UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA SIEDLCE
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w rejonie ulicy Domanickiej

Sporzadzenie niniejszej uchwaly jest konsekwencja podjetej uchwaty Nr
XXI11/227/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy

Domanickie;.

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 i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Siedlce (dalej ,,Studium”), uchwalonego uchwatg 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., w brzmieniu uwzgledniajacym rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody
Mazowieckiego z dnia 18 czerwca 2026 r., znak: WP-1.4131.149.2026.

Sporzadzenie planu miejscowego jest wynikiem wniosku Uczniowskiego Klubu
Sportowego ,,Rawa” Siedlce przy Szkole Podstawowej Nr 5, ktory wystapil z inicjatywa
stworzenia ogdlnodostepnej infrastruktury sportowej w obrebie kompleksu lesnego ,,Sekuta” w
potudniowo-zachodniej cze$ci miasta. Wniosek dotyczyl mozliwosci lokalizacji publicznie
dostgpnych obiektow w formie osrodka sportowego promujacego narciarstwo biegowe, tras
utwardzonych dla nartorolek czynnych poza sezonem zimowym, biegéw i tras rowerowych
wraz z zapleczem socjalnym — szatniami, toaletami, wypozyczalnig 1 serwisem sprzetu
sportowego — oraz drogg dojazdowa, miejscami parkingowymi 1 o$wietleniem. Cze$¢ trasy

narciarskiej na tym obszarze jest juz zrealizowana 1 wyposazona w sprzet do nasniezania.

Wyznaczony zasigg terytorialny obejmuje obszar o powierzchni ok. 8,4 ha, w granicach
srodkowej czeSci dziatki ewidencyjnej nr 3 z obrebu 131, zawartej pomiedzy ulicami:
Domanicka, Boréwkowa, Jagodowa 1 Jezynowa w Siedlcach. Dziatka stanowi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa 1 jest w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe
Nadlesnictwo Siedlce. Dziatka w cato$ci stanowi uzytek lesny (Ls), a teren dotychczas nie byt

objety ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego.

ZGODNOSC Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA SIEDLCE



Obszar objety niniejszym planem miejscowym, zgodnie ze zmiang Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, sporzadzong na
podstawie uchwaty Nr X1X/190/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 28 sierpnia 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium i uchwalong uchwatg Nr XX1X/299/2026 Rady
Miasta Siedlce z dnia 28 maja 2026 r., wyznaczony zostal jako teren otwarty rekreacyjno-
sportowy, oznaczony symbolem Z2. Zmiana Studium wskazuje na tym obszarze inwestycj¢
celu publicznego w zakresie budowy 1 utrzymania publicznych obiektow 1 urzadzen
sportowych, w tym w szczego6lnosci tras narciarstwa biegowego i nartorolek wraz z zapleczem
technicznym — jako inwestycj¢ celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (oznaczong

symbolem icp-sr).

Rozstrzygnigciem nadzorczym z dnia 18 czerwca 2026 r., znak: WP-1.4131.149.2026,
Wojewoda Mazowiecki stwierdzil niewazno$¢ uchwaty Nr XX1X/299/2026 w czg¢sci, w jakiej
dla obszaru funkcjonalnego Z2 dopuszczono mozliwos¢ realizacji celow innych niz
wymienione enumeratywnie w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zmiana Studium zachowuje moc obowigzujaca w zakresie lokalizacji
publicznych obiektéw sportowych oraz publicznie dostepnych ciaggdéw pieszych i tras
rekreacyjnych jako inwestycji celu publicznego, mieszczacych si¢ w katalogu celow
publicznych okre§lonym w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. Ustalenia niniejszego
planu miejscowego uwzgledniaja powyzsze rozstrzygniecie nadzorcze i dotycza wylacznie

realizacji celd6w mieszczacych si¢ w tym katalogu.

Dla terenow rekreacyjno-sportowych Z2 Studium okresla nastepujace wskazniki

zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,
— wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,2,
— wskaznik intensywnosci zabudowy: maksymalnie 0,4,
— wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej: minimum 70%.
Ustalenia niniejszego planu miejscowego s3 zgodne z powyzszymi wskaznikami
Studium. Plan respektuje wytyczne Studium dotyczace m.in.: koniecznos$ci uzyskania zgody na

zmian¢ przeznaczenia gruntoOw lesnych na cele niele$ne, ograniczen wynikajacych ze strefy

ochronnej wojskowego terenu zamknigtego K-955 Grabianow.

Teren objety planem polozony jest na obszarze Siedlecko-Wegrowskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, ustanowionego uchwatg Nr 137/18 Sejymiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 18 wrze$nia 2018 r. Obszar planu nie jest potozony w granicach
krajobrazu priorytetowego okreslonego w audycie krajobrazowym wojewodztwa
mazowieckiego, przyjetym uchwatg Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia
26 marca 2024 r.



SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 24
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

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

przestrzennym w planie miejscowym uwzgledniono:

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

a) wyznaczenie terenéw ustug sportu i rekreacji (1.1US, 2.1US, 2.2US oraz terenow
komunikacji (1KDD, 1KP, 2KDD), tworzacych spdjny i funkcjonalny uklad przestrzenny

dostosowany do charakteru publicznie dostgpnego obiektu sportowego w otoczeniu le§nym,;

b) ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy porzadkujacych rozmieszczenie

obiektéw budowlanych w stosunku do drog i granic terendow;

c) wyznaczenie dominant przestrzennych i plastycznych, szpaleréw drzew, pierzei
eksponowanych oraz powierzchni wymagajacych specjalnego opracowania posadzki, dla

uksztattowania atrakcyjnego wnetrza urbanistycznego;

d) ustalenie zasad ksztaltowania zabudowy, w tym kolorystyki i materialow elewacji

oraz form dachéw, zapewniajacych harmonijne wpisanie nowych obiektow w otoczenie lesne;

e) wyznaczenie strefy obiektow sportowych niekubaturowych, w tym tras biegowych,
umozliwiajacej realizacje osrodka sportowego z zachowaniem dominujgcego charakteru

lesnego obszaru;
f) ustalenie uktadu gtownych wej$¢ na teren ogdélnodostepnego zespotu sportowego oraz
ciggdbw pieszych 1 pieszo-rowerowych, zapewniajacych czytelng 1 dostgpng strukturg

przestrzenna.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

a) nakaz stosowania materiatow elewacyjnych w kolorach pastelowych o niskiej
intensywno$ci zabarwienia lub bialych, z zakazem stosowania tynkéw intensywnych,

jaskrawych i czarnych oraz oktadzin PCV;

b) ograniczenie maksymalnej wysokosci zabudowy do 12 m na terenie ustug sportu i

rekreacji 1.1US, uwzgledniajace skale sasiadujacego drzewostanu lesnego;

¢) ograniczenie wysokosci zabudowy do 8 m na terenach ustug sportu i rekreacji 2.1US

12.2US oraz terenie drogi dojazdowej 2KDD,

d) ustalenie dominant przestrzennych 1 plastycznych jako akcentéw architektonicznych

wzbogacajacych przestrzen publicznie dostepna;



e) nakaz stosowania dachow spadzistych o kacie nachylenia do 40°, w tym dachow
ptaskich i stropodachéw, dla budynkoéw, z ograniczeniem kolorystyki pokrycia do odcieni

czerwieni, brgzow i szaro$ci.

3) Wymagania ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu poprzez:

a) ochrong istniejacej wartoSciowej zieleni wysokiej i niskiej, a w szczegdlnosci
drzewostanu le$nego, poprzez wyznaczenie stref zieleni naturalnej z zakazem realizacji

nawierzchni utwardzonych;

b) nakaz nasadzenia drzew w ramach wyznaczonych szpalerow drzew oraz uzupetniania

zieleni;

c¢) ochrong trzech drzew objetych ochrong w planie wskazanych na czesci graficznej
planu miejscowego na terenie 1KDD, z nakazem ich uwzglednienia w zagospodarowaniu

terenu, zakazem utwardzania nawierzchni w odleglosci mniejszej niz 1,5 m od pnia;

d) nakaz wprowadzania wod opadowych i roztopowych do ziemi na terenach ustug

sportu i rekreacji i komunikacji pieszo-rowerowe;j;
e) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych na catym obszarze planu;

f) nakaz zagospodarowania mas ziemnych z istniejacych, sztucznie utworzonych

nasypow ziemnych w ramach terenu objetego planem;

g) realizacj¢ obiektow sportowych niekubaturowych oraz tras biegowych, w tym,
sciezek narciarstwa biegowego, boisk, niekubaturowych obiektow, urzadzen sportowych,
biezni, z wykorzystaniem istniejgcej infrastruktury, w szczegdlnosci w miejscach istniejgcych

utwardzen, drég lesnych 1 istniejgcych, sztucznie utworzonych nasypow ziemnych;

h) obowigzek stosowania nawierzchni przepuszczalnych na ciggach pieszych

przebiegajacych w liniach rozgraniczajacych innych terenow;

1) uwzglednienie potozenia obszaru planu na zachodnim skraju Gtéwnego Zbiornika
Wod Podziemnych GZWP nr 223 ,,Zbiornik migdzymorenowy rzeki gorny Liwiec”;

J) zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarili przemystowej oraz zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu
infrastruktury telekomunikacyjnej oraz instalacji odnawialnych Zrodet energii innych niz

elektrownie wiatrowe.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury

wspolczesnej:



Na obszarze planu nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow ani objete
ochrong w planie. Plan nie ustala w tym zakresie szczegotowych regulacji. Zgodnie z
ustaleniami prognozy oddziatywania na §rodowisko do projektu zmiany Studium, obszar planu
nie jest polozony w granicach krajobrazu priorytetowego okreslonego w audycie

krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0s0b ze szczeglolnymi potrzebami, poprzez:

a) uwzglednienie ograniczen wynikajacych ze strefy ochronnej terenu zamknigtego
resortu obrony narodowej stanowigcego kompleks K-955 Grabianow, w tym w szczegodlnosci:
zakazu budowy budynkow uzytecznosci publicznej, w ktorych gromadzi si¢ 1 przebywa
powyzej 300 osob (strefa QDvgp) — czyli tym samym zakaz lokalizacji budynkéw dla potrzeb
masowych imprez sportowych, zakazu lokalizacji nowych budynkéw (strefa QDipp) oraz
zakazow dotyczacych napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego i1 $redniego
napigcia (strefa QDprrp);

b) nakaz wyznaczenia i czytelnego oznakowania miejsc postojowych dla osob

niepelnosprawnych, w tym wyposazenia ich w krawezniki opuszczone (wtopione);

c) dostosowanie miejsc i terenow publicznie dostgpnych do potrzeb oséb
niepetnosprawnych i starszych, poprzez obnizenie kraweznikéw, wprowadzenie nawierzchni

antyposlizgowych oraz pasow fakturowych przy przejsciach dla pieszych;

d)« nakaz zapewnienia standardu akustycznego w zakresie dopuszczalnego poziomu
hatasu w $rodowisku dla terendw ustug sportu i rekreacji US jak dla terenéw rekreacyjno-

wypoczynkowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez:

Racjonalne zagospodarowanie terenu umozliwiajace realizacj¢ inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym przy maksymalnym wykorzystaniu istniejacej
infrastruktury lesnej 1 budowlanej (obiektow stanowigcych pozostalos¢ po terenie
wojskowym), co ogranicza naktady finansowe zwigzane z realizacja planowanych obiektow
sportowych.

Nakaz zagospodarowania mas ziemnych z istniejgcych, sztucznie utworzonych
nasypoéw ziemnych (waty ziemne rozdzielajace poszczegdlne budynki), w ramach terenu
objetego planem oraz wykorzystanie dla potrzeb budowy tras narto rolkowych i narciarstwa

biegowego.

7) Prawo wlasnosci uwzgledniono poprzez:



Uwzglednienie faktu, ze teren objety planem stanowi wilasnos¢ Skarbu Panstwa i
znajduje si¢ w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadlesnictwo

Siedlce. Plan miesci si¢ w granicach dziatki ewidencyjnej nr 3 z obrebu 131.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

Uwzglednienie ograniczen wynikajacych ze strefy ochronnej wojskowego terenu
zamknictego K-955 Grabiandéw, ze wskazaniem na cze$ci graficznej planu miejscowego
zasiegu poszczegdlnych stref zagrozen: QDvep, QDmp 1 QDprrp, Wraz z przypisanymi im

zakazami i ograniczeniami w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow.

9) Potrzeby interesu publicznego zapewniono poprzez:

Przeznaczenie terenu drogi dojazdowej 1KDD pod inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym w zakresie wydzielania gruntow pod drogi publiczne oraz budowy i
utrzymania tych drog, a terenow ustug sportu i rekreacji 1.1US, 2.1US i 2.2US, terenu
komunikacji pieszo-rowerowej 1KP oraz terenu drogi dojazdowej 2KDD pod realizacje
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym z zakresu budowy i utrzymania
publicznych obiektow sportowych oraz publicznie dostgpnych samorzadowych ciagéw
pieszych..

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez:

Ustalenie zasad zaopatrzenia w wodg¢ z miejskiej sieci wodociggowej, odprowadzania
sciekow do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w systemie rozdzielczym, zagospodarowania
wod opadowych 1 roztopowych z nakazem stosowania w pierwszej kolejnosci retencji i
btekitno-zielonej infrastruktury (w tym zbiornikdw retencyjnych), a w dalszej kolejnosci
infiltracji do gruntu, zaopatrzenia w cieplo z sieci gazowej lub z indywidualnych zrodet ciepta,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z miejskiej sieci kablowej oraz obstugi telekomunikacyjne;j

obiektow.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego:

Procedura planistyczna przebiegala zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zapewniono udziat spoleczenstwa poprzez zbieranie
wnioskoOw 1 uwag do projektu planu. Zostanie sporzadzona prognoza oddzialywania na
srodowisko w ramach strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko w kolejnym etapie

procedury.

12) Zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych:



Projekt niniejszego planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami
planistycznymi zostatl opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 1. poz. 538), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na §rodowisko i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021
r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. z 2021 1. poz. 2404).

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody:

Zrealizowana poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode wszystkich obiektow
budowlanych z miejskiej sieci wodociggowej, z dopuszczeniem zachowania istniejacych ujeé
wod podziemnych do czasu podigczenia do sieci wodociggowej oraz wykonywania nowych
uje¢ wod podziemnych wytacznie na potrzeby ogoélnodostepnych punktow czerpalnych i
obiektéw uzytecznos$ci publicznej jako zapasowego zrodta wody.

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow:

Poprzez zakaz lokalizowania na obszarze planu zaktadow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
ochrony srodowiska.

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

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z wykonanymi analizami zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu. Analizy wykazaly konieczno$¢ objecia planowaniem
obszaru dotychczas nieposiadajgcego ustalen planu miejscowego, na ktorym planowana jest
inwestycja celu publicznego wymagajaca uprzedniej zmiany przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne — co zgodnie z obowigzujagcymi przepisami moze nastgpi¢ wylacznie w trybie

sporzadzania planu miejscowego.

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), na podstawie ktorych do dnia wejScia w zycie planu
ogodlnego podstawg prawng dla sporzadzania planéw miejscowych pozostaje studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, niniejszy plan sporzadzono w
oparciu o Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Siedlce uchwalone uchwatg Rady Miasta Siedlce Nr XV/146/2025 z dnia 31 marca 2025 r.,
zmienione uchwalg Rady Miasta Siedlce Nr XXI1X/299/2026 z dnia 28 maja 2026 r., w



brzmieniu uwzgledniajacym rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 18
czerwca 2026 r., znak: WP-1.4131.149.2026.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu miejscowego wywotuje skutki finansowe w zwigzku z realizacja
zadan z zakresu inwestycji celu publicznego, co wynika m.in. z art. 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym. Srodki finansowe na realizacje zadan publicznych powinny
by¢ przewidziane w obowiazujacej Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Siedlce, a takze
w kolejnych uchwatach budzetowych Rady Miasta Siedlce. Proces realizacji ustalen planu
miejscowego jest procesem wieloletnim o nieokreslonym horyzoncie czasowym. Zardwno
wydatki inwestycyjne, jak réwniez ewentualne wptywy do budzetu z tytutu wzrostu wartosci

nieruchomosci, moga rozktada¢ si¢ na przestrzeni wielu lat.

Realizacja ustalen planu przyczyni si¢ do rozbudowy ogdlnodostepnej infrastruktury
sportowej 1 rekreacyjnej Miasta Siedlce, co w perspektywie dlugoterminowej wplynie
pozytywnie na jako$¢ zycia mieszkancéw, w szczegdlnosci dzieci i mlodziezy, oraz na

wizerunek i baze sportowa miasta.

Na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
dla wszystkich terené6w objetych planem ustala si¢ jednorazowa stawke procentowa stuzaca

naliczaniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 1%.

PODSUMOWANIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Domanickiej spetnia wymogi obowigzujacych przepisow prawa, w tym zgodnos$ci ze Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Siedlce, uchwalonym
uchwata Nr XV/146/2025 Rady Miasta Siedlce z dnia 31 marca 2025 r., zmienionym uchwatg
Nr XX1X/299/2026 z dnia 28 maja 2026 r., w brzmieniu uwzgledniajagcym rozstrzygnigcie
nadzorcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 18 czerwca 2026 r.,, znak: WP-
1.4131.149.2026.Projekt realizuje cel publiczny z zakresu budowy 1 utrzymania publicznych
obiektow 1 urzadzen sportowych, w szczego6lnosci infrastruktury narciarstwa biegowego o
znaczeniu ponadlokalnym, z zachowaniem warto$ci przyrodniczych, lesnych 1 krajobrazowych
obszaru. Plan moze zosta¢ przedstawiony do dalszego etapu procedowania zgodnie z art. 17

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.



