Uzasadnienie

do Uchwaty Nr LXI.579.2022
Rady Miasta Pruszkowa
z dnia 25 sierpnia 2022r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Pruszkowa - obszar Malichy — ul. Sadowa rég ul. Spacerowej,

Plan miejscowy zostat sporzadzony w zwigzku z uchwatg Nr XXI1X.296.2020 Rady Miasta
Pruszkowa z dnia 29 pazdziernika 2020 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa - obszar
Malichy — ul. Sadowa rég ul. Spacerowej”.

Na obszarze sporzgdzonego planu obowigzuje ,Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesci osiedla Malichy i terenu Szpitala Tworkowskiego w Pruszkowie”
uchwalony uchwatg Nr XLV/424/2014 Rady Miejskiej w Pruszkowie z dnia 29 maja 2014 r.
(opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 20 sierpnia
2014 r., poz. 7923), w ktorym przedmiotowy teren zostat przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng 13MN.

Do sporzgdzania planu przystgpiono w celu przeznaczenia terenu na cele stuzgce lokalnej
spotecznosci - czyli zachowania dotychczasowego wykorzystywania. Plan miejscowy
przyczyni sie do wykorzystania i zagospodarowania dziatek na cele sportowo- kulturalne.
Dziatki w obszarze planu sg we wtadaniu oséb fizycznych.

Sporzadzony ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa -
obszar Malichy — ul. Sadowa rég ul. Spacerowej nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Pruszkowa, uchwalonego przez Rade
Miejskg w Pruszkowie uchwatg Nr XXVI11/309/2000 z dnia 16 listopada 2000 r. Studium dla
tego obszaru ustala funkcje mieszkaniowe jako strefa mieszkaniowa niezainwestowana
jednorodzinna.

Tereny zieleni urzadzonej i sportu sg elementem osiedla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, dlatego w planie ustalono na terenie ZU 90 % powierzchni biologicznie
czynnej.

Plan miejscowy obejmuje dziatki ewidencyjne nr 216/1, 216/2, 216/3 z obrebu 27
potozone na ,Osiedlu Malichy w narozniku ulic. Sadowej i Spacerowej, a jego powierzchnia
wynosi 9040m?2.

Dziatki ewidencyjne nr 216/1, 216/2, 216/3 z obrebu 27 sg wtasnosci i we wiadaniu osob
fizycznych.

Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu,
sporzgdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia
ww. planu.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
z 2022 r. poz. 503), uwzgledniajgc:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzgdzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i
architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego
jest sporzagdzany;



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i
przyrody. Nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nielesne, obszar objety planem nie jest potozony w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz dobr kultury
wspofczesnej — na obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspoiczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzgdzony plan
miejscowy nie wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczehstwa ludzi i mienia, atakze potrzeb w zakresie dostepnosci
architektonicznej o0so6b ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajgc zasady
uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzgdzany plan miejscowy wymaga wykupienia
nieruchomosci. Jednak uwzgledniajgc cele spoftecznie umozliwi zachowanie
dotychczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenu;

prawo wiasnosci — przy sporzadzaniu planu uwzgledniono koniecznos¢ wykupu
dziatek ew. nr 216/1, 216/2, 216/3 z obrebu 27. Dziatki ew. nr 216/1, 216/2, 216/3 z
obrebu 27 nie stanowig mienia komunalnego gminy Pruszkéw. Ustalenia planu
wplywajg na naruszenie interesu prawnego wiascicieli odnoszgcego sie do
dotychczasowego przeznaczenia gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; nie wprowadzono
szczegoblnych wymogow ponad przepisy prawa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia potrzeby
interesu publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzgdzony plan miejscowy
okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej w ograniczonym zakresie. Niezbedne urzgdzenia infrastruktury
technicznej wynikajg z przeznaczenia terenu;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji
elektronicznej — po przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania planu, a takze o mozliwosci sktadania
wnioskéw; wnioski mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢é zapoznania sie z
aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczgce
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci. Na
obszarze objetym planem nie wystepuje potrzeba realizacji zaopatrzenia w wode.



Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w
postaci wnioskéw, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i
spoteczne.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje
istniejgcg obstuge komunikacyjng terenu z przylegajgcych ulic;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposdb umozliwiajgcy mieszkancom -
uzytkownikom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu — plan miejscowy nie wyznacza zabudowy, a
uzytkownicy terenu ZU mogg korzysta¢ z autobusu miejskiego, ktérego przystanek
jest na przylegajgcej ul. Spacerowej i Sadowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow — ze wzgledu na przeznaczenie terenu w planie pod zieleh urzgdzong
nie przewiduje sie realizacji rozwigzan dla przemieszczania pieszych i rowerzystow i
miejsc do parkowania. Funkcje te sg umieszczone w przylegajacych ulicach
publicznych Sadowej i Spacerowej;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej - ze
wzgledu na przeznaczenie terenu ZU nie dotyczy. Nalezy jednak podkresli¢, ze teren
planowanej zieleni ZU potozony jest w $rodku osiedla mieszkaniowego z zabudowg
jednorodzinng z urzgdzong siecig ulic w ktorych znajdujg sie miejskie sieci
infrastruktury technicznej.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Pruszkowa oraz oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i plandw miejscowych”, przyjetej Uchwatg Nr
XLIX.563.2018 Rady Miasta Pruszkowa z dnia 27 wrzednia 2018 r. w sprawie: oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Pruszkowa oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wptyw uchwalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet miasta Pruszkowa, zostat oszacowany w prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zamienny plan miejscowy wprowadza zmiane
przeznaczenia terenu, z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN na zielen urzgdzong -
ZU, czyli na cel publiczny ,zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty terenow
rekreacyjnych i urzgdzen sportowych ( art.7 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o
samorzgdzie gminnym t,j. Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z p6zn.zm.). W zwigzku z powyzszym
ustalenia planu miejscowego wptyng na finanse publiczne, w tym budzet miasta. Projekt
planu wptynie na budzet gminy w zakresie koniecznosci pozyskania dziatek ewidencyjnych o
numerach 216/1, 216/2 i 216/3 z obr 27.

Sporzgdzona dla potrzeb projektu planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu skutkowac



bedzie wydatkami zwigzanymi z realizacjg ustalen przedmiotowego planu. Wydatki z
budzetu przeznaczone na realizacje ustalenn projektu planu dotyczy¢ bedag inwestyciji
stanowigcych realizacje zadah wtasnych gminy, okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym. Na obszarze objetym Planem wystepujg zadania, na
ktorych realizacje konieczny bedzie wykup gruntéw. Miasto pokryje réwniez koszty
urzgdzenia terendw przeznaczonych na realizacje celéw publicznych o znaczeniu lokalnym.
Gmina poza kosztami zwigzanymi z realizacjg ww. inwestycji zostanie rowniez obcigzona
kosztami zwigzanymi z realizacjg niezbednej sieci infrastruktury technicznej (sie¢
wodociggowa, os$wietlenie). W obszarze planu nie wystepujg inwestycje z zakresu uktadu
drogowego.

Nie wystepuje mozliwos¢ wplywu do budzetu Miasta z tytutu realizacji ustaleh
niniejszego planu, wptywu z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci — optata planistyczna. W
przypadku braku wykupu nieruchomosci pozostang dochody z tytulu podatku od
nieruchomosci w okresie 5-letnim.

Plan zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
503) oraz w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

W planie ustalono zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony s$rodowiska, przyrody, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig
mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w
planie nie ustala sie zagadnieh okreslonych w art. 15 ust. 2 i nastepnych ww. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wskaznikébw zagospodarowania terenu, innych niz minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
ze wzgledu na brak wystepowania obiektow i terendw wymagajgcych okreslenia
takich wskaznikéw;

2)  sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomoéci, kolorystyke
obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

3)  wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4)  zasad ochrony krajobrazu i ksztattowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej;

5)  granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, terendw goérniczych, a takze obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

6) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji — ze wzgledu na
brak wystepowania terenéw komunikacji w granicach planu;

7)  krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.



Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych

okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7
8)

9)

10)
11)

12)

13)

14)

15)

Rada Miasta Pruszkowa dnia 29 pazdziernika 2020r. podjeta uchwate Nr
XXIX.296.2020 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa - obszar Malichy — ul.
Sadowa rég ul. Spacerowej;

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu miejscowego instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania
projektu planu miejscowego (listopad 2020 r.);

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o
przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego (listopad 2020r.), okreslajgc forme,
miejsce i termin sktadania wnioskéw;

sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;
uzyskano od Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej pozytywna opinie do
projektu planu miejscowego;

dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie i uzgodnienia
dotyczgce rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego;

wprowadzono zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

w trybie art. 17 pkt. 9 i 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 pkt 2-5 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i
wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od 19
listopada 2021 r. do 13 grudnia 2021 r. oraz zorganizowano w dniu 13 grudnia 2021 r.
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami;
wyznaczono w ogfoszeniu termin, w ktéorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczgce
projektu planu miejscowego do dnia 28 grudnia 2021 r.;

do wytozonego do publicznego wglgdu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko w ustalonym terminie wptynety dwie uwagi;

Prezydent uwagi uwzglednit i po wprowadzeniu korekt projekt planu zostat poddany
ponownie opiniowaniu i uzgodnieniom;

ogtoszono o ponownym wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od
5 maja 2022 r. do 27 maja 2022 r. oraz zorganizowano w dniu 11 maja 2022 r.
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami;
wyznaczono w ogfoszeniu termin, w ktéorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczgce
projektu planu miejscowego do dnia 10 czerwca 2022 r.;

do wytozonego do publicznego wglgdu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko w ustalonym terminie nikt nie zgtosit uwag,

projekt planu w zakresie obszaru wyznaczonego uchwatg: Nr XXIX.296.2020 Rady
Miasta Pruszkowa z dnia 29 pazdziernika 2020 roku zostat przedstawiony Radzie
Miasta do uchwalenia.



Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na s$rodowisko (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdzn.zm.) uzyskano
wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Pruszkowie, dotyczgce zakresu i
stopnia szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzgdzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej
ustawy Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy
Inspektor Sanitarny w Pruszkowie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na Srodowisko.
Biorgc pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Miasta Pruszkowa projekt uchwaty w
sprawie ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Pruszkowa -
obszar Malichy — ul. Sadowa rég ul. Spacerowej” obejmujgcego ew. nr 216/1, 216/2 i 216/3
Z obr. 27 stanowigcy tres¢ uchwaly, wraz z zatgcznikiem nr 1 w postaci rysunku planu oraz
zatgcznikiem nr 2 w postaci rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do
projektu planu i zatgcznikiem Nr 3 w postaci rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadah wiasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania oraz zatgcznika nr 4 w postaci danych
przestrzennych.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i
merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych
W jego obszarze.



