 16/5, obr. 126, ze strefg

ochronng 15 m od osi pnia drzewa (zakaz zabudowy, zakaz utwardzania terenu).

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez:

ustalenie ochrony gabarytéw obiektéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow: domu
ceglanego przy ul. Domanickiej 104/106 (teren 6.3MN), domu ceglanego (mtyna) przy ul.
Domanickiej 128 i domu drewnianego przy ul. Domanickiej 126 (tereny 6.1MNW) — z
zakazem nadbudowy, rozbudowy, zmiany charakterystycznych detali elewacji, materialu
elewacji i dachu, termomodernizacji od zewnatrz oraz translokacji obiektow;

ustalenie ochrony stanowisk archeologicznych ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow:
nr AZP 30-58/78 (tereny 5.1U, 1KDA, 1KDL), nr AZP 31-58/78 (tereny 6.1MN-U,
6.1IKP, 1KDL) i nr AZP 59-78/37/17 (tereny 6.1IWU, 1KDL) z obowigzkiem
przestrzegania zasad postgpowania przy zmianie sposobu zagospodarowania i robotach

ziemnych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegolnymi potrzebami, poprzez:

uwzglednienie sgsiedztwa autostrady A2 1 drogi krajowej (ul. Terespolska) poprzez nakaz
stosowania przegrod zewnetrznych o wysokiej izolacyjnosci akustycznej w budynkach
przeznaczonych na pobyt staty ludzi; dopuszczenie renowacji akustycznej istniejacych
budynkdéw;

ustalenie strefy ochronnej pasa technologicznego napowietrznej linii elektroenergetycznej
110kV o szeroko$ci 2x19m od osi linii, z zakazem lokalizacji budynkow
przeznaczonych na pobyt ludzi w tej strefie;

ustanowienie zakazow wynikajacych ze strefy ochronnej terenu zamknigtego kompleksu

K-955 Grabian6éw: zakaz budowy obiektow uzytecznosci publicznej przeznaczonych dla



powyzej 500 osob, zakaz masowych zgromadzen, zakaz obiektow wrazliwych na
oddzialywanie fali uderzeniowej;

e ustalenie zasad dostosowania miejsc i terenéw publicznie dostgpnych do potrzeb osob ze
szczegblnymi potrzebami: obnizenie kraweznikow przy przejSciach pieszych,
nawierzchnie antyposlizgowe 1 pasy fakturowe dla oséb z dysfunkcjg wzroku,
zapewnienie przejazdu dla wozka inwalidzkiego;

e nakaz wyznaczenia 1 czytelnego oznakowania miejsc postojowych dla 0so6b
niepetnosprawnych przy drogach publicznych i1 obiektach uzytecznosci publicznej, z
krawegznikami opuszczonymi (wtopionymi);

e dopuszczenie lokalizowania budowli ochronnych zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez:

Wyznaczenie zroznicowanego 1 elastycznego katalogu przeznaczen na terenach
mieszkaniowo-ustugowych (MN, MN-U, MNW, MNW-US, MNS, U, UZ, UZ-UE-UK, UR,
US-ZP) umozliwiajacego realizacj¢ zarowno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak 1
ustug réznych branz, z koncentracja zabudowy ustugowej wzdhuz gléwnych ulic. Obszar
posiada wyjatkowy potencjat lokalizacyjny: bezposrednie sasiedztwo autostrady A2 i drogi
krajowej ul. Terespolskiej, dobre powigzanie z centrum Siedlec poprzez ul. Domanicka 1 ul.
Dzieci Zamojszczyzny, a takze rozwinigta infrastruktura techniczna (sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa 1 elektroenergetyczna). Plan ustala stawke procentowa optaty
planistycznej w wysokos$ci 30% dla terendw inwestycyjnych (mieszkaniowych 1 ustugowych),

zabezpieczajac interesy budzetu gminy w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

7) Prawo wlasnos$ci uwzgledniono poprzez:

Przeanalizowanie wnioskow wtascicieli nieruchomos$ci ztozonych w toku procedury
planistycznej (18 wnioskéw przekazanych pismem PB.6721.8.10.2026 z dnia 22 kwietnia
2026 r.). Ustalenia planu dostosowuja przeznaczenie i parametry zabudowy do istniejacego
zainwestowania terenu, w szczegolnosci w jednostce przestrzennej 6, gdzie dla terenow
zabudowy juz istniejacej przyjeto nizsze wymagania dotyczace udziatu powierzchni
biologicznie czynnej (40-60%) i wyzsze dopuszczalne wskazniki zabudowy (do 40%). Dla
wlascicieli nieruchomosci przy ujeciach wod SEKULA ustalono przeznaczenie IWU
umozliwiajace dalsze funkcjonowanie tych obiektow infrastruktury technicznej. Wyznaczenie
terenow komunikacji drogowej publicznej jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu

lokalnym odbywa si¢ przy zachowaniu minimalnych niezbgdnych rezerwacji terenowych.



8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

Uwzglednienie zasiggu strefy zagrozenia QDVBD kompleksu K-955 Grabianow

poprzez ustalenie zakazéw okreslonych w §15 ust. 3 projektu planu dla terenow objetych ta

strefa (jednostki 4 1 5 z wyjatkami, cala jednostka 6 z wyjatkami). Dopuszczono

lokalizowanie budowli ochronnych zgodnie z przepisami odrgbnymi. Zachowanie terenow

IWU umozliwia dalsze funkcjonowanie uje¢ wod dla potrzeb miasta, w tym jako zapasowego

zrodia wody dla obiektow zwigzanych z bezpieczenstwem panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego zapewniono poprzez:

wyznaczenie terenow komunikacji drogowej publicznej (1IKDA, 1KDR, 1-3KDG, 1-
2KDL, 1-17KDD, 2.1KO) jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym lub
ponadlokalnym, tworzacych spojny uklad komunikacyjny obszaru, zapewniajacy
dostepnos¢ drogowa do wszystkich terenéw i1 umozliwiajacy obsluge komunikacja
autobusowa;

wyznaczenie terenu komunikacji pieszo-rowerowej (1KP) jako inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym;

wyznaczenie terenu zieleni urzadzonej (5.1ZP) jako inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym, zapewniajacego publicznie dostgpng przestrzen wypoczynkowa w
strukturze jednostki przyrodniczej;

wyznaczenie terendéw wod powierzchniowych $rodladowych (6.1WS, 6.2WS) i terendw
ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej (2.1US-ZP, 5.1US-ZP) jako inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym;

wyznaczenie terenow przepompowni $ciekéw (IKP) 1 uje¢ wod (IWU) jako inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

wyznaczenie terenu ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub edukacji lub kultury i
rozrywki (4.1UZ-UE-UK) jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
ustalenie uktadu miejsc i terendow publicznie dostepnych z obowigzkiem dostepnosci dla

wszystkich uzytkownikéw obszaru.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez:

ustalenie zasad zaopatrzenia w wode¢ z miejskiej sieci wodociggowej (przewod bazowy
min. §r. 250 mm w ul. Domanickiej, min. §r. 160 mm w ul. Dzieci Zamojszczyzny, min.

sr. 100 mm w drogach KDD), z zachowaniem istniejacych uje¢ wod podziemnych



SEKULA T i II na terenach IWU, z zakazem nowych indywidualnych uje¢ wod
podziemnych;

e ustalenie odprowadzania S$ciekow bytowych 1 przemystowych do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej w systemie rozdzielczym (kanaty sanitarne min. $r. 200 mm w ul.
Domanickiej, min. §r. 160 mm dla sieci grawitacyjnej), z zachowaniem istniejgcych i
lokalizacja nowych przepompowni S$ciekow na terenach IKP; dopuszczenie
odprowadzenia $ciekéw z istniejacych budynkéw do zbiornikow bezodpltywowych do
czasu realizacji sieci kanalizacyjnej;

e ustalenie skanalizowania obszaru w zakresie wod opadowych w systemie rozdzielczym
(kanaty deszczowe min. $r. 200 mm, powigzanie z ukladem zewne¢trznym w ul.
Domanickiej); dopuszczenie realizacji indywidualnych zbiornikoéw retencyjnych i
bi¢kitno-zielonej infrastruktury;

e ustalenie zaopatrzenia w cieplo z sieci gazowej z dopuszczeniem sieci cieptowniczej i
indywidualnych Zzrédel energii elektrycznej (pompy ciepta, instalacje hybrydowe), z
dopuszczeniem OZE (fotowoltaika z magazynami energii) z wylaczeniem elektrowni
wiatrowych;

e ustalenie zasilenia w paliwo gazowe z sieci gazowej $redniego 1 niskiego cisnienia
(przewody min. §r. 90 mm w ul. Domanickiej, min. $r. 25 mm w drogach KDD);

e ustalenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z miejskiej sieci elektroenergetycznej
(SN/nN kablowej), z zakazem nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych i
dopuszczeniem skablowania istniejacych linii; z zachowaniem pasa technologicznego linii
WN 110 kV;

e ustalenie obshugi telekomunikacyjnej wylacznie z sieci kablowych — zakaz nowych
nadziemnych linii kablowych telekomunikacyjnych;

e nakaz wyposazenia kazdej dziatki budowlanej w miejsce i urzadzenia do selektywnej

zbidrki odpaddéw komunalnych.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad planem:

Prezydent Miasta Siedlce ogloszeniem z dnia 17 marca 2026 r., znak:
PB.6721.8.5.2026, zawiadomit o podjeciu przez Rade Miasta Siedlce uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu i mozliwo$ci sktadania wnioskow do projektu planu w terminie do
dnia 17 kwietnia 2026 r. Jednocze$nie obwieszczeniem z dnia 17 marca 2026 r., znak:
PB.6721.8.6.2026, poinformowano o mozliwosci udziatu spoteczenstwa w strategicznej

ocenie oddziatywania na $rodowisko. W wyznaczonym terminie wptynely wnioski od



wlascicieli nieruchomosci oraz stanowiska instytucji uzgadniajacych i opiniujacych (tacznie
18 wnioskéw przekazanych pismem PB.6721.8.10.2026 z dnia 22 kwietnia 2026 r.).
Wszystkie wnioski zostaly rozpatrzone. Projekt planu sporzadzono z zachowaniem jawnosci i

przejrzystosci procedur planistycznych.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Projekt niniejszego planu miejscowego wraz z niezbgednymi dokumentami
planistycznymi zostal opracowany zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, w tym z
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. 2021 poz. 2404).

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody:

Zrealizowana poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode wszystkich obiektow
budowlanych z miejskiej sieci wodociggowej, z zakazem realizacji nowych indywidualnych
uje¢ wod podziemnych (za wyjatkiem ogolnodostepnych punktow czerpalnych, obiektéw
zwigzanych z bezpieczenstwem panstwa i obiektow uzytecznos$ci publicznej jako zapasowego
zrodla  wody). Dopuszczono zaopatrzenie budynkéw istniejagcych z  istniejacych
indywidualnych uje¢ wody do czasu realizacji sieci wodociggowej. Plan zapewnia ochrong
istniejacych uje¢ wod podziemnych SEKULA I i II poprzez wyznaczenie terenow IWU z
ustalong strefg ochrony bezposredniej w granicach ogrodzenia (§15 ust. 5 projektu planu),
zgodnie z obowigzujacymi decyzjami Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego. Ustalenia
planu dopuszczaja realizacj¢ indywidualnych zbiornikow retencyjnych oraz biekitno-zielonej

infrastruktury na terenie nieruchomosci objetych planem

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow:

Poprzez zakaz lokalizowania na catym obszarze planu zakltadow o zwigkszonym i
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu ochrony srodowiska (§6 ust. 5 projektu planu). Ustalenia uwzgledniajg rowniez zakaz
lokalizacji stacji benzynowych oraz ograniczenia wynikajace ze strefy ochronnej kompleksu

wojskowego K-955 Grabianow.



ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z wykonanymi analizami zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu. Uchwalenie nowego Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce w 2025 r. wyznaczylo nowe
kierunki zagospodarowania dla tego obszaru, a obszar po obu stronach autostrady — jako
jednorodna jednostka urbanistyczna — po raz pierwszy uzyska kompletny plan miejscowy, co

jest niezbedne dla prawidtowego przeniesienia kierunkéw Studium na poziom operacyjny.

Obszar planu, o powierzchni ok. 78 ha, stanowi ztozong strukture przestrzenng: tereny
w duzej mierze juz zabudowane (jednostki przestrzenne 4-6, po potudniowej stronie
autostrady) o charakterze mieszkaniowo-rekreacyjnym wymagajace porzadkowania i
aktualizacji zasad zagospodarowania, tereny zainwestowane w mniejszej mierze, ale bardzo
niejednorodnie (jednostki 1-2 po pétnocnej stronie autostrady) z potencjatem do racjonalnego
zagospodarowania z zachowaniem walorow $rodowiskowych (lasy, ujecia wod, korytarz
ekologiczny), a takze tereny komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym (1KDA, 1KDR).
Skomplikowany charakter obszaru — przecig¢tego autostrada, z licznymi uwarunkowaniami
srodowiskowymi, wojskowymi 1 dziedzictwem kulturowym — uzasadnia pilnos$¢ objecia go
spojnym planem miejscowym zamiast wydawania fragmentarycznych decyzji o warunkach

zabudowy.

Jednoczesnie, z uwagi na obowigzujace przepisy przejsciowe ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pozn. zm.), na podstawie ktorych do dnia wejscia
w zycie planu ogoélnego podstawa prawng dla sporzadzania plandw miejscowych pozostaje
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, niniejszy plan

sporzadzono w oparciu o Studium uchwalone uchwatg Nr XV/146/2025.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY
Uchwalenie planu miejscowego wywoluje skutki finansowe w zwigzku z realizacja
zadan wilasnych gminy, wynikajacych m.in. z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o
samorzadzie gminnym. Srodki finansowe na realizacje zadan publicznych — w szczegdlnosci
modernizacj¢ uktadu drogowego z nielicznymi nowymi ulicami, sieci infrastruktury

technicznej, o$wietlenia ulicznego, terenu zieleni urzadzonej 5.1ZP— powinny by¢



przewidziane w obowigzujacej Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Siedlce, a takze w
kolejnych uchwatach budzetowych Rady Miasta Siedlce. Ulica Domanicka jako droga gtéwna
jest juz zrealizowana po estakadzie nad autostrada, a ul. Dzieci Zamojszczyzny w tunelu, oraz
teren komunikacji pieszo-rowerowej 1KP w jednostce przestrzennej 4. Realizacja
infrastruktury drogowej na terenach 1KDA i 1KDR jako drdg krajowych nalezy do zadan

wlasciwego zarzadcy drogi krajowe;.

Realizacja ustalen planu przelozy si¢ na wzrost wartosci nieruchomos$ci na obszarze
opracowania. Na podstawie art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla terendw inwestycyjnych (mieszkaniowych, ustugowych) ustalono stawke
procentowg stuzacg naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w wysokosci 30%. Dla terenéw zieleni, infrastruktury technicznej, komunikacji publicznej.
obstugi komunikacji i wéd powierzchniowych stawke ustalono na poziomie 1%. Zar6wno
wydatki inwestycyjne zwigzane z uzbrojeniem terenu i budowag drég publicznych, jak i

wplywy z optat planistycznych, mogg rozktadac si¢ na przestrzeni wielu lat.

PODSUMOWANIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po obu stronach
autostrady spelnia wymogi obowigzujacych przepisow prawa, w tym zgodnosci ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, uchwalonym
uchwata Nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedice z dnia 31 marca 2025 r. Projekt wyznacza
wiodace przeznaczenie mieszkaniowo-ustugowe niskiej intensywnosci dla ok. 78-
hektarowego obszaru po obu stronach Autostrady Wolnosci A2, realizujac kierunek MU3
Studium (w tym przeznaczajac pojedyncze dziatki o uzytku lesnym na cele nierolnicze i
nielesne). Jednoczesnie plan zapewnia ochrone cennych zasobow srodowiska — uje¢ wod
podziemnych SEKULA 1 systemu przyrodniczego miasta, a takze chroni dziedzictwo
kulturowe (obiekty w Gminnej Ewidencji Zabytkow, stanowiska archeologiczne, pomnik
przyrody). Ustalenia planu uwzgledniaja ztozone uwarunkowania wynikajace z sagsiedztwa
autostrady, linii kolejowej, linii elektroenergetycznej WN, strefy wojskowej, terenéw lesnych
I Siedlecko-Wegrowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Plan moze zostaé
przedstawiony do dalszego etapu procedowania zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



