UZASADNIENIE

miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego miasta  Zyrardowa,
obejmujacego obszar po wschodniej stronie ul. Wyspianskiego ograniczony: pélnocng
i wschodnia granicy dzialki ewidencyjnej o nr 3516/1, wschodnig granica dzialki
ewidencyjnej o nr 3516/3, wschodnig i poludniowy granica dzialki ewidencyjnej
o nr 3516/8, poludniows granica dzialki ewidencyjnej o nr 3516/7, zachodnia granica
dzialek ewidencyjnych o nr: 3516/5, 3516/3, 3516/1.

Na podstawie Uchwaly = Nr XXXIV/271/13 Rady Miasta  Zyrardowa
z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa, obejmujacego obszar po wschodniej
stronie ul. Wyspianskiego, w granicach uchwalonych Uchwala Nr XXXVIII/312/01 Rady
Miejskiej Zyrardowa z dnia 30 sierpnia 2001 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa, podjeto czynnosci zmierzajace
do opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie
z w.w. uchwala. Cel opracowania miejscowego planu zawarty byl w uzasadnieniu do uchwaty
w sprawie przystapienia do jego sporzadzenia w oparciu o analize zasadnosci przystapienia
do sporzadzenia planu. Na tym etapie okreslony zostal zakres prac planistycznych oraz
dokonano analizy stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan w planie z ustaleniami
studium.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan miejscowy przyjety Uchwalg
Nr XXXVIII/312/01 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 30 sierpnia 2001 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa, dotyczaca
fragmentu miasta Zyrardowa obejmujaca teren po wschodniej stronie ulicy Wyspianskiego.
Na przedmiotowym obszarze zaistniala konieczno$é korekty ustalen planu obowiazujgcego

w dostosowaniu do aktualnych potrzeb.

Prezydent Miasta Zyrardowa sporzadzajac projekt planu ustosunkowat sie i spetnit
wymagania wynikajgce z przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

1. Sposoéb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 przytoczonej ustawy.

Po podjeciu przez Rade Miasta uchwaty o przystapienie do sporzadzenia omawianego

planu, Prezydent Miasta Zyrardowa zawiadomil na pismie o przystapieniu do sporzadzenia



miejscowego planu instytucje i organy wlasciwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz
zamiescil w prasie lokalnej z dnia 09.07.2013 roku, w BIP Urzedu Miasta Zyrardowa
i na tablicy informacyjnej w Urzedzie Miasta Zyrardowa obwieszczenie o przystapieniu
do sporzadzenia przedmiotowego planu oraz o sporzadzeniu prognozy oddzialywania
na srodowisko planu. Do 30.07.2013 roku (czyli 21 dni od dnia ukazania si¢ obwieszczenia)
zostal okreslony termin skladania wnioskéw i uwag. Dokumentacja planu udostepniona byla
do wgladu publicznego w Urzedzie Miasta Zyrardowa w trybie art. 39 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U z2017r. poz. 1405). W wyzej wymienionym trybie i okresie nie wpltynely wnioski
1 uwagi do dokumentacji planu.

Obszar objety planem w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zyrardowa — uchwata Nr XLIX/413/10 Rady Miasta Zyrardowa z dnia
30 wrzesnia 2010 roku, zawiera si¢ w obszarze o kierunku rozwoju — zabudowa ustlugowa
1 mieszkaniowa z dopuszczeniem produkcyjnej.

Prezydent ustalajgc przeznaczenie terenu w obszarze planu oraz okreslajac potencjalny
sposob  zagospodarowania i korzystania z terenu, wazyl interes publiczny
1 interesy prywatne, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terendw jak
1 zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne.

W zwigzku z powyzszym (w tym m.inn. zapisami studium, wnioskami instytucji
1 organéw wlasciwych do opiniowania i uzgadniania planéw miejscowych, uwarunkowaniami
przyrodniczymi, kulturowymi, zabytkowymi, spolecznymi, ekonomicznymi) w obszarze
projektu planu wyznaczono tereny o przeznaczeniu: teren zabudowy ustugowej o symbolu
literowym przeznaczenia U; teren zabudowy uslugowej i mieszkaniowej o symbolu
literowym przeznaczenia UM; teren drogi /ulicy/ publicznej, klasy dojazdowej o symbolu
literowym przeznaczenia KDD; teren publicznie dostgpnego ciggu pieszego o symbolu
literowym przeznaczenia KX.

Rozwigzania proponowane w planie, wynikajace z potrzeb zapewnienia trwalosci procesow
przyrodniczych, wymagan ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami, zachowania
waloréw krajobrazowych, wymagan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspoélczesnej, warunkéw ich ochrony oraz dostosowania funkcji i intensywnoéci
zagospodarowania  przestrzennego do warunkéw przyrodniczych, krajobrazowych

i kulturowych oparto o dane zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym - podstawowym



sporzadzonym na potrzeby niniejszego planu oraz gminnej ewidencji zabytkow.
Z opracowania ekofizjograficznego - podstawowego wynika, ze w granicach planu nie
wystepuja: obszary przyrodnicze objgte ochrong prawng w tym obszary natura 2000, tereny
szczegllnego zagrozenia powodzia, zasoby naturalne, strefy ochronne uje¢ wod
podziemnych, obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych, grunty lesne, w zwiazku
z czym ustalenia planu nie odnosza si¢ do tej problematyki. W opracowaniu
ekofizjograficznym - podstawowym nie stwierdzono rowniez wystepowania elementow
1 skfadowych przyrody ozywionej i nieozywionej, typow siedlisk przyrodniczych oraz
gatunkow roslin 1 zwierzat wymagajgcych ochrony, w tym w formie wyznaczenia obszarow
Natura 2000, dlatego nie podporzadkowano ustalen planu tym wymogom. Opracowanie
ekofizjograficzne - podstawowe jak i gminna ewidencja zabytkéw nie wykazaly
wystgpowania obszarow i obiektéw zabytkowych, chronionych na podstawie ustawy
o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami, ani tez wystgpowania débr kultury wspotczesnej
w zwigzku z tym ustalenia projektu planu nie uwzgledniaja wymogéw wynikajacych z tego
tytutu.

Aktualnie brak audytu krajobrazowego dla wojewodztwa mazowieckiego, ktory okreslatby
krajobrazy priorytetowe oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego brak okreslonych krajobrazéw priorytetowych. Zgodnie z art. 12 ust.3 ustawy
o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu z dnia
24.04.2015r., stanowi, ze do projektéw planow zagospodarowania przestrzennego,
w stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzenia lub zmiany planu,
nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, stosuje sie
przepisy dotychczasowe. Przytoczony przepis dotyczy niniejszego planu.

Projekt planu dla ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia wprowadzil zakaz
lokalizowania zakladow o duzym i1 zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii oraz
zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko. Plan
w zakresie wymagan ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami, zawiera szereg
zakazoéw 1 ograniczen (dotyczacych wykluczenia niektdrych przedsiewzigé 1 inwestycji
o ktérych mowa powyzej przy wymogach bezpieczenistwa i ochrony zdrowia), ustala zasady
wyposazenia w infrastruktur¢ techniczna, oparta o zbiorcze systemy w tym zaopatrzenie
w wode, zapewniajgc na tym etapie zagospodarowywania przestrzeni, ochrone srodowiska
szeroko pojetego, w tym srodowisko czltowieka. Ponadto plan ustala, iz prowadzona
dzialalno$¢ gospodarcza czy sposob zagospodarowania nie powinny na granicy dziatki

budowanej, lokalu, do ktorych wlasciciel posiada tytul prawny przekraczaé¢ standardéow



jakosci $rodowiska, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, odpowiednich dla przeznaczenia,
funkcji, na dziatkach budowlanych, lokalach sasiednich, z wylgczeniem inwestycji z zakresu
tacznosdci publicznej. Ustalenie to zapewnia rowniez ochrone interesu prawnego sgsiednich
nieruchomosci.

Sporzadzona réwnoczesnie prognoza oddzialywania ustalen planu na $rodowisko,
akceptuje rozwigzania projektu planu w tym zakresie, nie precyzujac uwag, ani rozwigzan
alternatywnych do projektu planu.

Ustalone planem przeznaczenie terenu, warunki zabudowy i zagospodarowania sg

konsensusem pomigdzy ewentualnym zachowaniem 1 ochrong istniejgcego stanu
zagospodarowania, potrzeba ochrony s$rodowiska szeroko pojetego a potrzebg zmiany
podyktowanej wykorzystaniem walorow ekonomicznych przestrzeni wynikajacych
z sasiedztwa dobrze rozwinigtego ukladu komunikacyjnego i uzbrojenia terenu. Istniejacy
ukliad sieci wodociaggowej jest wystarczajacy dla zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
Teren objety granicami projektu planu polozony jest w centralnej czesci miasta w obszarze
o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Projektowana
w obszarze planu struktura funkcjonalno-przestrzenna zapewnia lad przestrzenny poniewaz
nie odbiega od struktury funkcjonalno-przestrzennej (funkcji) otoczenia, ktore rowniez
charakteryzuje si¢ zabudowa ushugowa i mieszkaniowa, wplywajac tym samym na
zabezpieczenie potrzeb interesu publicznego w zakresie prawidlowo uksztaltowanej
przestrzeni (ladu przestrzennego).

Ustalenia projektu planu z racji istniejagcego zagospodarowania i projektowanego
przeznaczenia oraz sasiedztwa ulic zapewniajacych obsluge komunikacyjna terenu
nie spowoduja wzrostu transportochlonnosci ukladu przestrzennego. W granicach projektu
planu znajduje si¢ tylko fragment przeznaczony pod poszerzenie istniejgcej drogi /ulicy/
publicznej (ul. Wyspianskiego) oraz krotki odcinek drogi /ulicy/ dojazdowej, praktycznie
o funkeji tylko dojazdu 1 dojscia. Plan dopuszcza realizacje drogi rowerowej w granicach
terenow wyznaczonych pod wymienione drogi /ulice/ publiczne oraz zapewnia ruch pieszy
1 rowerowy w terenie oznaczonym jako KX. W zakresie potrzeb oséb niepelnosprawnych
projekt planu ustala wymog zapewnienia minimum jednego miejsca przeznaczonego na
parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa w odniesieniu do budynku o funkgji
zgodnie z przeznaczeniem. Teren nowej zabudowy mieszkaniowej znajduje si¢ w sgsiedztwie
ulic, po ktorych odbywa si¢ publiczny transport zbiorowy, umozliwiajacy mieszkancom

wykorzystanie jako podstawowego srodka transportu.



Projekt planu ustala zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow
okreslajac wskazniki 1 parametry zabudowy w zakresie: wysokosci budynkow, parametry
dachow, adekwatnie do otoczenia, korzystny maksymalny wskaznik zabudowy dla wiekszosci
terendw, minimalng powierzchni¢ biologicznie czynna, zasady sytuowania nowych
budynkéw, ewentualnej rozbudowy istniejacych budynkéw w stosunku do ulic, okreslone
nieprzekraczalng linig zabudowy, warunki dopuszczonych dziatan w stosunku do istniejacych
budynkow. Zaréwno przeznaczenie terenu jak i wymienione wskazniki i parametry sa
wystarczajgce dla zapewnienia wymagan ladu przestrzennego w tym urbanistyki
i architektury, w zakresie ksztaltowania czytelnego ukladu urbanistycznego nawiazujacego
do otoczenia, oraz przyszlych rozwiazan architektonicznych obiektow budowlanych,
wplywajac tym samym na ksztaltowanie krajobrazu tej czgsci miasta, w tym walory
architektoniczne 1 krajobrazowe. Rozwigzania przyjete w projekcie planu sg zgodne
z zapisami studium, a zalozeniem studium przy okre$laniu polityki przestrzennej w zakresie
struktury funkcjonalno - przestrzennej byto zachowanie uksztaltowanych struktur
przestrzennych 1 uzupeinianie ich jednorodnymi badz nie konfliktogennymi funkcjami, celem
zachowania ladu przestrzennego. Ustalenia planu przestrzennego przyjmujac te polityke
juz z zasady przejmujg tad przestrzenny.

Projekt planu okresla zasady i potrzeby rozwoju infrastruktury technicznej, bez
okreslania lokalizacji i warunkow rozwoju sieci szerokopasmowe;j (z braku zapotrzebowania),
natomiast nie wprowadza zadnych ograniczen odnosnie rozwoju lacznosci publiczne;j.
Przedmiotowy teren z racji polozenia, wielkosdci nie jest istotny i strategiczny w zakresie
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko w wersji oméwionej
poddany zostal procedurze uzgadniania i opiniowania zgodnie z przepisami art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami art. 53 i art. 54 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.
Uzyskano niezbedne opinie i uzgodnienia w zwiazku z czym projekt planu zostal wylozony
do publicznego wgladu w terminie od 13 czerwca 2017 roku do 5 lipca 2017 roku, zgodnie
z obwieszczeniem w prasie lokalnej z dnia 6 czerwca 2017 roku, w budynku urzedu miasta
i na stronie internetowej urzedu miasta.

W dniu 21 czerwca 2017 roku przewidziana byla dyskusja publiczna nad przyjetymi

w projekcie planu rozwigzaniami, na ktorg poza projektantem i pracownikami urzedu nikt nie



przybyl. Uwagi mozna bylo sktada¢ do 19 lipca 2017 roku. Zaréwno w okresie wylozenia jak
i w wyznaczonym terminie nie wplynely uwagi.

Postepowanie zwiazane z procedura zawiadomienia na etapie przystapienia
do sporzadzenia planu, (mozliwo$¢ skladania wnioskéw i uwag itp.), na etapie wylozenie
projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko do publicznego wgladu,
mozliwo$¢ w okresie wylozenia, skladania uwag, niniejsze szczegéltowe uzasadnienie
poddane procedurze razem z projektem planu, zapewnia udzial spoleczenstwa w pracach nad
planem, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej, zachowanie jawnosci

1 przejrzystosci procedur planistycznych.

[I. Zoodnos¢ z wynikami analizy, o ktore] mowa w art. 32 ust.] ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. wraz z data uchwaly radv egminy, o ktérej mowa w art. 32

ust.2.

Prezydent Miasta Zyrardowa w celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych

dokonal w 2014 roku analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zyrardowa,
ocenil postepy w opracowywaniu planéw miejscowych. Wyniki przeprowadzonych analiz
przedstawit Radzie Miasta Zyrardowa. Rada Miasta Zyrardowa Uchwatg Nr L11/374/14 z dnia
30 pazdziernika 2014 roku uznala studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zyrardowa oraz plany miejscowe obowigzujace dla obszaru miasta
Zyrardowa, za aktualne pod wzgledem wymogow przepiséw prawa.
Wyniki analiz stanowigce zalacznik do w.w. uchwaly nie stanowily o potrzebie sporzadzenia
wieloletniego programu sporzgdzania planéw miejscowych, argumentujac tym, ze obecnie
(czyli w okresie przeprowadzania analizy) plany obowiazujace nie wymagajg zmiany
podyktowanej wzgledami prawnymi, w trakcie opracowania jest szereg planow miejscowych,
ktorych potrzeba sporzadzenia wynikala z biezgcych potrzeb mieszkancow, natomiast
dla terenow, ktore nie posiadaja planéw miejscowych, plany te beda sporzadzane
sukcesywnie w zaleznosci od priorytetow podyktowanych wnioskami, planami rozwoju
lokalnego, budzetem miasta i zamierzeniami inwestycyjnymi w tym sprzyjajagcymi osigganiu
strategicznych celow miasta, co dotyczy takze planow obowigzujacych, ktére moga ulegaé
zmianie stosownie do potrzeb inwestycyjnych. Obszar objety granicami projektu planu
posiada aktualnie plan miejscowy.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze sporzadzany projekt planu jest zgodny

z wynikami analiz, jak réwniez z w.w. uchwala, ktéra stanowi miedzy innymi o aktualnosci



studium, stanowiacego podstawe¢ rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych projektu

przedmiotowego planu.

1II. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu planu Prezydent Miasta Zyrardowa sporzadzit prognoze skutkéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Z prognozy wynika, ze uchwalenie planu
czesciowo generuje obciazenia finansowe dla miasta. Sg to koszty zwiazane z realizacja
projektowanego odcinka drogi /ulicy/ publicznej oznaczonej jako 2 KDD i terenu
oznaczonego jako KX oraz z procesem planistycznym zwigzanym z ogloszeniami,
opiniowaniem, uzgadnianiem, opracowaniem niezbednej dokumentacji planu. Nalezy
nadmieni¢, ze obcigzenia finansowe w stosunku do terenu oznaczonego jako 2 KDD

wystgpily juz na etapie przyjecia planu obecnie obowigzujacego.
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