UZASADNIENIE

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci miasta Pruszkowa
dla obszaru Al. Wojska Polskiego - Gordziatkowskiego - Komorowska - Brzozowa — Obszar Il
sporzadzony jest na podstawie uchwaly NrV.32.2015 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 26 lutego 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci miasta Pruszkowa dla obszaru Al. Wojska Polskiego - Gordziatkowskiego - Komorowska
— Brzozowa, zmienionej uchwatg Nr XXVi.281.2016 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 15 grudnia 2016 r. oraz uchwata Nr LIIL517.2022 Rady Miasta Pruszkowa
z dnia 24 lutego 2022 r.

Teren sporzgdzonego planu obejmuje planowana niegdy$ Trase Ksigzat Mazowieckich
oraz obszar trzech obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci obszaru miasta Pruszkowa —
Brzozowa uchwalony uchwaty Nr XXXIX/355/2013 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 28 listopada 2013 r. opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 3 lutego 2014 r. poz. 1026;

* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci obszaru miasta Pruszkowa —
osiedle Bolestawa Prusa uchwalony uchwats Nr XLVI/440/2014 Rady Miejskiej
w Pruszkowie z dnia 26 czerwca 2014 r. opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 10 wrzeénia 2014 r. poz. 8389;

* migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci obszaru miasta Pruszkowa —

Plantowa uchwalony uchwata Nr XLIX/469/2014 Rady Miejskiej w Pruszkowie

z dnia 16 pazdziernika 2014 r. opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa

Mazowieckiego z dnia 15 grudnia 2014 r. poz. 11648.

Celem sporzadzonego planu jest dostosowanie zapiséw planu miejscowego
do obowigzujgcych przepisbw planowania przestrzennego, uporzadkowanie —obstugi
komunikacyjnej terenu, w zwigzku z odstgpieniem od realizacji Trasy Ksigzat Mazowieckich
oraz zapewnienie spojnosci funkcjonalno-przestrzennej planowanych rozwigzan z istniejaca
zabudowg i zagospodarowaniem terenu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza sie, ze przewidywane funkcje nie naruszaja
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Pruszkowa przyjetego uchwatg Nr XXVIII/309/2000 Rady Miejskiej w Pruszkowie
z dnia 16 listopada 2000 r. Obszar objety sporzadzonym planem potozony jest
w obowiazujgcym studium w: strefie mieszkaniowej zainwestowanej jednorodzinnej, strefie
wytwérczosci, magazynowania, handlu, ustug i rzemiosta, strefie handlu, ustug, administracji
I kultury oraz na terenach zieleni: terenie zieleni urzadzonej i rekreacyjnej, terenie cmentarza.
Na rysunku Studium oznaczono Trase Ksigzat Mazowieckich jako droge projektowang,



uwzgledniajgc w ten sposéb zapisy obowiazujacego, w czasie sporzadzania i uchwalania
Studium, planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa mazowieckiego. Trasa Ksigzat
Mazowieckich nie zostata zrealizowana, a w obecnie obowigzujacym, uchwalonym w 2018 roku
nowym planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego odstgpiono
od jej wyznaczania. Studium okredla polityke przestrzenng Miasta, wyznacza kierunki jego
rozwoju wprowadzajac nowe tereny m.in. mieszkaniowe czy produkcyjne. Uktad komunikacyjny
Jest elementem wspomagajacym, a nie istota studium. W zwigzku z tym, w projekcie planu, na
teren zarezerwowany dotad pod Trase Ksigzgt Mazowieckich, wprowadzono tereny
mieszkaniowe oraz tereny zieleni, powigkszajac zasieg terenéw mieszkaniowych i terendw
zieleni wyznaczonych w studium na terenach sasiadujacych z ww. terenem.

Obszar objety planem jest w znacznej czesci zainwestowany. Linie rozgraniczajace
tereny s czesto powieleniem ustalert uprzednio obowiazujacych dla tego obszaru planéw
miejscowych, a gtéwne zmiany polegajg na odstapieniu od realizacji Trasy Ksiazat
Mazowieckich.

Na obszarze objetym planem zlokalizowany jest istniejacy cmentarz, jednak granice
planu nie obejmuja swym zasiegiem catej strefy ochrony sanitarnej. Tereny graniczace
z obszarem objetym planem, mieszczace sie w zasiegu strefy ochrony sanitarnej znajduja sie w
granicach obowigzujgcych planéw miejscowych:

* Uchwata NrXC.839.2024 z dnia 22 lutego 2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czeéci miasta Pruszkowa dla obszaru Al.
Wojska Polskiego — Gordziatkowskiego — Komorowska ~ Brzozowa — Obszar |
(Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 16 kwietnia 2024 r., poz. 4412),

e Uchwata NrlLXXV.694.2023 z dnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci obszaru miasta
Pruszkowa potozonego pomiedzy ulica Ceramiczng, ulicg Cegielniana, ulicg Lipowa,
potudniowa granica administracyjna miasta Pruszkowa i ulica Komorowska — Obszar |
(Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego z 7 wrzeénia 2023 r., poz. 9984),

* Uchwata Nr XLI/388/2009 z dnia 17 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Staszica"

(Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego nr 53 z 12 marca 2010 ., poz. 778),

* Uchwata Nr XXVI/288/2004 z dnia 25 listopada 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czeéci miasta Pruszkowa (obszar Ceramiczna -
Komorowska - Gordziatkowskiego - Prusa)

(Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego nr 305 z 13 grudnia 2004 r., poz.

8893),

w ktorych znajduija sie odpowiednie zapisy dotyczace ochrony sanitarnej.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a w szczegolnosci z uwzglednieniem:

1) wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:
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a) sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okresla
stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw, jak rowniez sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terenéw - majacych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego
zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium uwarunkowar) i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Pruszkowa nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni
publicznej to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych
przestrzeni;

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzgdzany, a gabaryty i lokalizacja projektowanej zabudowy nawiazuja do istniejagcego
zagospodarowania budynkéw;

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony érodowiska poprzez
Zapewnianie rozwigzania probleméw zabudowy gminy takich jak gospodarka wodna,
odprowadzanie $ciekéw, gospodarka odpadami i system transportowy oraz poprzez
okreélenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wdd, gleby, ziemi i ochrony przed
hatasem, wibracjami,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony érodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,

€) na obszarze planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, w zwiazku z tym
odstgpiono od ustalania nakazéw, zakazdw, dopuszczeA | ograniczen
W zagospodarowaniu terendw wynikajacych z przepiséw odrebnych z zakresu
ochrony przyrody,

d) na obszarze planu nie wystepuja réwniez tereny gérnicze, obszary szczegélnego
zagrozenia powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych w zwigzku z tym
odstagpiono od ustalania ich granic i sposobéw zagospodarowania,

e) na obszarze planu nie wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych i w zwigzku z tym nie byto konieczne wystapienie
z wnioskiem o uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne,

f) na obszarze planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okredlone w audycie
krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego, zapisy planu nie naruszajg
rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym wojewddztwa
mazowieckiego;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej:



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

a) na obszarze planu wystepuje ,obiekt pamieci narodowej o charakterze zabytkowym™:
pomnik ofiar terroru hitlerowskiego polegtych w Powstaniu Warszawskim, dla ktérego
ustalono ochrone i nakaz zachowania w obecnej lokalizagji,

b) sporzadzony plan miejscowy wskazuje obiekt objety ochrong na podstawie wpisu
do rejestru zabytkéw - Kaplica grobowa Bielawskich na cmentarzu parafii
rzymskokatolickiej p.w. $w. Kazimierza oraz granice czgsci terenu cmentarza objetego
ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw - Cmentarz parafii
rzymskokatolickiej. p.w. $w. Kazimierza - wraz z nagrobkami, zbiorowymi mogitami
Zotnierzy z lat: 1914, 1939 i 1944 oraz ze starodrzewem;

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb
niepetnosprawnych - sformutowane w planie ustalenia dotyczace ochrony érodowiska
odnoszg sig réwniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi; natomiast potrzeby
0s6b  niepetnosprawnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie, dla funkgji
ustugowych, nakazu realizacji miejsc do parkowania dla oséb posiadajacych karte
parkingowg i okreslenie ich minimalnej liczby;

waloréw ekonomicznych przestrzeni - po wykonaniu analiz oraz uwzglednieniu

odstapienia od realizacji Trasy Ksigzat Mazowieckich, w sporzadzonym planie

miejscowym  zrezygnowano z rezerwowania znacznych obszaréw pod funkcje
komunikacyjne, wprowadzajac tereny zieleni urzadzonej oraz powiekszajac tereny
mieszkaniowo - ustugowe; rezygnacja z realizacji Trasy Ksigzat Mazowieckich umozliwi
m.in. zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystow;

prawa wiasnosci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo wiasnoéci gruntéw

m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu zgodnego z sygnalizowana wolg

wiascicieli dziatek potozonych w obszarze planu;

potrzeb obronnosci i bezpieczerstwa paristwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
obronnosci i bezpieczefstwa paristwa; w obszarze planu oraz w jego bezposrednim
sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na cele
obronnodci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okredlone odrebnymi przepisami; ponadto
okreslone w planie ustalenia zostaty pozytywnie uzgodnione przez stosowne organy
wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich jak np.
budowa infrastruktury technicznej;

potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdinosci sieci szerokopasmowych —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
infrastruktury technicznej;

zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikagji

elektronicznej — po przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie



miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszerr Urzedu Miasta
zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwoéci skiadania
wnioskow, projekt planu w tym Obszar Ill zostat trzykrotnie wytozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano w prasie lokalnej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta, w trakcie wylozen do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu,
do wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwo$¢ sktadania uwag. Zaréwno
wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikagji
elektronicznej. Postanowiono o podziale obszaru planu i wydzieleniu Obszaru IIl.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Obszar lll zostat dwukrotnie
wylozony do publicznego wgladu, o czym poinformowano w prasie lokalnej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszeri Urzedu Miasta, w trakcie
wytozen do publicznego wgladu przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu, do wylozonego projektu planu zostata zapewniona
mozliwosC sktadania uwag. Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez
przy uzyciu $rodkéw komunikagji elektronicznej. Po rozpatrzeniu uwag projekt planu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa
dla obszaru Al. Wojska Polskiego - Gordziatkowskiego - Komorowska — Brzozowa —
Obszar Ill, zostanie przedtozony Radzie Miasta Pruszkowa celem jego uchwalenia;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwoéé zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace
poszczegllnych czynnodci planistycznych byly publikowane w prasie lokalnej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszef Urzedu Miasta;

13) potrzeb zapewnienia odpowiednigj ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci
— sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci  objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty
ekonomiczne, Srodowiskowe i spofeczne. Realizacja ustale planu nie wptynie negatywnie
na tereny sasiednie, ich mieszkancéw i uzytkownikdw, gdyz stanowi kontynuacje przeznaczenia
okreslonego w obowigzujacych planach migjscowych.

Projektowanie terenéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej i ustugowej
oraz terendw zieleni urzadzonej uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie
nowej zabudowy w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej w granicach
jednostki  osadniczej, w sasiedztwie innych terendéw zainwestowanych oraz poprzez
zapewnienie rozwigzan przestrzennych ufatwiajacych komunikacje.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami ,Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Pruszkowa oraz oceng aktualnosci studium
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych”
sporzadzonej w listopadzie 2023 r. oraz przyjetej uchwatga LXXXV.800.2023 Rady Miasta
Pruszkowa z dnia 30 listopada 2023 r. w sprawie: oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Pruszkowa oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W przyjetej ,Ocenie” m.in. stwierdza sie potrzebe
sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w celu dostosowania
do ustalen aktéw planowania ponadlokalnego korytarza ,Trasy Ksigzgt Mazowieckich”,

Do planu sporzgdzona zostata prognoza finansowa. Zgodnie z jej wynikami, przyjecie
planu spowoduje zmiane uktadu drég dojazdowych oraz powiekszenie terenu Parku
Zwirowisko, co wigze sie z okre$lonymi wydatkami z budzetu miasta. Jednak projekt planu
przeznacza rowniez nowe tereny pod zabudowe iw zwigzku z tym przewiduje sie wptywy:
z optaty planistycznej oraz z podatku od nieruchomosci z nowych inwestycji, ktére to moga
czedciowo zniwelowac poniesione koszty.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko byt wytozony
do publicznego wgladu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa
dla obszaru Al. Wojska Polskiego - Gordziatkowskiego - Komorowska - Brzozowa — Obszar llI
spetnia wymogi obowigzujgcych przepiséw i moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Pruszkowa
do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezytg podstawe formaling i merytoryczna do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.




