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UCHWAELA NR .......cccoeeraeee
RADY MIEJSKIEJ W GRODZISKU MAZOWIECKIM

ZANIE coiiiiiiinisnnnenns 2024 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgsei wsi Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar I i Obszar II.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. jedn. Dz.U. 22023 r. poz. 977 zpézn. zm.) wzwiazku zart. 7 ust. 1 pkt 1 i art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. jedn. Dz, U. z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.) Rada Miejska
w Grodzisku Mazowieckim uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar I i Obszar I1.

§ 2. Granice obszarow objgtych projektem planu przedstawione sa na zalgezniku graficznym stanowiacym
zalacznik Nr 1 do niniejszej uchwaly.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Grodziska Mazowieckiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Joanna Wréblewska
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UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzania ,Miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czesei wsi Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar [ Obszar 117,

Podgjmuje si¢ uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia «Migjscowego planu Zagospodarowania
przestrzennego dla czedci wsi Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar I | Obsza II”, zwanego dalej
planem.

Planem obejmuje si¢ dwa obszary we wsi Wezyk polozonej w poludniowej czesci gminy Grodzisk
Mazowiecki.

Obszar do sporzadzenie planu dla czgéei wsi Wezyk graniczy 7 terenami gmin Radziejowice i Zabia Wola.

Obszar do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie jest objety ustaleniami
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Celem sporzadzanego planu bedzie okreslenie zasad ksztaltowania ladu przestrzennego, okredlenie
wspétczynnikéw zabudowy i zasad zagospodarowania terendw, ustalenic przeznaczenia terenéw pod
zabudowe mieszkaniows i ustugi oraz zielef nad rzekq Pisia Tuczna (poza obszarem planu), ustalenie lini
zabudowy w dostosowaniu do obowigzujacych wymogéw prawnych oraz perspektywicznego
zainwestowania oraz okreslenie zasad ochrony terendw zieleni i wéd o znaczeniu przyrodniczym.

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem standardéw wprowadzonych Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021r, poz. 2404).

Uzupelnieniem do niniejszego uzasadnienia jest Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia  do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesei wsi Wezyk w gminie
Grodzisk Mazowiecki Obszar T i Obszar I1.
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ANALIZA
dotyczaca zasadnoscei przystapienia do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeéci wsi Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar 11 Obszar 117,

L TEREN OBJETY ANALIZA

Analizg objeto teren ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wezyk w
gminic Grodzisk Mazowiecki Obszar I i Obszar II” kibrego granice przedstawiano na zalaczniku
graficznym nr 1 do uchwaty.

Obszar 1 obejmuje powierzehnig ok 26 ha, a Obszar 11 ok 78 ha.

I STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowane obszary 1 i Il obejmuja dwa obszary we Wezyk polozonej w poludniowe] czesci gminy
Grodzisk Mazowiecki otoczone od zachodu terenem gminy Radzigjowice, a od poludnia i wschodu
terenem gminy Zabia Wola.

Obszary do sporzadzenia planu sg w czescl zabudowane,

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na obszarze objetym granicami projektu planu nie obowiazuje plan zagospodarowania przestrzennego.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono konieczno$é rozpoczgeia procedury sporzadzenia ,,Migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czedel wsi Wezyk w gminie Grodzisk Mazowiecki Obszar 1 i Obszar II” w trybie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. 22023
t., poz. 977 z poin. zm.) W celu ustalenia przeznaczenia terenu, zasiggu linii rozgraniczajacych, linii
zabudowy w dostosowaniu do aktualnych przepisébw prawa, perspektywicznego zainwestowania oraz
ochrony §rodowiska przyrodniczego.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

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

MU.2 — tereny zabudowy mieszkaniowo-ushugowej podmiejskiej,
7 - tereny zicleni ciggdw ekologicznych,

Re - tereny rolnicze - uzytki zielone o znaczeniu przyrodniczym,
Ls — fereny laséw.

2. Dla obszaréw MU.2 Studium ustala:

Zalozenia i kierunki zmian:

Tereny usytuowane w poludniowej czgéci gminy, na jej obrzezach, to tereny wymagajgce
podporzadkowania sposobu i form zagospodarowania warunkom wynikajacym z ochrony wartosci
ptzyrodniczych i kulturowych. To obszary wielofunkcyjne z priorytetem dla lokalizowania
zabudowy mieszkaniowej. Jest to feren potozeny w Warszawskim obszarze Chronionego
Krajobrazu.
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Dzialania priorytetowe:

Zwigkszenie atrakeyjnosci obszaréw wiejskich poludniowej czesci gminy poprzez:

1) vzupelnienie i modernizacjg zabudowy z zapewnieniem ochrony wartosci zabytkowych i
kulturowych obszaru, z uwzglednianiem parametréw i wskaznikéw urbanistycznych dla terendw,

2) ksztattowanie zespoléw zabudowy o niskiej intensywnosci z podporzadkowaniem form i zakresy
zagospodarowania ochronie przyrodniczej i krajobrazowej;

3) ksztattowanie enklaw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach zadrzewionych
objetych istniejaca parcelacja budowlana,

4) wprowadzanie ustug agroturystyki jako uzupeiniajgcej funkcji obstugi ruchu turystycznego oraz
forme aktywizacji gospodarczej i urbanizacji obszaréw wiejskich;

5) rozwijanie ukladu drogowego i uzupetnienie ukladéw drogowych w istniejacych i planowanych
osiedlach mieszkaniowych.

Priorytet dla lokalizowania:

— zabudowy mieszkaniowej wraz zniezbgdnymi inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spolecznej;

— ustug agroturystyki; ’

— uslug, ktérych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

— innych funkcji nie kolidujacych z podstawowg funkejg terenu.

Wskainiki dotyczgce zagospodarowania iuzytkowania terenu — wytyczne do planow
miejscowych:

na terepach wiejskich Gminy Grodzisk Mazowiecki polozonych w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu.

— maksymalna wysokos¢ zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej - 12m, wielorodzinnej -
12m, ustugowej - 16m;

— wysokos¢ dominant architektonicznych i wysokosciowych do ustalenia w mpzp;

— minimalna powierzchnia biologicznie ¢zynna: z zabudows mieszkaniows jednorodzinng —
50%, wieloredzinng 25% oraz ustugowsg 20%, a zabudowsg uslug o§wiaty 10%;

— wskaznik intensywnosci zabudowy w zakresie: 0,01 - 2,4;

— minimalna powierzchnia dzialki budowlangj: z zabudows mieszkaniows jednorodzinng;
szeregowa 400m? , blizniacza 500m?, wolno stojgcg 600m?; z zabudowg wielorodzinng
1500m?, z zabudowsg ushigows 500m? (z dopuszezeniem 200m? w ushugach w galerii);

— tereny ustugowo - mieszkaniowe jak dla terendw ustugowych;

~ tereny mieszkaniowo - ustugowe jak dla odpowiednich terenéw mieszkaniowych,

3, Dla obszaréw Z Studium ustala:
Zatozenia i kierunki zmian: Obszary skladajgce si¢ na lokalny system przyrodniczy gminy w
dolinach przeptywajacych przez gming rzek: Mrowny, Basinki,.Rokicianki i Rokitnicy, a takze w
dolinie rzeki Pisi Tucznej przeplywajacej przez sgsiednig gming Zabia Wola.
priorytet dla lokalizowania:
— clagdw spacerowych;
~ obickiéw zwigzanych zobstugg szlakéw pieszo - rowerowych (miejsca postoju, miejsca
piknikowe itp.);
- niekubaturowych obiektéw sportowych, rekreacji i wypoczynku; §zbiorniki retencyjne, poldery,

Wskazniki dotyczace zagospodarowania iwzytkowania terenu - wytyczne do plandw
miejscowych:
— maksymalna wysokodé zabudowy: 12m;
~ minimalnha powierzchnia biologicznie czynna: 60%;
— wskaznik maksymalnej intensywnodci zabudowy: 0,4;
ze wzgledu na szczegblne uwarunkowania ferenéw wskaznik minimalne] intensywnoéci
zabudowy okreslony zostanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

Id: 24A22DAD-2129-480F-8780-459FEIE1CO8F. Projekt Strona 3




4. Dlaobszaréw Re Studium ustala:
Wskazuje si¢ tereny tworzace system przyrodniczy gminy Grodzisk Mazowiecki, w obrebie kidrego
zabudowa bedzie wykluczona albo realizowana w ograniczonym zakresie i przy okreflonych w
studium i uszczegdlowionych w planach miejscowych ograniczeniach. Sg to:
(Re) tereny rolnicze — uzytki zielone o znaczeniu przyrodniczym;

5. ‘Teten wéd powierzchniowych érodladowych - rzeki Pisi Tucznej jest potozony wzdluz granicy
obszaru planu w gminie 7abia Wola, Rzeka Pisia Tuczna wraz z elementami skiadajgcymi sie na
krajobraz doliny rzecznej tworzy rowniez podstawe do ksziattowania systemu przyrodniczego
gminy Grodzisk Mazowiecki; nalezy dazyé do uporzadkowania gospodarki wodnej, rozwoju
retencii, renaturyzacji jej brzegow.

VL ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

1. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych, w swietle obowigzujacych
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennynl nalezy stwierdzi¢, ze
przystapienie do sporzadzenia micjscowego planu zagospodatowania przestrzennego jest zasadne.
Obszar planu wyréznia si¢ pod wzgledem potozenia w strukfurze przyrodniczej gminy 1 plan
zagospodarowania wzmocni jego ochrong.

2. Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu
okreglenia zasad 1 ksztaltowania tadu przestrzennego przy szezegdlnym uwzglgdnieniu
projektowanego przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniows i ushigows, ustalenia linii
zabudowy w dostosowaniu do obowigzujacych przepiséw i perspektywicznego zainwestowania.
Ponadto nalezy przystapié do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
cely okreflenia zasad i metod uksztaltowania zachowanych terendéw zieleni w ciggach
przyrodniczych i w WOCHK.

3. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i przeznaczony w Studium uwarunkowaf i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Grodzisk Mazowiecki pod zainwestowanie poltozony jest w granicach administracyjnych gminy
Grodzisk Mazowiecki. W obszarze wyznaczonym do sporzagdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wystepujg grunty klas IV, V i VL Wystepuja enklawy gruntu
le$nego wskazane w studium do zachowania. W zwigzku z tym zgodnie z przepisami ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (j. jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409, z pdzn.
zm.) nie bedzie konieczne uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolne,
moze byé potrzebna zgoda na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nicledne.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania
Zgodnie z opisem w pkt. [ analizy.

Zakres merytoryczny

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony z

uwzglednieniem standardow wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), odpowiednio do zakresu planu, z
uwzglednieniem problematyki wskazanej art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (1. jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdin. zm,) oraz ustawy o
udostepnianin informacji o $rodowiskn i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. jedn. Dz, U z 2023 r. poz. 1094 z pézn.
ZHm.).

Zakres prac
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Do migjscowego planu  zagospodarowania  zostanie wykorzystane  Opracowanie
ekofizjograficzne wykonane dla obszaru gminy Grodzisk Mazowiecki, do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzona prognoza oddziatywania na $rodowisko.

Materialy geodezyjne
Do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony rysunek plany w
skali 1: 1000, na mapie stanowigcej urzgdowa kopig mapy zasadniczej w postaci elektronicznej, w
ulkdadzie wspdlrzgdnych zgodnym 2z  obowigznjacym pafistwowym  systemem odniesief
przestrzennych, zawierajacej obszar objety projektem planu miejscowego wraz z jego niezbgdnym
otoczeniett, zgodnie z licencjy (zawierajaca informacje o zrédle pochodzenia uzytego materiaty
pafistwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego).
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