UZASADNIENIE

miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego miasta  Zyrardowa,
obejmujacego obszar ograniczony: poélnocng granica i cze$cig dzialki ewidencyjnej
o nr 8192, zachodnia granica dzialki ewidencyjnej o nr 8151, czeScig dzialki
ewidencyjnej o nr 8152, czeScia zachodniej granicy dzialki ewidencyjnej o nr 8191,
czeScig dzialki ewidencyjnej o nr 8191, poludniowa granica dzialki ewidencyjnej
o nr 8242/17, czeScia dzialki ewidencyjnej o nr 8243/9, poludniowa granica dzialki
ewidencyjnej o nr 8245/10, czeScia dzialki ewidencyjnej o nr 8246, poludniowymi
granicami dzialek ewidencyjnych o nr: 8247/19, 8248/31, czescia dzialek ewidencyjnych
o nr: 8249/1, 8250/1, 8251/8, 8252/1, 8253/1, 8269/1, 8270/1, 8271/1, 8272/13, czeScia
wschodniej granicy dzialki ewidencyjnej o nr 8272/13, cze$cia dzialki ewidencyjnej
o nr 8256, wschodnig granicg dzialki ewidencyjnej o nr 8288, polnocng i zachodnia
granica administracyjna miasta.

Na podstawie uchwaty Nr VII1/76/19 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28 marca
2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Zyrardowa, obejmujacego obszar ograniczony: polnocna granica
i czeScig dziatki ewidencyjnej o nr 8192, zachodnig granicg dziatki ewidencyjnej o nr 8151,
cze$cig dziatki ewidencyjnej o nr 8152, czes$cig zachodniej granicy dziatki ewidencyjnej
0 nr 8191, czescig dziatki ewidencyjnej o nr 8191, poludniowa granicg dziatki ewidencyjnej
o nr 8242/17, czescig dzialki ewidencyjnej o nr 8243/9, potudniowg granicg dziatki
ewidencyjnej o nr 8245/10, czesciag dziatki ewidencyjnej o nr 8246, potudniowymi granicami
dzialek ewidencyjnych o nr: 8247/19, 8248/31, czgscia dzialek ewidencyjnych o nr: 8249/1,
8250/1, 8251/8, 8252/1, 8253/1, 8269/1, 8270/1, 8271/1, 8272/13, czgécig wschodniej granicy
dziatki ewidencyjnej o nr 8272/13, czg$cig dziatki ewidencyjnej o nr 8256, wschodnig granicg
dziatki ewidencyjnej o nr 8288, pdinocng i1 zachodnig granicg administracyjng miasta, podjeto
czynnosci zmierzajace do opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z w.w. uchwala. Cel opracowania miejscowego planu zawarty byt
w uzasadnieniu do uchwaty w sprawie przystapienia do jego sporzadzenia w oparciu o analize
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu. Na tym etapie okreslony zostal zakres prac
planistycznych oraz dokonano analizy stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
w planie z ustaleniami studium.

Prezydent Miasta Zyrardowa sporzadzajac projekt planu ustosunkowatl sie i spelnil
wymagania wynikajace z przepisow ustawy z dnia 27 marca o0 planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.).



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

Po podjeciu przez Rade Miasta Zyrardowa uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
omawianego planu, Prezydent Miasta Zyrardowa zawiadomit na piSmie 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu instytucje i organy wlasciwe do jego uzgadniania
i opiniowania oraz zamie$cil w prasie lokalnej z dnia 16 kwietnia 2019 roku, w BIP Urzedu
Miasta Zyrardowa i na tablicy informacyjnej w Urzedzie Miasta Zyrardowa obwieszczenie
o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu oraz 0 sporzadzeniu prognozy
oddziatywania na $rodowisko planu. Whnioski i uwagi nalezato sklada¢ w terminie 21 dni
od dnia ukazania si¢ obwieszczenia. Dokumentacja planu udost¢pniona byta do wgladu
publicznego w Urzedzie Miasta Zyrardowa w trybie art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U z 2017 r. poz. 1405 z pdzn.
zm.). W wyzej wymienionym trybie i okresie nie wptynat zaden wniosek ani uwaga.

Obszar objety planem w Studium uwarunkowan i1 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
mieszkaniowa jednorodzinna z zabudowag ustugowa oraz fragment w obszarze o kierunku
rozwoju cmentarze. Fragment, ktory zawiera si¢ w obszarze przewidzianym pod cmentarz
zostal przeznaczony w projekcie planu pod ulice i zabudowe mieszkaniowa, poniewaz zapisy
studium pozwalajg na etapie planu miejscowego korekte granic obszarow wyodrebnionych
w studium.
Prezydent ustalajac przeznaczenie terenu w obszarze planu oraz okreslajac potencjalny
sposob  zagospodarowania 1 korzystania z terenu, wazytl interes publiczny
I interesy prywatne, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenow jak
i zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. W zwiazku z powyzszym (w tym m.inn. zapisami studium, wnioskami instytucji
1 organdéw wiasciwych do opiniowania 1 uzgadniania planow miejscowych, uwarunkowaniami
przyrodniczymi, kulturowymi, zabytkowymi, spolecznymi, ekonomicznymi) w obszarze
projektu planu wyznaczono tereny o przeznaczeniu: symbol MNu - teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami; symbol KDD - teren drogi /ulicy/ publicznej, klasy
dojazdowej; symbol KDL - teren drogi /ulicy/ publicznej, klasy lokalnej; symbol WS — teren
wod  powierzchniowych  $rodladowych; WS,KDL - teren woéd powierzchniowych
srodladowych 1 droég (ulic) publicznych, klasy lokalnej; WS, KDD - teren wod
powierzchniowych §rédladowych i drég (ulic) publicznych, klasy dojazdowe;.



Rozwigzania proponowane w planie, wynikajace z potrzeb zapewnienia trwatosci
procesow przyrodniczych, wymagan ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami,
zachowania walorow krajobrazowych, wymagan dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz
dobr kultury wspotczesnej, warunkoéw ich ochrony oraz dostosowania funkcji 1 intensywnosci
zagospodarowania przestrzennego do warunkéw  przyrodniczych, krajobrazowych
i kulturowych oparto o0 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 objete ochrong prawng w tym obszary Natura 2000,
tereny szczegdlnego zagrozenia powodzia, zasoby naturalne, strefy ochronne uje¢ wod
podziemnych, obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych, grunty lesne, nie
stwierdzono rowniez wystgpowania elementéw 1 skladowych przyrody ozywionej
1 nieozywionej, typow siedlisk przyrodniczych oraz gatunkow roslin i zwierzat wymagajacych
ochrony, w tym w formie wyznaczenia obszarow Natura 2000, dlatego nie podporzadkowano
ustalen planu rygorom ochronnym w trybie ustawy o ochronie przyrody i w trybie innych
ustaw. Projekt planu zachowuje istniejagce obiekty przyrodnicze (rzeka Wierzbianka i rowy
stanowigce jej doptywy) istotne z punktu widzenia srodowiska przyrodniczego, a szczegolnie
wodnego. W granicach planu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne, ktore zostalo objete
ochrong w formie strefy ochrony konserwatorskiej. Poza wymienionym stanowiskiem,
zgodnie z wymienionymi opracowaniami, w granicach planu nie wystepuja inne obszary
i obiekty zabytkowe, dobra kultury wspotczesnej ani krajobrazy kulturowe, W zwigzku z tym
projekt planu nie odnosi si¢ do tych problematyk.

Aktualnie brak audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego, ktory okreslatby
krajobrazy priorytetowe oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego brak dla obszaru planu okreslonych krajobrazow priorytetowych.
Projekt planu dla ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia wprowadzit zakaz
lokalizowania zakladow o duzym 1 zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii 0raz
zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco (zawsze i potencjalnie) oddziatywaé
na $rodowisko. Plan w zakresie wymagan ochrony $rodowiska w tym gospodarowania
wodami, zawiera szereg zakazow 1 ograniczen (dotyczacych wykluczenia niektorych
przedsigwzie¢ i inwestycji 0 ktorych mowa powyzej przy wymogach bezpieczenstwa
I ochrony zdrowia), ustala zasady wyposazenia w infrastrukturg techniczng docelowo oparta
0 zbiorcze systemy, poza gospodarka cieplng (aczkolwiek plan ustala mozliwo$¢ oparcia

gospodarki cieplnej o zbiorcze systemy w tym cieptowni¢ miejska), zapewniajac na tym



etapie zagospodarowania, ochron¢ $rodowiska szeroko pojetego, w tym S$rodowisko
cztowieka. Ponadto plan ustala, iz prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza (ustugowa) czy
sposob zagospodarowania nie powinny na granicy dziatki budowanej, do ktorej wiasciciel
posiada tytul prawny przekraczaé¢ standardow jakosci srodowiska, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, odpowiednich dla przeznaczenia, funkcji, na dziatkach budowlanych sasiednich,
z wylaczeniem inwestycji z zakresu tacznosci publicznej. Z zakresu ustug projekt planu
wyklucza: bazy transportowe, uslugi zwigzane z obsluga samochodéw (np.: warsztaty
samochodowe, stacje diagnostyczne dla samochodéw, zaklady lakiernicze, zaklady
wulkanizacyjne), stolarnie, stacje paliw ptynnych i do tankowania samochoddéw na gaz.
Ustalenia te zapewniaja rowniez ochrong interesu prawnego sgsiednich nieruchomosci.
Ponadto dla ochrony zdrowia plan wprowadza stosowne zapisy i ograniczenia w pasie
ochronnym istniejacej w sasiedztwie linii elektroenergetycznej 110 kV.

Sporzadzona réwnoczes$nie prognoza oddziatywania ustalen planu na srodowisko,
akceptuje rozwigzania projektu planu w tym zakresie, nie precyzujgc uwag, ani rozwigzan
alternatywnych do projektu planu.

Ustalone planem przeznaczenie terendw, warunki zabudowy i zagospodarowania
terenow sg konsensusem pomigdzy ewentualnym zachowaniem i ochrong istniejagcego stanu
zagospodarowania (aczkolwiek jest znikome), potrzebg ochrony s$rodowiska a potrzeba
zmiany wynikajacej z oczekiwan wiascicieli, (inwestoréw) i wykorzystaniem waloréw
ekonomicznych  przestrzeni  wynikajacych z  sgsiedztwa  rozwinigtego  ukladu
komunikacyjnego i uzbrojenia terenu. Obszar planu potozony jest w bezposrednim
sgsiedztwie wyksztalconych zwartych struktur przestrzennych miasta. Projektowana
w obszarze planu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami (MNu) stanowi
kontynuacje wyksztatconego od potludniowego zachodu osiedla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Rozwigzania komunikacyjne obszaru planu nawigzuja do gtéwnej ulicy
osiedla, co bedzie dotyczylo rowniez infrastruktury technicznej. Przyjety podziat
funkcjonalno-przestrzenny zapewnia rozwdj przestrzenny wspomnianego osiedla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, przy zachowaniu istniejacych struktur przyrodniczych takich
jak rzeka Wierzbianka i rowy. Obszar planu znajduje si¢ w zasiggu potencjalnej obstugi
istniejacej infrastruktury technicznej, poprzez jej rozbudowe, dlatego z punktu widzenia
walorow ekonomicznych przestrzeni jest korzystny dla zagospodarowania funkcja
mieszkaniowg z ustugowa, co jest zgodne z polityka przestrzenng okreslong w studium.
Istniejacy W bezposrednim sgsiedztwie uktad sieci wodociggowej, W tym parametry sieci,

sg korzystne i wystarczajace dla rozbudowy sieci celem zapewnienia odpowiedniej iloSci



1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci, jak réwniez dla potrzeb przeciwpozarowych.
Ponadto dopuszczone sg indywidualne rozwigzania w tym zakresie do czasu rozbudowy sieci
wodociggowe;.
Ustalone przeznaczenie w zakresie nowej zabudowy nie narusza interesu publicznego
1 prywatnego. Wprowadzone funkcje umozliwiajg wilascicielom nieruchomosci realizacje
zamierzen inwestycyjnych w granicach ustalen planu i nie beda kolidowa¢ ze struktura
funkcjonalno-przestrzenng terenéw sasiednich. Nalezy podkreslic, ze zgodnie z planem
miejscowym dla wsi Henryszew, gm. Jaktorow (sasiadujacej z obszarem planu) tereny
bezposrednio przylegte posiadajg przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
a droga w planie KDL posiada kontynuacj¢ na terenie wsi Henryszew. Projekt planu
przejmuje cze$¢ gruntow prywatnych pod projektowany niezbedny uktad komunikacyjny
ograniczajac tym samym prawo wlasno$ci. Zaprojektowana sie¢ drég publicznych /ulic/
zapewniajaca obstuge kazdej nieruchomosci, powoduje wzrost transportochtonnosci struktur
przestrzennych.
Drogi /ulice/ publiczne w granicach projektu planu posiadajg szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych umozliwiajaca zapewnienia bezpieczenstwa ruchu pieszego i rowerowego.
Plan dopuszcza realizacj¢ drog rowerowych w wymienionych ulicach. W zakresie potrzeb
0sOb ze szczegbdlnymi potrzebami (niepetnosprawnych) projekt planu ustala wymog
zapewnienia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa. Teren nowej zabudowy mieszkaniowej znajduje si¢ w niedalekim sasiedztwie
ulic, po ktorych odbywa si¢ publiczny transport zbiorowy, umozliwiajacy mieszkancom
wykorzystanie jako podstawowego $rodka transportu. Ponadto projekt planu dopuszcza
realizacj¢ w liniach rozgraniczajacych drég /ulic/ publicznych realizacje przystankow
komunikacji zbiorowej, co oznacza dopuszczalnos$¢ transportu zbiorowego w obszarze planu.
Projekt planu ustala zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenow
w zakresie: wysokos$ci budynkéw 1 innych obiektow budowlanych, parametréw dachow,
maksymalnego i minimalnego wskaznika zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej, zasady sytuowania budynkéw (okreslone nieprzekraczalng linig zabudowy)
w stosunku do ulic i wod otwartych. Tak wiec zarowno przeznaczenie terenéw jak
1 wymienione wskazniki 1 parametry sg wystarczajace dla zapewnienia wymagan tadu
przestrzennego w tym urbanistyki i architektury, w zakresie ksztalttowania czytelnego uktadu
urbanistycznego oraz przyszlych rozwiazan architektonicznych obiektow budowlanych,
wpltywajac tym samym na ksztaltowanie krajobrazu tej cze$ci miasta, w tym walory

architektoniczne i krajobrazowe.



Projekt planu okresla zasady i potrzeby rozwoju infrastruktury technicznej, bez
okreslania lokalizacji i warunkow rozwoju sieci szerokopasmowej (z braku zapotrzebowania),
natomiast nie wprowadza zadnych ograniczen odno$nie rozwoju lacznosci publicznej.
Przedmiotowy teren z racji potozenia, wielkosci nie jest istotny i strategiczny w zakresie
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w wersji omowionej
poddany byt 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 udost¢pnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko.
Po uzyskaniu stosownych opinii i uzgodnien projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
na s$rodowisko wytozony byt do publicznego wgladu w okresie od 18 marca 2020 r.
do 8 kwietnia 2020 r.. W dniu 25 marca 2020 r. przewidziana byta dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Uwagi i wnioski do projektu planu mozna bylo
sktada¢ w terminie do 24 kwietnia 2020 r. Z uwagi na stan epidemiczny w Polsce
nie przeprowadzono dyskusji publicznej, nie bylo tez mozliwosci wgladu do dokumentacji
planu wraz z prognoza. Projekt planu wraz z prognoza dostepny byt w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Zyrardowa, jednak mozliwoéci zapoznania sie z treécig projektu
planu i prognoza byly ograniczone. Z tych wzgledéw projekt planu wraz z prognoza podlega
ponownemu wytozeniu do publicznego wgladu w okresie od 15.07.2020r do 05.08.2020r.
W dniu 29.07.2020r. przewidziana jest w Urzgdzie Miasta dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami. Uwagi i wnioski mozna sktada¢ w formie papierowej lub
elektronicznej, w tym za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej, w szczegdlnosci
poczty elektronicznej lub formularza zamieszczonego w Biuletynie Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Zyrardowa, zgodnie z ogloszeniem o wylozeniu projektu  planu do
publicznego wgladu, do 21.08.2020r.

Postgpowanie zwigzane z procedura zawiadomienia na etapie przystgpienia do
sporzadzenia planu, (mozliwo$¢ sktadania wnioskow i uwag itp.), niniejsze szczegotowe
uzasadnienie poddane procedurze opiniowania i uzgadniania razem z projektem planu,
zapewnia udziat spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu S$rodkow

komunikacji elektronicznej, zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.



Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktérej mowa

w art. 32 ust.2

Prezydent Miasta Zyrardowa w celu oceny aktualnoéci studium i plandéw miejscowych
dokonat w 2014 roku analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zyrardowa,
ocenit postepy w opracowywaniu planow miejscowych. Wyniki przeprowadzonych analiz
przedstawil Radzie Miasta Zyrardowa. Rada Miasta Zyrardowa Uchwatg Nr L11/374/14 z dnia
30 pazdziernika 2014 roku uznata studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Zyrardowa oraz plany miejscowe obowiazujace dla obszaru miasta
Zyrardowa, za aktualne pod wzgledem wymogow przepisow prawa.

Wiyniki analiz stanowigce zatacznik do w.w. uchwaty nie stanowily o potrzebie sporzadzenia
wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych, argumentujac tym, ze obecnie
(czyli w okresie przeprowadzania analizy) plany obowigzujace nie wymagaja zmiany
podyktowanej wzgledami prawnymi, w trakcie opracowania jest szereg planow miejscowych,
ktérych potrzeba sporzadzenia wynikala z biezacych potrzeb mieszkancéw, natomiast dla
terenow, ktore nie posiadaja planéw miejscowych, plany te beda sporzadzane sukcesywnie
w zalezno$ci od priorytetow podyktowanych wnioskami, planami rozwoju lokalnego,
budzetem miasta i1 zamierzeniami inwestycyjnymi w tym sprzyjajagcymi osigganiu
strategicznych celow miasta, co dotyczy takze plandéw obowigzujacych, ktére moga ulegac
zmianie stosownie do potrzeb inwestycyjnych.

Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze sporzadzenie projektu planu jest zgodne

z wynikami analiz, jak rowniez z w.w. uchwata.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu planu Prezydent Miasta Zyrardowa sporzadzil prognoze skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Z prognozy wynika, ze uchwalenie planu
generuje obcigzenia finansowe dla miasta dotyczace procesu planistycznego zwigzane
z ogloszeniami, opiniowaniem, uzgadnianiem, opracowaniem niezbe¢dnej dokumentacji planu.
Najwigksze obcigzenia bedg zwigzane z wykupem gruntow pod drogi (ulice) publiczne,

a nastepnie z ich budowa.



