Poprawnos¢

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

zdnia 28 maja 2025 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czeSci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A18

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t. jedn. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.), w zwigzku zart. 7 ust. 1 pkt 1 iart. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy

zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z pdzn. zm.) Rada Miejska
w Grodzisku Mazowieckim uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A 18.

§ 2. Granice obszaru objetego projektem planu przedstawione sg na zalaczniku graficznym stanowigcym
zalgcznik 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
Burmistrz zapoznat sie z Projektem
Uchwaly i kieruje go do Rady Miasta
do trybu uchwatodawczego
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UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestizennego
dla czesci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A18.

Podejmuje sie uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla CZEeSCt terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka
Al8, zwanego dalej planem, po przeprowadzeniu analizy zasadno$ci i zbadania stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiagzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki.

Planem obejmuje si¢ fragment centralnej czesci miasta Grodzisk Mazowiecki, Jednostki A, w poblizu ulic
Tadeusza Koéciuszki i Spétdzielczej.

Obszar do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest objety obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego:

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka Al — etap I, przyjety Uchwala Nr 549/2013 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka Al - etap I, opublikowang w Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego Poz. 5719
z dnia 24 maja 2013 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze¢$ci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka A4, przyjety Uchwaty Nr 133/2015 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 25 lutego 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czedci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka A4, opublikowana w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Poz. 3345 z dnia
10 kwietnia 2015 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka Al — etap 1I, przyjety Uchwalg Nr 450/2021 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgscl terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka A1 - etap II, opublikowang w Dz. Urz. Wojewo6dztwa Mazowieckiego Poz. 2046
z dnia 9 marca 2021 r,

Celem sporzadzenia planu bedzie okreSlenie zasad i metod ksztattowania tadu przestrzennego przy
szczeg6linym uwzglednieniu projektowanego przeznaczenia terenu pod tereny ustug oraz parking podziemny
z funkcja schronienia ludnoéci cywilnej, w zwigzku z przyjeciem ustawy o ochronie ludnoscei i obronie
cywiloej oraz realizacjg inwestycji Placu publicznego.

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

Uzupelnieniem do niniejszego uzasadnienia jest Analiza dotyczaca zasadno$ci przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgdei terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka A18.
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ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czescei terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A18”.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analiza objeto teren ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgdci terenu miasta
Grodzisk Mazowiecki Jednostka A18” o powierzchni 1,63 ha, ktdrego granice przedstawiano na zatgczniku
graficznym nr 1 do uchwaly,

II. STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany obszar jest zainwestowany i wyposazony w infrastrukture techniczng. Na obszarze znajduja si¢
Centrum Kultury, budynek Urzgdu Miejskiego, Willa Niespodzianka, plac, parkingi oraz drogi.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Teren do objecia projektem planu w catosci objety jest ustaleniami obowiazujacych miejscowych planu
zagospodarowania przestrzennego:
e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci terenu miasta Grodzisk

Mazowiecki Jednostka Al — etap I, przyjety Uchwata Nr 549/2013 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢éci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka Al - etap I, opublikowang w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Poz. 5719
z dnia 24 maja 2013 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka A4, przyjety Uchwatg Nr 133/2015 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 25 Jutego 2015 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka A4, opublikowang w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Poz. 3345 z dnia
10 kwietnia 2015 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania pizestrzennego dla czgéci terenu miasta Grodzisk
Mazowiecki Jednostka Al — etap II, przyjety Uchwaia Nr 450/2021 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czegsci terenu miasta Grodzisk Mazowiecki
Jednostka Al — etap II, opublikowang w Dz. Urz. Wojewddztwa Mazowieckiego Poz. 2046
z dnia 9 marca 2021 r.

W obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obszar przeznaczony jest pod
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usiug, teren usiug, w tym ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, fereny ushug kultury — centrum kultury, ustugi o$wiaty, ustugi sportu i
rekreacji, ustugi administracji i biur, teren komunikacji pieszej — plac, tereny parkingdw, tereny drég
lokalnych, dojazdowych, wewngtrznych.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono konieczno$¢ rozpoczecia procedury sporzgdzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeéel terenu miasta Grodzisk Mazowiecki Jednostka A18” w trybie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn.

Id: ECI6BFF3-5CAD-4E3C-AAB8-87FA33EF9C56. Uchwalony Strona 2



zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenu pod tereny uslug oraz parking podziemny z funkcja schronienia
ludnosci cywilnej , zasiggu linii rozgraniczajacych drég, linii zabudowy, w tym linii zabudowy dla
kondygnacji podziemnych, w dostosowaniu do aktualnych przepiséw prawa oraz perspektywicznego
zainwestowania.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

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

e C— Wielofunkcyjne tereny zabudowy centrum
2. Dlaobszaréw C Studium ustala:

Zalozenia i kierunki zmian:

Centrum miasta jest centralnym osrodkiem administracyjno-ustugowym, w tym inwestycji celu publicznego,
z uzupetniajaca funkcjg mieszkaniowa, skupiajacym najwazniejsze obiekty stuzace funkcjom o charakterze
miejskim, lokalnym, ponadlokalnym i regionalnym, z wyeksponowanym reprezentacyjnym obszarem
miasta. Zwarta, intensywna i wielofunkcyjna zabudowa srédmiejska tworzy pierzeje ulic i placow.
Dzialania priorytetowe:

Zwiekszanie atrakcyjnosci centrum:
e eksponowanie zabytkowych obiektéw i historycznych ukladéw zabudowy (w tym

terendw ogolnodostepnej zieleni urzadzonej) zwigzanych z historycznym rozwojem
miasta tj. w oparciu o:
o uklad dwéch placow (Wolnosci i Zygmunta Starego),
o przebieg ulic Sienkiewicza (dawny Trakt Krélewski) i Gen. Okulickiego
(dawniej Blonska),

e tworzenie powigzan kompozycyjno-przestrzennych pomig¢dzy historycznymi uktadami
zabudowy a obszarami wspdiczesne] zabudowy o funkcjach administracyjnych,
ustugowo - handlowych, kultury i nauki i inne;

e ksztaltowanie przestrzeni publicznych wskazanych w studium o charakterze
reprezentacyjnym w oparciu o uktad ulic i placow.

Identyfikacia przestrzeni publicznvch:
¢ historyczny przebieg ulic i lokalizacja gtéwnych placdw: Placu Wolnosci i Placu Krola

Zygmunta Starego z ich powigzaniami, wnetrzami architektonicznymi stanowig czytelng
identyfikacje struktury Grodziska Mazowieckiego.

Ksztattowanie wnetrz architektonicznych
o porzadkowanie przemieszanej zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej poprzez
dopuszczenie kontynuacji zabudowy wielorodzinnej o zblizonych gabarytach do istniejacej
zabudowy jednorodzinnej w ramach wymiany zabudowy, jak réwniez wymiane funkcji
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mieszkalnej na ustugowa w przypadkach zmierzajacych do realizacji zatozen i kierunkéw
zmian dla ksztaltowania powigzan i ciggdéw wielofunkcyjnych.

Priorytet dla lokalizowania:

ustug z zakresu: administracji, organizacji spotecznych, obrotu finansowego, ubezpieczefi,
kultury, nauki, szkolnictwa, handlu, turystyki, hotelarstwa, sportu, transportu, fagcznosci itp.
— o charakterze lokalnym, ponadlokalnym i regionalnym;

ustug, ktdrych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej wraz z niezbednymi inwestycjami celu
publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j,

w obrebie wielofunkcyjnych ciggdw ustugowych:

o cigg ulic 11-go Listopada, Sienkiewicza, Zyrardowska;
o kwartat zabudowy w obrebie ulic: Harcerska, Kosciuszki, Sienkiewicza, 11-go
Listopada;
o kwartat zabudowy w obrebie ulic: Zwirki i Wigury, Obroncéw Gelta, Baftycka,
Hynka;
o kwartat zabudowy w obrebie ulic Matejki i Traugutta oraz terenéw kolei;
obiektow handlowych i zespotdw zabudowy ustugowej, w tym obiektéw o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m? jako galerie handlowe, lokalizowane przynajmniej w parterach
budynkéw z mozliwoscia realizacji lokali mieszkalnych na wyzszych kondygnacjach;
dominant architektonicznych i wysokosciowych, ktérych wysoko$é ustalana bedzie
indywidualnie w mpzp.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenu — wytyczne do planéw miejscowych

maksymalna wysoko$¢ zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej - 16m, wielorodzinnej -
16m, ustugowej - 16m z dopuszczeniem dominanty;

wysoko$é dominant architektonicznych i wysoko$ciowych do ustalenia w mpzp

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna, z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng oraz z zabudowa ustugowsg 0%;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna: z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oraz z zabudowg ustugowa na dzialkach
zainwestowanych 0%;

w mpzp nalezy uwzglgdniaé lokalne uwarunkowania przyrodniczo - krajobrazowe;
dopuszcza si¢ zabudowg przy granicy 1) dzialki dla zabudowy pierzejowej;

wskaznik intensywno$ci zabudowy w zakresie: 0,1-3,5;

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng:
szeregowa 250m?; blizniaczg, wolnostojaca, z zabudowa mieszkaniows wielorodzinng oraz
z zabudowg ustugowg 400m? (z dopuszczeniem 200m? w ustugach w galerii).

3. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ czgsciowo na Obszarach przestrzeni publicznej

4, Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ czgsciowo na Obszarach lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? w tym ustug komercyjnych i biurowych,
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5. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ czesciowo na obszarze Strefy Scistej Ochrony Konserwatorskiej A oraz czesciowo
na obszarze Strefy Ochrony Obszar6w Archeologicznych i Nawarstwien Historycznych. Na
obszarze wyznaczonym do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ obiekt zabytkowy wpisany do Rejestru zabytkéw oraz Ewidencji zabytkéw — willa
Niespodzianka.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

1. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych, w swietle obowiazujacych
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzié, ze
przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przesttzennego jest
zasadne. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki pod zainwestowanie potozony jest w granicach
administracyjnych miasta Grodzisk Mazowiecki. Zgodnie z przepisami zmienionej ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, grunty rolne stanowiace uzytki
rolne potozone w granicach administracyjnych miast nie wymagaja zgody na przeznaczenie na
cele nierolnicze. Na obszarze objetym planem nie wystepuja grunty lesne. Obszar planu
stanowi zmian¢ ustaleft obowigzujacego przeznaczania i linii zabudowy, w tym linii zabudowy
dla kondygnacji podziemnych. Zmiana uwarunkowan ekonomicznych i spotecznych, rozwoéj
gospodarczy terenu, a takze przyjecie ustawy o ochronie ludnosci i obronie cywilnej, stanowi o
zasadno$ci podjgcia uchwaty. Dostosowanie obszaru planu do zmieniajacej sie¢ sytuacji
spoteczno-politycznej lezy w interesie gminy Grodzisk Mazowiecki.

2. Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
celu okreslenia zasad i metod ksztaltowania tadu przestrzennego przy szczegdlnym
uwzglednieniu projektowanego przeznaczenia terenu pod tereny ushug oraz parking podziemny
z funkcjg schronienia ludnodci cywilnej, w zwigzku z przyjeciem ustawy o ochronie ludnosci i
obronie cywilnej oraz realizacjg inwestycji Placu publicznego.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania

Zgodnie z opisem w pkt. I analizy.

Zakres merytoryczny

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzgdzony z uwzglednieniem
stosownych standardéw przy zapisywaniu ustalen w projekcie planu, wprowadzonych rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
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. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t. jedn. Dz. U 2 2024 r. poz. 1112 z péza. zm.).
Zakres prac
Do miejscowego planu zagospodarowania zostanie wykorzystane Opracowanie ekofizjograficzne wykonane
dla obszaru gminy Grodzisk Mazowiecki, do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie
sporzadzona prognoza oddziatywania na §rodowisko.
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Materialy geodezyjne

Do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony rysunek planu w skali 1
1000, na mapie stanowigcej urzedowa kopi¢ mapy zasadniczej w postaci elektronicznej, w ukiadzie
wspotrzednych zgodnym z obowigzujgcym pafstwowym systemem odniesieft przestrzennych, zawierajacej
obszar objety projektem planu miejscowego wraz z jego niezbednym otoczeniem, zgodnie z licencjg
(zawierajaca informacj¢ o Zrédle pochodzenia vzytego materiatu pafistwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego).
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