UZASADNIENIE DO
UCHWALY RADY MIASTA PRUSZKOWA
W SPRAWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI OBSZARU MIASTA PRUSZKOWA
PRZY ULICY STEFANA BRYLY

PODSTAWA PRAWNA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Pruszkowa przy ulicy Stefana Bryty sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr LXXXI.757.2023 Rady Miasta Pruszkowa z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do  sporzgdzenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Pruszkowa przy ulicy Stefana Bryly,
obejmuje teren potozony na dziatce ew. nr 29/2, w obrebie geodezyjnym 17.

LOKALIZACJA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
Planem objeto teren o powierzchni 1,3500 ha, potozony przy ulicy Stefana Bryty.

STAN ISTNIEJACY

Obszar planu w wiekszosci jest zainwestowany — aktualnie na dziatce ew. nr 29/2
od 2015 r. znajdujg sie budynki warsztatowe oraz parkingi Bazy Samochodowej
Przedsiebiorstwa PKS, a takze budynki z dziatalno$cig zwigzang
z gospodarowaniem odpadami. Wzdtuz potudniowej granicy planu, przebiega
ul. Stefana Bryly i tereny kolejowe potozne w miejscowosci Parzniew, w gminie
Brwinbw. Od poétnocnego zachodu do granicy przedmiotowe] dziatki dochodzi
ul. Magazynowa. Dziatka ew. nr 29/2 jest otoczona zabudowg produkcyjng, ustugowg
i zabudowg zwigzang z gospodarowaniem odpadami.

Teren stanowi grunty zabudowane i zurbanizowane (Ba — teren przemystowy).

OBOWIAZUJACE DOKUMENTY PLANISTYCZNE

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Pruszkowa, uchwalone uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 16 listopada 2000 r. (zwanym dalej Studium) teren dziatki ew. nr 29/2 obr. 17
obszar sporzgdzanego planu, lokalizuje w strefie produkcji, przemystu, skfadéw
oraz obstugi komunalnej lokalizowanej poza terenami urbanizacji mieszkaniowej
z terenami urbanizowanymi. Studium, w strefie urbanizacji dla terenu objetego
planem ustala ,strefe” zwigzang z funkcjg przemystu, produkcji, sktadow,
baz transportowych oraz obstugi komunalnej lokalizowang poza terenami urbanizaciji
mieszkaniowej.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
analizowany teren zlokalizowat w zasiegu Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru Gagsin Przemystowy — Groblowa, uchwalonego
uchwatg Nr XXI1.239.2016 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 30 czerwca 2016 r.
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
8 wrzesnia 2016 r. poz. 7925. W obowigzujgcym planie teren objety planem
miejscowym przeznaczony jest pod zabudowe produkcyjng i gospodarowania
odpadami (PO-1). Dziatka ew. nr 29/2 obreb 17 stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa
w uzytkowaniu wieczystym Przedsiebiorstwa Komunikacji Samochodowe;j
w Grodzisku Mazowieckim.



CEL SPORZADZANIA PLANU

Celem sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
zmiana zapisOw obowigzujgcego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktérych uwzglednienie, oprécz gospodarowania odpadami, umozliwi
realizacje bazy infrastruktury technicznej dla obstugi samochodowej komunikaciji
miejskiej w Pruszkowie.

ZAKRES USTALEN PLANU ORAZ UDZIAL. SPOLECZENSTWA W PROCEDURZE
SPORZADZANIA PLANU

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognozg oddziatywania na Srodowisko, zostat opracowany zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym z przepisami: ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) oraz z rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404). Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow
proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajgca z powyzszych przepisow prawa
procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu planu zostata
w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane. Zapewniono mozliwosc
udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzgdzania planu przez: Ogtoszenie w prasie,
Obwieszczenie na BIP i na Tablicy Ogtoszen Urzedu Miasta o przystgpieniu do
sporzadzania planu. Osoby fizyczne nie zgtosity wnioskéw do sporzgdzanego planu,
ani do prognozy oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu zostat przestany do Organdw opiniujgcych i uzgadniajgcych projekt
planu. Nie jest wymagane uzyskanie zgdd na przeznaczenie gruntéw rolnych
i lesSnych na cele nierolnicze lub nielesne z powodu braku gruntéw lesnych.
W obszarze miast zgodnie z przepisami zmienionej ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i ledSnych, grunty rolne stanowigce uzytki rolne potozone
w granicach administracyjnych miast nie wymagajg uzyskiwania zgody na
przeznaczenie na cele nierolnicze.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 24
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA
Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta Pruszkowa przy ulicy Stefana Bryty, obejmujgcy teren dziatki ew. nr 29/2
obr. 17, wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uniwersalne projektowanie
uwzgledniono w nastepujgcy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, uwzgledniono w szczegodlnosci przez
ustalenie przeznaczenia terenu, okreslonego zgodnie z politykg przestrzenng
gminy, sprecyzowang W  Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa. Planem miejscowym



2)

objeto obszar zainwestowany wymagajgcy dookreslenia przysztiego sposobu
zagospodarowania.

W planie miejscowym okreslono dopuszczone do zrealizowania funkcje,
zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami dla sporzgdzanych planéw
miejscowych. Ze wzgledu na obszar planu oraz potozenie przy istniejgcych
drogach publicznych nie byto potrzeby wytyczania nowego uktadu
komunikacyjnego. Ponadto w planie zawarto ustalenia w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikbw zagospodarowania terenu, w tym:
minimalnej i maksymalnej wartosci wskaznika nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, maksymalnej
wysokos$ci zabudowy i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
Okreslono rowniez zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
zawierajgce ustalenia w zakresie kolorystyki elewacji i geometrii dachow
budynkoéw realizowanych na podstawie sporzgdzanego planu miejscowego.
Z uwagi na charakter istniejgcych podziatdbw geodezyjnych (dziatek) plan nie
ustala granic obszaréow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci.

Odstgpiono roéwniez od okreslenia wymagan wynikajgcych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na brak takich przestrzeni
na obszarze opracowania.

Wymagania ochrony srodowiska wypetniono w szczegolnosci przez ustalenie
zasad ochrony srodowiska i przyrody dla dopuszczonych: lokalizacji garazy,
parkingow, zespotow parkingowych, zabudowy ustugowej, obstugi komunikac;ji
publicznej PKS, w tym obstugi technicznej i naprawy pojazdéw
mechanicznych, sktadow magazynow, gospodarki odpadami (zbieranie
i przetwarzanie odpadow z uwzglednieniem przepisow odrebnych bez
substancji niebezpiecznych), budowy urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej, przez ustalenie zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych Zzrodet
ciepta zasilanych energig elektryczng lub z odnawialnych Zroédet energii.
Ustalono zakaz lokalizowania zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi. W planie miejscowym nie umieszczono zapisow
dotyczacych terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw: terenéw goérniczych oraz obszarédw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, ze wzgledu na
brak takich terenéw i obiektéw w granicach obszaru objetego sporzagdzanym
planem miejscowym. W planie miejscowym nie wskazano roéwniez
krajobrazoéw priorytetowych, ze wzgledu na brak ich w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego. Wymagania w zakresie gospodarowania wodami
uwzgledniono przez ustalenie odprowadzania Sciekdw  bytowych,
komunalnych do  zbiorczej sieci kanalizacyjnej oraz  ustalenie
zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w granicach
nieruchomosci, do ktérej inwestor posiada tytut prawny, przez infiltracje do
ziemi lub gromadzenie w zbiornikach retencyjnych, nieckach infiltracyjnych
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego oraz prawa
ochrony srodowiska. Ponadto w planie dopuszczono wprowadzanie rozwigzan
stuzgcych ponownemu uzyciu wéd opadowych oraz odprowadzenia do sieci
kanalizacji deszczowej. Uwzglednienie wymagan w zakresie ochrony gruntéw
rolnych i leSnych nie wymagato wprowadzania do planu odrebnych ustalen —
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na obszarze nie wystepujg grunty lesne ani grunty rolne wymagajgce
uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze.

Na obszarze objetym sporzgdzanym planem miejscowym nie uwzgledniono
zasad ochrony zabytkéw poniewaz nie wystepujg takie obiekty i obszary. Jest
to obszar zainwestowany przemystowy i nie wymaga ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia
uwzgledniono w szczegolnosci poprzez zapisy w zakresie zasad ochrony
srodowiska, w zakresie szczegolnych warunkow zagospodarowania terendéw
oraz ograniczen w ich uzytkowaniu. Wymagania w zakresie potrzeb oséb ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.,
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniono przez ustalenia w zakresie miejsc parkingowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakaz realizacji budynkow, zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze
szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania i przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej. Pozostate
wymagania w tym zakresie bedg realizowane na podstawie przepisow
odrebnych, w tym z zakresu prawa budowlanego.

Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przez przeznaczenie pod
zabudowe terenu w sgsiedztwie obszaréw zainwestowanych, ktore sg
terenami Skarbu Panstwa.

Prawo wilasnosci wzieto pod uwage, przez przyjecie wskaznikow
zagospodarowania terenu i parametrow zabudowy o wartosciach mozliwie
najbardziej korzystnych dla inwestora PKS, poprzez uwzglednienie wnioskow,
w ktorych wnioskowali o: zabudowe ustugowg, hurtownie, magazyny, myjnie,
spedycje, transport, obstuge techniczng i naprawy pojazdéw mechanicznych,
punkt sprzedazy paliw i olejbw opatowych, ustugi techniczne, obiekty
i urzgdzenia zbierania i przetwarzania odpadow.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W sgsiedztwie obszaru planu wystepuje linia
kolejowa uznana za niezbedng do przeznaczenia na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Uwzgledniajgc sgsiedztwo terenéw PKP,
informacyjnie wskazano oddalanie granic obszaru planu od granicy terenu
kolejowego. Granica terenu kolejowego oddalona jest od granicy obszaru
planu ponad 20m, co powoduje, ze w sporzgdzanym planie nie ustala sie
ograniczen w zainwestowaniu od obszaru kolejowego oraz w sytuowaniu
drzew i krzewow czy wykonywania robot ziemnych.

Potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, uwzgledniono przez
ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej,
w tym przez dopuszczenie obstugi telekomunikacyjnej i teleinformatycznej
w obszarze objetym planem w systemie przewodowym i bezprzewodowym.
Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkdéw komunikacji elektronicznej,
zapewniono w trakcie prowadzonej procedury sporzgdzania planu. Po
przystgpieniu do sporzgdzenia planu zamieszczono w Biuletynie Informacji
Publicznej, w prasie miejscowej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
ogtoszenie i obwieszczenia o przystgpieniu do sporzgdzenia planu



miejscowego, wraz z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskéw do
przedmiotowego planu. Wnioski, zgodnie z obwieszczeniem i ogtoszeniem
Prezydenta Pruszkowa mozna byto sktada¢ w terminie do 2 maja 2024 r.
Whnioski mogty by¢ skfadane réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej.
Projekt planu zostat wytozony do wglgdu publicznego od 26 wrzesnia 2024 r.
do 18 pazdziernika 2024 r., o czym poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
Pruszkowa. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbyta sie w dniu 8 pazdziernika 2024 r. Zagwarantowano
mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu do dnia 4 listopada 2024 r.
Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej. Do projektu planu i prognozy nie zgtoszono
whnioskéw ani uwag.

10)Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano
poprzez zapewnienie na kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego
mozliwosci zapoznania sie z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji
publicznej. Ogtoszenia i obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Pruszkowa.

11)Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono przez wskazanie zasad zaopatrzenia w
wode, w tym ustalenie docelowego zaopatrzenia wszystkich obiektow
budowlanych na obszarze planu ze zbiorczej sieci wodociggowej, a takze
przez wprowadzenie ustalen w zakresie zasad odprowadzania sciekobw oraz
wod opadowych lub roztopowych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu Ilub potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interes prywatny witascicieli
nieruchomos$ci objetych planem miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Ustalenia planu sformutowano zgodnie
z obowigzujgcym Studium, realizujgc zatozenia wyrazonej w nim polityki
przestrzennej gminy i chronigc tad przestrzenny, przy jednoczesnym wprowadzeniu
mozliwie najbardziej korzystnych wskaznikow i warunkéw zagospodarowania terenu.
Ksztattujgc zapisy planu wzieto pod uwage istniejgcy stan zagospodarowania terenu
i jego okolicy oraz wyniki analiz w zakresie ekonomicznych i przyrodniczych skutkow
realizacji przyjetych ustalen planu, rozpatrzonych w prognozie finansowej skutkow
uchwalenia planu oraz prognozie oddziatywania na srodowisko. W przedmiotowym
planie miejscowym uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Projekt
sporzgdzano w oparciu o istniejgcg strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy.
Wyznaczone tereny zabudowy potozone sg na terenie przeznaczonym pod
zabudowe juz w obowigzujgcym planie miejscowym, z dostepem do sieci
komunikacyjnej i sieci infrastruktury technicznej. Realizacja ustalen planu nie
wymaga rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
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I zagospodarowania przestrzennym, w zwigzku z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), na podstawie opracowanej
Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Pruszkowa oraz oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych, dnia 30 listopada 2023 r. Rada Miasta
Pruszkowa podjeta uchwate Nr LXXXXV.800.2023 w sprawie oceny aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Ww. uchwale stwierdzono czeSciowg nieaktualno$¢ Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta z 2000 r. Stwierdzono réwniez
potrzebe zrewidowania polityki przestrzennej okreslonej ww. Studium, przy
sporzgdzaniu planu ogdlnego gminy oraz potrzebe zmiany ustalen wybranych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci pod
katem uzupetnienia w zakresie wymaganych przepisami ustalen jak np. wskaznikow
zagospodarowania, a takze mozliwos¢ sporzgadzenia lub kontynuowania zmian
innych planéw rozwigzujgcych rézne problemy przestrzenne wystepujgce na terenie
miasta w celu uwzglednienia pojawiajgcych sie nowych potrzeb rozwoju miasta oraz
nowych potrzeb ze strony mieszkancow.

Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie
Rady Miasta Pruszkowa o potrzebie kontynuowania prac juz podjetych i opracowania
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenach
dotychczas nie objetych planami lub zmian planbw obowigzujgcych,
z uwzglednieniem aktualnych potrzeb i mozliwosci rozwoju przestrzennego miasta
oraz odpowiedzig na zmieniajgce sie uwarunkowania zewnetrzne, rozwoj terenéw
zabudowy na obszarze miasta, sktadane przez mieszkancow i inwestorow wnioski,
ktére obrazujg potrzeby zmian w aktualnej polityce przestrzennej gminy. Jego
sporzadzenie jest wiec zgodne z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu
Miasta Pruszkowa.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Przeprowadzona analiza skutkow finansowych uchwalenia przedmiotowego planu
miejscowego wykazata, ze okreslone nowe przeznaczenie przyczyni¢ sie moze
przede wszystkim do wystgpienia kosztéw zwigzanych z realizacjg infrastruktury
technicznej, przez wtasciciela dziatki budowlanej. Nie wystgpig koszty zwigzane
z realizacjg przez Miasto Pruszkéw infrastruktury techniczne;j.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci

obszaru miasta Pruszkowa przy ulicy Stefana Bryly obejmujacy teren potozony
na dzialce ew. nr 29/2 w obrebie geodezyjnym 17 spelnia wymogi
obowiagzujacych przepiséw i bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych
decyzji administracyjnych.



