Uzasadnienie


Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D1 – etap III sporządzony został na podstawie uchwały Nr 263/2011 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 28 grudnia 2011 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D1, zmienionej uchwałą Nr 84/2015 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 4 lutego 2015 r. oraz uchwałą Nr 519/2017 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 marca 2017 r.
Teren objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego położony jest we wschodniej części miasta Grodzisk Mazowiecki. Obszar planu zlokalizowany jest na północ od ul. Królewskiej, pomiędzy ulicami Teligi, Cegielnianą oraz Rusałki. 

Projektem planu objęty jest obszar o powierzchni ok. 9,5 ha. Jest to teren miejski, położony w rejonie drogi wojewódzkiej ul. Królewskiej. Większość terenu opracowania pozostaje zainwestowana. W części północnej obszaru opracowania znajduje się osiedle mieszkaniowe wielorodzinne. W części południowej, wzdłuż ul. Królewskiej, znajduje się zabudowa usługowa. Obok budynków usługowych znajduje się zaplecze jednej z firm działających na tym terenie, zajmującej się handlem artykułami metalowymi. Pomiędzy terenami usług, a terenem zabudowy mieszkaniowej, zrealizowano kompleks garaży dla samochodów osobowych służących obsłudze osiedla. W rejonie opracowania, wzdłuż ul. Królewskiej, dominuje zabudowa usługowa. W głębi terenu znajdują się wielorodzinne osiedla mieszkaniowe z pojedynczo występującą zabudową jednorodzinną oraz towarzyszącymi usługami. 


Celem sporządzanego planu jest dostosowanie projektowanych linii rozgraniczających ulic i linii zabudowy do istniejącego zainwestowania na terenach przylegających do tych ulic (także w kontekście podziałów geodezyjnych wprowadzonych na podstawie poprzednio obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego) oraz weryfikacja projektowanego przeznaczenia terenu, linii rozgraniczających dróg, linii zabudowy w dostosowaniu do stanu obecnego i perspektywicznego zainwestowania, a także zahamowanie możliwości dogęszczania zabudowy wielorodzinnej zlokalizowanej w północnej części obszaru, co umożliwia plan obowiązujący.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.) stwierdza się, że przewidywane funkcje nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki, przyjętego uchwałą Nr 588/2010 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionego uchwałą Nr 337/2012 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 22 maja 2012 r., uchwałą Nr 738/2018 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 maja 2018 r. oraz uchwałą Nr 185/2019 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 września 2019 r.


Obszar objęty planem położony jest na terenie oznaczonym w Studium jako teren MU wielofunkcyjne tereny zabudowy śródmiejskiej. Wzdłuż ul. Królewskiej wyznaczono dodatkowo pas terenu z dopuszczeniem lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2 w tym usług komercyjnych, biurowych..

Teren znajduje się w zasięgu sieci infrastruktury technicznej: sieci wodociągowej, kanalizacji sanitarnej, gazowej i elektrycznej. W granicach objętych planem nie jest wymagane uzyskanie zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze. 

Teren opracowania znajduje się w granicach obowiązującego „Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D”, przyjętego uchwałą Nr 678/2010 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia                   13 lipca 2010 r. opublikowaną w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego z dnia                  3 września 2010 r. Nr 159, poz. 3960.

Plan został sporządzony z uwzględnieniem wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.), w tym:

1) z wymaganiami ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury – sporządzony plan miejscowy nie zaburza ładu przestrzennego, a także jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury. Sporządzony plan miejscowy określa przeznaczenie terenu, zasady i wskaźniki zagospodarowania terenu oraz zasady kształtowania zabudowy, a także określa stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenów, jak również sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów - mających wpływ na kształtowanie ładu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. Ponieważ w obszarze planu wyznaczono tereny pod cele publiczne – pod drogi to tereny te wskazano jako miejsca publiczne i ustalono odpowiednie wymagania,

2) z uwzględnieniem walorów architektonicznych i krajobrazowych – sporządzony plan miejscowy nie wpływa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla którego jest sporządzany,

3) z wymaganiami ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych – sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony środowiska. Obszar planu położony jest w mieście Grodzisk Mazowiecki. Dla obszaru planu nie są wymagane zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze lub nieleśne. Grunty leśne nie występują. Obszar planu nie znajduje się w korytarzu powiązań przyrodniczych z terenami chronionymi. Na obszarze planu nie występują tereny górnicze, obszary szczególnego zagrożenia powodzią i obszary osuwania się mas ziemnych, w związku z tym odstąpiono od ustalania ich granic i sposobów zagospodarowania,

4) z wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – obszar opracowania nie znajduje się na terenach o szczególnych wartościach kulturowych, objętych ochroną na podstawie ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami,
5) z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych – sporządzony plan miejscowy nie wpływa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeb osób niepełnosprawnych. Potrzeby osób niepełnosprawnych zostały uwzględnione poprzez ustalenie nakazu realizacji miejsc do parkowania dla osób posiadających kartę parkingową i określenie ich minimalnej liczby, nakazu stosowania obniżenia do poziomu jezdni krawężnika chodnika w rejonach przejść dla pieszych lub w miejscach postojowych wskazanych dla osób z niepełnosprawnościami, w sposób umożliwiający wjazd osobie poruszającej się na wózku oraz nakazu dostosowania konstrukcji i lokalizacji mebli ulicznych do potrzeb osób z niepełnosprawnościami,

6) z uwzględnieniem walorów ekonomicznych przestrzeni – sporządzany plan miejscowy umożliwia racjonalne pod względem ekonomicznym zagospodarowanie terenu. Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy określaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu wyważono interes publiczny i interesy prywatne właścicieli nieruchomości objętych planem miejscowym, mając na względzie aspekty ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. Realizacja ustaleń planu nie wpłynie negatywnie na tereny sąsiednie, ich mieszkańców i użytkowników, gdyż analizowany projekt planu nie wprowadza istotnych zmian w strukturze wykorzystania tego terenu w porównaniu do stanu istniejącego i ustaleń planu obowiązującego,

7) z uwzględnieniem prawa własności – sporządzony plan nie narusza w sposób nieuzasadniony i nadmierny praw właścicieli gruntów – gruntów prywatnych, ani gruntów gminy,

8) z uwzględnieniem potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa – sporządzony plan miejscowy nie narusza obronności i bezpieczeństwa państwa. W obszarze planu nie występują obiekty ważne dla bezpieczeństwa i obronności państwa zgodnie z odrębnymi przepisami. Określone w planie ustalenia zostały pozytywnie uzgodnione przez stosowne organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczeństwa państwa,

9) z uwzględnieniem potrzeb interesu publicznego – sporządzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia możliwość realizacji inwestycji celu publicznego takich jak budowa infrastruktury technicznej i dróg,

10) z uwzględnieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych – sporządzony plan miejscowy nie narusza potrzeb w tym zakresie,

11) z zapewnieniem udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej – po przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego zawiadomiono o przystąpieniu do sporządzania planu, a także o możliwości składania wniosków, projekt planu został wyłożony (trzykrotnie) do publicznego wglądu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego. W trakcie wyłożenia do publicznego wglądu (trzykrotnie) przeprowadzono dyskusję publiczną nad rozwiązaniami przyjętymi w projekcie planu, a do wyłożonego projektu planu (trzykrotnie) została zapewniona możliwość składania uwag. Zarówno wnioski, jak i uwagi mogły być składane również przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. Projekt planu na okres wyłożenia do publicznego wglądu był zamieszczony na stronie internetowej Gminy Grodzisk Mazowiecki,

12) z zachowaniem jawności i przejrzystości procedur planistycznych – na każdym etapie sporządzania planu miejscowego była zapewniona możliwość zapoznania się z aktami sprawy, w trybie dostępu do informacji publicznej; obwieszczenia dotyczące poszczególnych czynności planistycznych były publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego,

13) z uwzględnieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności – sporządzony plan miejscowy nie wpłynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu wyważono interes publiczny i interesy prywatne właścicieli nieruchomości objętych planem miejscowym, mając na względzie aspekty ekonomiczne, środowiskowe i społeczne.

Projektem planu objęty jest obszar miejski, zainwestowany, obejmujący wschodnią część miasta Grodziska Mazowieckiego.


Celem sporządzanego planu jest określenie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego  zgodnie z aktualnym i perspektywicznym zainwestowaniem gruntów. 

Sporządzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Grodzisk Mazowiecki oraz oceny aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego” sporządzonej w styczniu 2016 r. oraz przyjętej  uchwałą Nr 311/2016 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 stycznia 2016 r. w sprawie oceny aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu planu sporządzona została prognoza finansowa. Zgodnie z jej wynikami, przyjęcie projektu planu będzie miało nieznacznie negatywny wpływ na budżet gminy.

Odpowiednio do zakresu planu również została sporządzona prognoza oddziaływania na środowisko uchwalenia planu miejscowego. Prognoza została sporządzona zgodnie z wymaganiami ustawy, rozporządzeń wykonawczych i pozostałych przepisów odrębnych i była poddana opiniowaniu i uzgadnianiu łącznie z planem miejscowym.

Procedura planu została przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 741, z późn. zm.) z uwzględnieniem przepisów ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (t. jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 247 z późn. zm.).


Projekt planu był wyłożony do wglądu publicznego trzykrotnie. 

1. Do projektu planu, wyłożonego do publicznego wglądu, po raz pierwszy w dniach od 22 lipca 2020 r. do dnia 12 sierpnia 2020 r. w wyznaczonym nieprzekraczalnym terminie zgłaszania uwag do dnia 27 sierpnia 2020 r. jeden podmiot złożył pięć uwag. Cztery  z nich nie zostały uwzględnione przez Burmistrza w całości, a jedna uwaga została w części uwzględniona, a w części nieuwzględniona. Dyskusja publiczna odbyła się 27 lipca 2020 r.,

2. Do projektu planu, wyłożonego do publicznego wglądu, po raz drugi w dniach 17 września 2020 r. do dnia 8 października 2020 r. w wyznaczonym nieprzekraczalnym terminie zgłaszania uwag do dnia 22 października 2020 r. jeden podmiot złożył dwie uwagi. Uwagi nie zostały uwzględnione przez Burmistrza. Dyskusja publiczna odbyła się 21 września 2020 r.

3. Do projektu planu, wyłożonego do publicznego wglądu, po raz trzeci w dniach 10 czerwca 2021 r. do dnia 6 lipca  2021 r. w wyznaczonym nieprzekraczalnym terminie zgłaszania uwag do dnia 21 lipca 2021 r. jeden podmiot złożył pięć uwag. Uwagi nie zostały uwzględnione przez Burmistrza.. Dyskusja publiczna odbyła się  5 lipca 2021 r.

W związku z powyższym zachodzi konieczność rozstrzygania o sposobie rozpatrzenia uwag. Informacje w sprawie uwag zawiera załącznik nr 2 do uchwały.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla części terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka D1 – etap III spełnia wymogi obowiązujących przepisów i może być przedstawiony Radzie Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim do uchwalenia oraz będzie stanowił należytą podstawę formalną i merytoryczną do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowę i innych decyzji administracyjnych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni zagwarantowano poprzez:

1) ukształtowanie struktury przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (autobusu) jako podstawowego środka transportu,

3) zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych 
i rowerzystów,

4) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczególności poprzez uzupełnianie istniejącej zabudowy, na obszarach w najwyższym stopniu przygotowanych do zabudowy, czyli w obszarach charakteryzujących się najlepszym dostępem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposażenia w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci i urządzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Uwzględniając aspekty środowiskowe, ustalenia planu nie zakłócą ładu przestrzennego ani zrównoważonego rozwoju, który jest podstawą działań Gminy Grodzisk Mazowiecki. 



Pozytywna kreacja przestrzeni, poniesione nakłady inwestycyjne na budowę układu drogowego i urządzeń infrastruktury technicznej poprawiły obecną estetykę przestrzeni w mieście, a nakłady na modernizację układu drogowego i urządzeń infrastruktury technicznej przyczynią się do wzrostu ogólnego standardu tej części miasta i zwiększenia wartości nieruchomości. Miejscowy plan niewątpliwie uporządkuje przestrzeń poprzez ustalenie zasad ładu przestrzennego, zasad kształtowania zabudowy oraz zasad obsługi terenu w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyczyni się do poprawy jakości życia jej mieszkańców.
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