przez Marcin Hemerling .
Data; 2024.02.12 Projekt
10:09:13 CET

zdnia 8 lutego 2024 r,
Zatwierdzony przez ..o,

UCHWALA NR........coereune..
RADY MIEJSKIEJ W GRODZISKU MAZOWIECKIM

Zdnid coveeeeeraen, 2024 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czeSci wsi Kozerki i Kozery przy Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. jedn. Dz. U. z2023r. poz. 977 z pdzn. Zm.) w Zwigzku Zart. 7 ust. 1 pkt 1
i art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8marca 1990r. o samorzgdzie gminnym  (t. jedn. Dz U.
22023 1. poz. 40 z pozn. zm.) Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czedci wsi
Kozerki i Kozery przy Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki.

§ 2. Granice obszaru objetego projektem planu przedstawione sg na zalgczniku graficznym stanowigcym
zatacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Grodziska Mazowieckiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia. Przewodniczaca Rady Miejskiej Joanna Wroblewska
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ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia »Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Kozerki i Kozery przy Zachodnicj Obwodnicy w gminie
Grodzisk Mazowiecki”.

I.  TEREN OBJETY ANALIZA

Analizg objeto teren ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Kozerki i Kozery ptzy Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki” o
powierzchni ok 116 ha, kiérego granice przedstawiano na zataczniku graficznym nr 1 do
uchwaty.

IL STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany obszar obejmuje czg$é wsi Kozerki i Kozery polozony w otoczeniy
Zachodniej Obwodnicy Grodziska Mazowieckiego pomigdzy: ulicami Otlicz-Dreszera,
Marsa, poinocng granicg dziatki ew. nr 219 obr, Kozerki, ulicami Brazylijska i Wylotows
we wsi Kozerki oraz potudniows, zachodnia i pétnocno zachodnig granicg wsi Kozery.

Obszar do sporzadzenie planu dla czesci wsi Kozerki i Kozery w otoczeniu Zachodniej
Obwodnicy Grodziska Mazowieckiego graniczy z terenami migjscowosci Wiadkéw,
Janindéw i Kalgczyn oraz miasta Grodzisk Mazowiecki. Jest to teren w czgsei zabudowany.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Na obszarze objetym granicami projektu planu nie obowiazuje plan zagospodarowania,
1V.  OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZW’IAZAKT

Stwierdzono konieczno$¢ rozpoczgcia procedury sporzadzenia .Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Kozerki i Kozery przy Zachodniej
Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki” w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 t. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz U, z 2023 1., poz. 977 z pozn.,
zm.) w celu weryfikacji projektowanego przeznaczenia terenu, zasiggu  linii
rozgraniczajgcych drég, linii zabudowy w  dostosowaniu do stanu obecnego i
perspektywicznego zainwestowania.

V.  STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN 7
USTALENIAMI STUDIUM

. ,Studiom uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Grodzisk Mazowiecki” przyjete Uchwala Nr 588/2010 Rady Miejskiej w Grodzisky
Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r., zmieniong: Uchwalg Nr 337/2012 Rady Miejskicj
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 22 maja 2012 r, Uchwalg Nr 738/2018 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 maja 2018 1., Uchwalg Nr 185/2019
Rady Migjskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzednia 2019 1., Uchwatg Nr
768/2022 Rady Micjskiej w Grodzisku Mazowieckim 7 dnia 29 czerwea 2022 r. oraz
Uchwala Nr 978/2023 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 28 czerwcea
2023 r., tereny sporzadzanego planu przeznacza pod:

* MU.1 —tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej miejskie],
s Z—tereny zieleni ciagéw ekologicznych,
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¢ teren wod powierzchniowych $rédladowych,
» Istniejgea drogg (ulice) gléwna.

Dla obszaré6w MU.1 Studium ustala:
Zatozenia i kierunki zmian:

Teren w Kozerkach i Kozerach stanowigcy obszar podmiejski jest gtéwnie obszarem
dzialan modernizacyjnych i restrukturyzacyjnych ukierunkowanych na wprowadzanic
zmian jako§ciowych, podnoszacych atrakeyjno$é zamieszkiwania i inwestowania, przy
jednoczesnym sukcesywnym inwestowaniu na wolnych od zabudowy terenach
rozwojowych wskazanych w studium. To obszar wielofunkeyjny =z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowo — ustugowej lub ustugowej.

Teren w Kozerach wzdhuz drogi wojewd6dzkiej nr 719 ul. Orlicz-Dreszera wskazany jest
do lokalizacji obicktéw handlowych om powicrzchni sprzedazy powyze; 2000m?, w
tym ustug komercyjnych, biurowych.

Dziatania priorytetowe:

Porzadkowanie zabudowy na obszarach podmiejskich:

— modernizacja i uzupelnianie zabudowy z zapewnieniem ochrony wartogcj
zabytkowych i kulturowych obszaru, w tym:

— zagospodarowanie nieurzadzonych terenéw pomiedzy zespolami istniejgcej
zabudowy W sposéb pozwalajacy na wytworzenic struktur urbanistycznych o
podmiejskim charakterze, harmonijnie zintegrowanych z istniejaca zabudows;

— uzupeinianie zabudows istniejacych lub wyksztatcenie nowych lokalnych centréw
ustugowych;

— porzadkowanie zabudowy i zagospodarowania wokot skrzyzowari ulic i w otoczeniu
drogi wojewddzkiej oraz obwodnicy przez wprowadzanie nowych obiektéw;

— rozwijanie obwodowego ukiadu drogowego i uzupetnienie ukladow drogowych w
istniejgcych i planowanych osiedlach mieszkaniowych;

— priorytet dla transportu publicznego na gléwnych trasach dojazdowych do strefy
srodmiejskiej oraz rozwéj urzadzen dla ruchu pieszego i rowerowego;

— tworzenie nowych terenéw ogélnodostgpnej zieleni urzadzonej;

— ochrona istnicjacej i wprowadzenie nowej zieleni przyulicznej.

Priorytet dla lokalizowania:

— zabudowy mieszkaniowej wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego
z zakresu infrastruktury spoleczne;;

— uslug, kidrych profil zostanie przesgdzony w planach miejscowych;

— obiekiéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m? - w wyznaczonych obszarach.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenu — wytyczne do plandw

miejscowych:

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej - 12m,
wielorodzinnej - 20m, ustugowej - 20m;

— wysoko$¢ dominant architektonicznych i wysokosciowych do ustalenia w mpzp;
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— minimalna powierzchni biologicznie czynna: z zabudowg mieszkaniows
jednorodzinng — 30%, zzabudowsg mieszkaniows wielorodzinng 25% oraz
ustugows 20%, a z zabudowg ustug o$wiaty 10%;

~ dopuszcza sig zabudowe przy granicy dziatki dla zabudowy pierzejowej;

- wskaznik intensywnosci zabudowy w zakresie: 0,01-2,8;

— minimalna powietzchnia dziatki budowlanej: z zabudowg mieszkaniowsa
jednorodzinng: szeregowa 250m?, blizniacza 500m? wolno stoj gca  600m?2:
zzabudowg wielorodzinng  500m?  zzabudowa uslugows 1 000m? (z
dopuszczeniem 200m? w ustugach w galerii);

— tereny ustugowo - mieszkaniowe jak dla terenéw ustugowych,

— tereny mieszkaniowo - ustugowe jak dla odpowiednich terenow mieszkaniowych.

3. Dla obszardw Z Studium ustala:

Zatozenia 1 kierunki zmian: Obszary skladajgce sic na lokalny system przyrodniczy

gminy w dolinach przeptywajacych przez gming rzek: Mrowny, Basinki, Rokicianki i

Rokitnicy.

priorytet dla lokalizowania:

— ciggdéw spacerowych;

— obiektéw zwigzanych z obstugg szlakéw pieszo - rowerowych (miejsca postoju,
miejsca piknikowe itp.);

— niekubaturowych obiektéw sportowych, rekreacji i wypoczynku; §zbiorniki
retencyjne, poldery.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenu — wytyczne do plandw

miejscowych:

— maksymalna wysokoé¢ zabudowy: 12m;

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%;

— wskanik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,4;
ze wzgledu na szczegélne uwarunkowania terendw  wskagnik minimalnej
intensywnosct ~ zabudowy  okrelony  zostanie  w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

4. Tereny wod powierzehniowych $rédlgdowych - rzeki Basinki ~to tereny wylaczone 7
zabudowy albo w ograniczonym zakresic. Rzeka Basinka wraz z clementami
skdadajacymi si¢ na krajobraz doliny rzecznej tworzy podstawe do ksztattowania
systemu przyrodniczego gminy; nalezy dazyé do uporzadkowania gospodarki wodnej,
rozwoju retencji, renaturalizacji jej brzegdw.

VL ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

1. Po przeprowadzenin analizy dotyczacej potrzeb inwestycyinych, w swietle
obowiazujacych przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nalezy stwierdzi€, ze przystapieniec do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego jest zasadne. Obszar planu wyréznia si¢ pod
wzgledem potozenia w sasiedztwie terendw objetych ustaleniami migjscowych planw
zagospodarowania przestrzennego, oraz Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk
Mazowiecki, Zmiana uwarunkowan ekonomicznych i spolecznych, a takze rozwoj
gospodarczy terenu stanowi m.in. o zasadnosci podjecia uchwaty.
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2. Nalezy przystapic do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w celu okreslenia zasad i metod ksztattowania tadu przestrzennego przy
szezegblnym uwzglednieniu projektowanego przeznaczenia terenu pod zabudowe
mieszkaniows i uslugows z zachowaniem wéd powierzehniowych, ustalenia linii
zabudowy w dostosowaniu aktualnych przepiséw i perspektywicznego
zainwestowania.

3. Teren wyznaczony do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczony — wStudium  uwarunkowai i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki pod zainwestowanie
potozony jest wgranicach administracyjnych gminy Grodzisk Mazowiecki.
W obszarze wyznaczonym do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wystepujg grunty klas IV, V i VI oraz enklawy gruntu wskazane W
Studium jako zadrzewienia, w zwigzku z tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (t. jedn. Dz. U. 22022 1. poz.
2409 z p6zn. zm.) nie bedzie konieczne uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych i lednych na cele nie rolne i niclesdne. '

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Obszar opracowania
Zgodnie z opisem w pkt. I analizy.
Zakres merytoryczny

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony z
uwzglednieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu ustalefi w projekcie planu,
wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projekiu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U, z 2021 r. poz. 2404), odpowiednio do zakresu planu, z
uwzglednieniem stosownej problematyki wskazanej art, 15 ustawy z dnia 27 marca -
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn, Dz U. 7 2023 L. poz.
977 z pdzn. zm.) oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i Jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (t. jedn. Dz, U 72023 1. poz. 1094 z pdzn. zm.).

Zakres prac

Do planu miejscowego planu zagospodarowania zostanie wykorzystane Opracowanie
ekofizjograficzne wykonane dla obszaru gminy Grodzisk Mazowiecki, do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzgdzona prognoza oddzialywania
na $rodowisko.

Materialy geodezyjne

Do miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego zostanie sporzadzony
rysunek planu w skali 1: 1000, na mapie stanowiacej urzedows kopie mapy zasadniczej
w postaci elektronicznej, w uktadzie wspéhrzednych zgodnym =z obowiazujacym
panstwowym  systemem odniesien przestrzennych, zawierajacej obszar objety
projektem planu miejscowego wraz z jego niezbednym otoczeniem, zgodnie z licencjg

6
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(zawierajgeq informacie o zrédle pochodzenia vzytego materiaty panstwowego zasoby
geodezyjnego i kartograficznego).
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzanja miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgéei wsi Kozerki i Kozery przy Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki,

Podejmuje si¢ uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia misjscowego planu zagospodarowania
przestrzennogo dla czesei wsi Kozerki i Kozery przy Zachodniej Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki,
zwanego dalej planem,

Planem obejmuje si¢ czg$é obszaru we wsi Kozerki i Kozery polozony w otoczeniu Zachodniej Obwodnicy
Grodziska Mazowieckiego pomigdzy: ulicami Orlicz-Dreszera, Marsa, péinocna granica dziatki ew. nr 219 obr.
Kozerki, ulicami Brazylijska i Wylotowg we wsi Kozerki oraz potudniowa, zachodnig i potnocno zachodnia
granicg wsi Kozery,

Obszar do sporzadzenie planu dla czedei wsi Kozerki iKozery w otoczeniu Zachodniej Obwodnicy
Grodziska Mazowieckiego graniczy zterenami miejscowosci Wiadkéw, Janinéw iKaleczyn oraz miasta
Grodzisk Mazowiecki.

Obszar do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego nie jest objety ustalenjami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Celem sporzadzanego planu bedzie okre§lenie zasad imetod ksztaltowania fadu przestrzennego oraz
okreslenio przeznaczenia terenéw m.in. pod zabudowg mieszkaniowa iushugi oraz ziele nad rzeka Basinka
w oparciu o projektowany iistniejacy uklad komunikacyjny, ustalenie linii zabudowy w dostosowaniu do
obowigzujgcych wymogéw prawnych i perspektywicznego zainwestowania.

Plan zostanie sporzadzony zuwzgl¢dnieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu ustalen planu
wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. W sprawie
wymaganego zakresu projoktu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2021 r.
poz. 2404).

Uzupelnieniem do niniejszego uzasadnienia jest Analiza dotyczaca zasadnogci przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeéci wsi Kozerki i Kozery przy Zachodnjej
Obwodnicy w gminie Grodzisk Mazowiecki,
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