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RADY MIEJSKIEJ W GRODZISKU MAZOWIECKIM
z dnia 31 maja 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Opypy po
zachodniej stronie ul. Palacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 iart. 67a ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846, 2185, 2747) oraz na podstawie Uchwaty Nr 601/2021 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Opypy po zachodniej stronie ul.
Palacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki, stwierdzajac brak naruszenia ustalen ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki” uchwalonego Uchwata
Nr 588/2010 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim zdnia 3 marca 2010 r. zmieniona: uchwala
Nr 337/2012 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 22 maja 2012 r., uchwalg Nr 738/2018 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 maja 2018 r. oraz uchwalg nr 185/2019 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrze$nia 2019 r. oraz uchwatg Nr 768/2022 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 29 czerwca 2022 r. uchwala si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgéci wsi Opypy po zachodniej
stronie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar, ktoérego
granice przebiegaja:

1) od potnocy: po potnocnej granicy dziatki ewidencyjnej nr 275/1;

2) od wschodu: po wschodniej granicy dziatki ewidencyjnej nr 275/1, z przejSciem przez dziatkg 164/1,
nastepnie po wschodniej granicy dziatek ewidencyjnych nr: 276/12, 276/15, 276/17, 276/20, 276/24,
276/26,276/63, 276/65, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75;

3) od potudnia: po potudniowej granicy dzialek ewidencyjnych nr: 276/75, 276/74, 276/61, 276/60, 276/59,
148;

4) od zachodu: po zachodniej granicy dziatek ewidencyjnych nr: 148, 276/42, 276/39, 276/37, 276/34, 276/32,
276/29, 276/27, 276/26, 276/7, 276/3, 276/1, 164/1, 275/1.

2. Zakacznikami do niniejszej uchwaly sa:
1) rysunek planu, sporzadzony w skali 1:1 000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2;
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3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, stanowiace zalacznik nr 3;

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz czg¢s¢ graficzng aktu w postaci
cyfrowej reprezentacji znadang georeferencja w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych - zapisane w postaci elektronicznej, stanowiace zatacznik nr 4.

§ 2. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) zwymiarowana odleglo$¢ w metrach;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) granica strefy ochrony konserwatorskiej — otoczenia zabytku,

6) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem literowym inumerem wyrdzniajacym go sposrod innych
terenoéw lub tylko symbolem literowym.

2. Wskazuje si¢ oznaczone na rysunku planu informacje, w tym informacje wynikajgce z przepisow
odrebnych:

1) granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
2) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia;
3) granica strefy ochronnej terenu zamknigtego resortu obrony narodowe;.

§ 3. 1. W planie okresla si¢:

1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu;
3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng iminimalng
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko§¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa
1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice 1isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, w tym obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia;

7) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

8) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

12) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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13) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie dostgpnych
oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachows;

14) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. W planie, ze wzgledu na wystepujace uwarunkowania, nie okresla sie:
1) zasad ochrony krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

§ 4. 1. llekro¢ w planie jest mowa o:

1) dachu plaskim — jezeli z ustalen szczegétowych dla terendw nie wynika inaczej, jest to dach, w tym
stropodach, o dowolnym uktadzie gtownych potaci dachowych, ktorych kat nachylenia nie przekracza 12°;

2) dojezdzie — nalezy przez to rozumie¢ istniejacy lub dopuszczony planem niewyznaczony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi fragment terenu, niezbedny dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek lub
obiektow;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu lini¢, przed
ktéra nie moga by¢ wysunigte budynki, chyba, ze ustalenia planu stanowig inaczej; nieprzekraczalne linie
zabudowy nie dotycza:

a) realizacji elementow termomodernizacji istniejacych budynkow,
b) czesci podziemnych budynkow,

c¢) wykraczajacych poza obrys budynku, nie wigcej niz 1,5 m, takich czeéci budynkow, jak: balkony,
werandy, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody zewnetrzne, rampy,

d) parterowych portierni;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej na gruncie
rodzimym, ktora pozostaje niezabudowana, nieutwardzona, a takze wody powierzchniowe; za powierzchni¢
biologicznie czynna nie uznaje si¢ zieleni projektowanej na dachach i $cianach budynkéw i budowli;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktdre zostalo ustalone jako
jedyne lub przewazajace na dzialce budowlanej, przy czym powierzchnia uzytkowa obiektow
0 przeznaczeniu podstawowym nie moze by¢ mniejsza niz 70% powierzchni uzytkowej wszystkich
obiektow na dzialce budowlanej, aw odniesieniu do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym
nie mniejsza niz 70% powierzchni dziatki budowlane;j;

6) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ ustalone przeznaczenie inne niz podstawowe,
ktore mozna dopusci¢ na danym terenie celem wylacznie uzupelnienia lub wzbogacenia przeznaczenia
podstawowego, przy czym powierzchnia uzytkowa obiektdw o przeznaczeniu dopuszczalnym nie moze by¢
wigksza niz 30% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dzialce budowlanej, a w odniesieniu do
przeznaczenia o charakterze niekubaturowym nie wigksza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;

7) przeznaczeniu towarzyszacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe lub
dopuszczalne, stanowigce uzupelnienie przeznaczenia podstawowego Iub dopuszczalnego, ktore
nie zmienia charakteru tego przeznaczenia;

8) siegaczu — nalezy przez to rozumie¢ wysunigta czes¢ dziatki, przez ktorg odbywa si¢ dostep do drogi
publicznej; siggacz nie jest frontem dziatki.

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy interpretowa¢ zgodnie z definicjami przyjetymi
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z definicjami wynikajacymi z Polskich Norm
i przepisdéw odrgbnych, atakze stosowanych definicji iznaczen stéw okreslonych w stownikach jezyka
polskiego.

§ 5. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terendow, wyznaczonych na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,
oznaczone symbolami literowymi:
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1) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) U — teren ustug — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni;

3) ZN — teren zieleni naturalne;j;

4) WS — teren wod powierzchniowych srodladowych;

5) KD-D - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;.

2. Ustala si¢, ze linie rozgraniczajace terenéw oznaczonych symbolami KD-D i12WS sg tozsame
z granicami terenow stuzacych realizacji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego, zgodnych z przeznaczeniem izasadami
zagospodarowania terendw ustalonych w planie oraz z przepisami odrgbnymi, na terenach innych niz
wymienione w ust. 2.

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz ksztaltowania krajobrazu:

1) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ obiektow budowlanych do 20 m, chyba ze ustalenia szczegdlowe
stanowig inaczej;

2) ustala si¢ strukture funkcjonalno przestrzenng obszaru planu poprzez wyznaczenie terendw o réznym
przeznaczeniu, dla ktérych okresla si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow
zgodnie z ustaleniami planu;

3) nakazuje si¢ stosowacé rozwigzania przestrzenne, architektoniczne i techniczne zapewniajgce dostgpnosé
terenow, budynkow i urzadzen dla oséb o ograniczonej mobilnosci, w tym 0sob z niepetnosprawnosciami
oraz 0sob z wozkami dziecigcymi i 0sob starszych;

4) ustala si¢ lokalizowanie nowych budynkow zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy;

5) zasady ksztaltowania kolorystyki obiektow budowlanych i pokrycia dachéw:

a) nakazuje si¢ utrzymanie stonowanej kolorystyki elewacji budynkow na dziatce budowlanej i stosowanie
odcieni elewacji sposrod kolorow: biatego, bezowego, kremowego, zottego, brgzowego i szarego,
z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza si¢ stosowanie odcieni elewacji spoza wyznaczonych koloréw i przedziatow wylacznie na
fragmentach $cian budynku, takich jak pasy cokotowe, gzymsy oraz inne ozdobne elementy i detale
architektoniczne, nieprzekraczajagcych 10% powierzchni danej elewacji, atakze na S$cianach
z zastosowaniem technologii solarnych,

¢) ustala si¢ pokrycie dachow dachowka ceramiczng, betonowg lub blachodachowka, w odcieniach sposrod
koloréw brazowego, czerwonego, grafitowego, czarnego,

d) ustalenia lit. ai c nie dotycza materialow elewacyjnych ipokry¢ dachowych w kolorach dla nich
naturalnych, w szczegolno$ci: aluminium, miedzi, stali nierdzewnej, szkta, drewna, betonu, ceramiki
i kamienia, a takze pokry¢ dachowych z zastosowaniem technologii solarnych;

6) zasady ksztaltowania geometrii dachéw: ustala si¢ stosowanie dachow plaskich oraz dachéow dwu lub
wielospadowych o kacie nachylenia gtownych potaci do 45°, z uwzglednieniem ustalen §8 pkt 2 lit. b.

§ 7. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) ustala sig, ze dziatalno$¢ ustugowa nie moze powodowac przekraczania dopuszczalnych norm w zakresie
emisji szkodliwych substancji, promieniowania elektromagnetycznego, halasu oraz wibracji poza dziatke
budowlang, na ktoérej jest prowadzona, a w przypadku zlokalizowania lokalu uzytkowego w budynku
mieszkalnym — poza lokal uzytkowy, w ktorym jest prowadzona dziatalnosc;

2) zakazuje si¢ lokalizowania przedsiewzig¢, mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na Srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) zakazuje si¢ lokalizacji zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska oraz sktadowania i magazynowania
substancji niebezpiecznych w ilosciach wigkszych niz okreslone odrgbnymi przepisami dla zaktadow
stwarzajacych zagrozenie wystapienia awarii przemystowe;j;
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4) zakazuje si¢ odprowadzania $ciekéw do ziemi i wod, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) nakazuje si¢ podczyszczenie wod opadowych, zpowierzchni utwardzonych komunikacji, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

6) nakazuje si¢ zapewnienie standardu akustycznego, zgodnie =z przepisami odrgbnymi w zakresie
dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku, w przypadku realizacji na terenie lub jego czgsci:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nalezy traktowac teren MN lub jego cze$¢, jako tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) zabudowy zwiazanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy - nalezy traktowac te czeSci
terenu MN, jako tereny zabudowy zwiazanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

¢) zabudowy ustugowej - nalezy traktowac teren U, jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;

7) ustala si¢ na kazdej dziatlce budowlanej minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej,
zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla terenow;

8) caty obszar planu znajduje si¢ w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, w ktorej obowigzujg przepisy odrebne;

9) caly obszar planu znajduje si¢ w zasiggu granic Glownego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr
2151 ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”, w ktorym obowigzujg przepisy odrgbne.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) ustala si¢ oznaczong na rysunku planu granice strefy ochrony konserwatorskiej — otoczenia zabytku
(zlokalizowanego poza obszarem planu);

2) na terenie potozonym w granicach strefy, o ktdrej mowa w pkt 1, ustala sie:

a) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegotowymi
§14 pkt 5 lit. g tiret pierwsze,

b) nakaz ujednolicenia geometrii dachow budynkow mieszkalnych.

§ 9. Granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow:

1) wskazuje sie granice strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
w ktdrej obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) wskazuje si¢ granice obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, w ktérym obowiazuja ograniczenia
w zagospodarowaniu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) wskazuje si¢ granice strefy ochronnej terenu zamknigtego resortu obrony narodowej, w ktérej obowigzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

§ 10. Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem miejscowym:
1) nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;

2) ustala si¢ parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci, z zastrzezeniem
pkt 3:

a) minimalna powierzchnia dzialki:

-na terenie oznaczonym symbolem MN: 3000 m> w granicy strefy ochrony konserwatorskiej —
otoczenia zabytku, 1500 m? poza granicg strefy ochrony konserwatorskiej — otoczenia zabytku,

- na terenie oznaczonym symbolem U: 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m,

c) kat polozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego w przedziale od 60° do 120° z wyjatkiem
tworzenia trojkatow widocznosci i placow do zawracania dla ktorych dopuszcza si¢ kat w przedziale od
45° do 135%
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3) dopuszcza si¢ uzyskiwanie, w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci, dziatek o parametrach innych niz
okreslone w pkt 2 wytacznie stuzace obsludze komunikacyjnej oraz pod obiekty i urzadzenia infrastruktury
techniczne;.

§ 11. Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy:

1) oznacza si¢ na rysunku planu tereny mozliwego wystepowania gruntéw o obnizonej no$nosci;

2) oznacza si¢ na rysunku planu gléwne urzadzenie drenarskie oraz teren zdrenowany, na ktorym dopuszcza
si¢ zabudowe po przebudowie lub likwidacji drenazu rolniczego, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 12. 1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) ustala si¢ powiazanie obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng —
ul. Patacowsa, biegnaca wzdluz wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania) oraz poprzez
wydzielong liniami rozgraniczajacymi droge publiczna klasy dojazdowej KD-D;

2) dopuszcza si¢ dostep do dziatek budowlanych poprzez dojazdy, przy czym:
a) ustala si¢ szeroko$¢ dojazdu na minimum 8 m,

b) ustala si¢ obowigzek zakonczenia dojazdu obstugujacego wigcej niz 4 dziatki budowlane, placem do
zawracania o $rednicy nie mniejszej niz 12,5 m;

3) dopuszcza si¢ realizacj¢ siggaczy o minimalnej szeroko$ci 5 m i maksymalnej dtugosci 60 m.

2. Zasady parkowania i sposobu realizacji miejsc do parkowania:
1) ustala sie miejsca do parkowania na dziatkach budowlanych, na ktorych realizowana jest inwestycja;
2) ustala si¢ nastepujgce wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca — 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny
(liczone z miejscami w garazach),

b) dla wbudowanego lokalu mieszkalnego — 1 miejsce do parkowania na lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej do 60 m?,

c) dla wbudowanego lokalu mieszkalnego — 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej powyzej 60 m?,

d) ustugi handlu — 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca
do parkowania na lokal handlowy,

e) dla ustug realizowanych na terenie U — odpowiednio wedlug potrzeb, ale nie mniej niz 5 miejsc do
parkowania,

f) dla obiektoéw i urzadzen infrastruktury technicznej odpowiednio wedtug potrzeb;

3) ustala si¢ realizacj¢ miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
w liczbie przewidzianej w przepisach odrebnych.

§ 13. 1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) ustala si¢ zaopatrzenie terenu, przeznaczonego w planie na cele zabudowy, w infrastrukture techniczna
w ramach istniejacych i rozbudowanych zbiorowych systemow uzbrojenia w:

a) sie¢ wodociggowa,

b) sie¢ kanalizacyjna,

¢) sie¢ gazowa,

d) sie¢ elektroenergetyczna,
e) sie¢ telekomunikacyjna;

2) ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym:
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a) z siecia wodociaggowa zlokalizowana w ul. Mazowieckiej (poza obszarem planu), ul. Wiosennej (poza
obszarem planu), ul. Porannej Rosy (poza obszarem planu), ul. Derkacza (poza obszarem planu),

b) z siecig kanalizacyjng zlokalizowana w ul. Mazowieckiej (poza obszarem planu), ul. Wiosennej (poza
obszarem planu), ul. Derkacza (poza obszarem planu),

c) z sieciag gazociagowa zlokalizowang w ul. Mazowieckiej (poza obszarem planu), ul. Wiosennej (poza
obszarem planu), ul. Derkacza (poza obszarem planu),

d) z siecig elektroenergetyczng Sredniego napigcia zlokalizowana w ul. Patacowej (poza obszarem planu),
ul. Mazowieckiej (poza obszarem planu), ul. Wiosennej (poza obszarem planu), ul. Derkacza (poza
obszarem planu),

e) z siecig telekomunikacyjng zlokalizowang w ul. Palacowej (poza obszarem planu), ul. Mazowieckiej
(poza obszarem planu), ul. Jesiennej (poza obszarem planu);

3) w stosunku do urzadzen infrastruktury techniczne;j:

a) ustala si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych teren drogi oznaczonej
symbolem KD-D, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej w dojazdach,

c¢) dopuszcza si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej, w pasie pomig¢dzy nieprzekraczalng linig
zabudowy, a linig rozgraniczajacg terenu, z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej, innych niz obiekty liniowe, na catym
obszarze planu, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) nakazuje si¢ stosowania kablowych linii podziemnych w przypadku budowy nowych irozbudowy
istniejacych sieci elektroenergetycznych.

2. Zasady obslugi w infrastrukture techniczna:
1) zaopatrzenie w wode:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej o Srednicy nie mniejszej niz 90 mm,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z uje¢ indywidualnych, do czasu podtaczenia do sieci wodociggowej
po jej wybudowaniu, zgodnie z przepisami odrebnymi,
¢) nakazuje si¢ uwzglednienie zaopatrzenia w wod¢ do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) odprowadzanie $ciekow:

a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej o $rednicy nie mniejszej niz
200 mm,

b) dopuszcza si¢ odprowadzenie §ciekow bytowych do szczelnych zbiornikow bezodptywowych 1 wywoz
do punktu zlewnego przy oczyszczalni $ciekdow, do czasu podlgczenia do sieci kanalizacyjnej po jej
wybudowaniu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych:

a) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych zdrogi oznaczonej symbolem KD-D
i dojazdow do sieci kanalizacji deszczowej, rowow lub zbiornikéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych iroztopowych w granicach dziatki budowlanej na wilasny
teren nieutwardzony, do dotéw chionnych lub do zbiornikéw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) dopuszcza si¢ mozliwosci odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenu dziatki budowlanej do
sieci kanalizacji deszczowej, w sytuacji braku mozliwosci odprowadzania na wlasny teren
nieutwardzony, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych lub roztopowych zterenu dziatki budowlanej do sieci
kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
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e) zakazuje si¢ w granicach dziatki budowlanej zmiany naturalnego sptywu wodd opadowych w celu
kierowania ich na teren sasiedniej nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zaopatrzenie w energie elektryczna:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetyczne;j,

b) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z wykorzystaniem odnawialnych zrodet energii,
0 mocy nieprzekraczajgcej mocy mikroinstalacji, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) zaopatrzenie w gaz:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej $redniego ci$nienia przewodami o §rednicy nie mniejszej
niz 32 mm,

b) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych dla celow bytowych i gospodarczych;
6) zaopatrzenie w cieplo:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ wytwarzanie ciepla z wykorzystaniem odnawialnych zrodel energii, o mocy
nieprzekraczajacej mocy mikroinstalacji, zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) obsluga  telekomunikacyjna: wustala si¢ zaopatrzenie wlacza telekomunikacyjne z sieci
telekomunikacyjne;j;

8) gospodarka odpadami:
a) ustala si¢ prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) na calym obszarze planu zakazuje si¢ lokalizacji sktadowisk odpadéw oraz obiektéw stuzacych
przetwarzaniu odpadow.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegélowe dla terenéw

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

b) przeznaczenie towarzyszace: infrastruktura techniczna, dojazdy;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu zgodnie z §6;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z §7;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w granicy strefy ochrony konserwatorskiej —
otoczenia zabytku zgodnie z §8;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ na jednej dziatlce budowlanej nie wigcej niz jeden budynek mieszkalny jednorodzinny wolno
stojacy,

b) dopuszcza si¢ budynki gospodarcze i garaze jako budynki wolno stojace, z zastrzezeniem ujednolicenia
ich kolorystyki i pokrycia dachéw z budynkiem mieszkalnym,

c) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
d) ustala si¢ nastepujace wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

- minimalny wudzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: 70%,

- minimalna intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,01,
- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,9,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -9- Poz. 8496

e) ustala si¢ zasady ksztattowania kolorystyki obiektow budowlanych ipokrycia dachéw zgodnie z §6
pkt 5,

f) ustala si¢ zasady ksztaltowania geometrii dachdéw zgodnie z §6 pkt 6,
) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:

- w granicy strefy ochrony konserwatorskiej — otoczenia zabytku, wskazanej na rysunku planu: 3000 m?
dla jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego jednolokalowego oraz 6000 m?
dla jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego dwulokalowego,

- poza granicg strefy ochrony konserwatorskiej — otoczenia zabytku, wskazang na rysunku planu:
1500 m? dla jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego jednolokalowego oraz
3000 m? dla jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego dwulokalowego;

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiso6w zgodnie z §9;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem, zgodnie z §10;

8) szczegblne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy zgodnie z §11;

9) obstuga komunikacyjna terenow:
a) z drogi KD-D, zgodnie z rysunkiem planu oraz ul. Patacowej przylegtej do obszaru planu,
b) dopuszcza si¢ dostep do nieruchomosci poprzez dojazdy lub siggacze;

10) zasady parkowania i sposoby realizacji miejsc do parkowania zgodnie z §12 ust. 2;

11) zasady obstugi w infrastrukture techniczng zgodnie z §13;

12) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow: do czasu realizacji
docelowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ zachowanie dotychczasowego sposobu zagospodarowania
iuzytkowania terenu oraz realizacj¢ obiektow tymczasowych niezbednych w czasie budowy
i modernizacji;

13) okresla si¢ stawki procentowe stanowigce podstawg do ustalenia oplaty, o ktoérej mowa,
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U, ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: uslugi - oSrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, w szczegolnos$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia, SPA dla
koni,

b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe, ustugi handlu, rzemiosta,
sportu i rekreacji, kultury,

¢) przeznaczenie towarzyszace: infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale
mieszkalne;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu zgodnie z §6;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z §7;
4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ na dzialce budowlanej:
- zabudowe ustugowa, w tym stajnie i ujezdzalnie,
- lokale mieszkalne wbudowane w budynki ustugowe,
- garaze i budynki gospodarcze,

b) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
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c) ustala si¢ nastgpujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu:

- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: 50%,

- minimalna intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,1,
- maksymalna intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 1,0,
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m,

d) ustala si¢ zasady ksztaltowania kolorystyki obiektéw budowlanych i pokrycia dachéw zgodnie z §6
pkt 5,

e) ustala si¢ zasady ksztalttowania geometrii dachow zgodnie z §6 pkt 6,
f) ustala si¢ minimalng powierzchnie¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m?;

5) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiso6w zgodnie z §9;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem, zgodnie z §10;

7) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy zgodnie z §11;

8) obstuga komunikacyjna terenu:
a) z drogi KD-D, zgodnie z rysunkiem planu oraz ul. Patacowej przylegtej do obszaru planu,
b) dopuszcza si¢ dostgp do nieruchomosci poprzez dojazdy lub siegacze;

9) zasady parkowania i sposoby realizacji miejsc do parkowania zgodnie z §12 ust. 2;

10) zasady obstugi w infrastrukture techniczng zgodnie z §13;

11) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow: do czasu realizacji
docelowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ zachowanie dotychczasowego sposobu zagospodarowania
iuzytkowania terenu oraz realizacj¢ obiektow tymczasowych niezbednych w czasie budowy
i modernizacji;

12) okresla si¢ stawki procentowe stanowigce podstawg do ustalenia oplaty, o ktoérej mowa,
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 10%.

§ 16. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZN, 2ZN, 3ZN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: zielen naturalna,

b) przeznaczenie towarzyszace: budowle iurzadzenia shuzace ochronie przeciwpowodziowej oraz
melioracji wodnych;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu: zgodnie z §6;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z §7;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w granicy strefy ochrony konserwatorskiej —
otoczenia zabytku zgodnie z §8;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ zabudowy za wyjatkiem budowli i urzadzen zgodnie z §16 pkt 1 lit. b,

b) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: 90%;

6) granice 1sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow zgodnie z §9;

7) szczegdlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczen wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy zgodnie z §11;
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8) obstuga komunikacyjna terenow: z ul. Patacowej przylegtej do obszaru planu;

9) okresla si¢ stawki procentowe stanowiace podstawe do ustalenia oplaty, o ktéorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 17. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1WS, 2WS, 3WS, 4WS, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: wody powierzchniowe §rodladowe, w tym:
- IWS — staw,
- 2WS —rzeka Rokitnica,
- 3WS, 4WS — ré6w melioracyjny,

b) przeznaczenie towarzyszace: budowle iurzadzenia sluzace ochronie przeciwpowodziowej oraz
melioracji wodnych oraz wylacznie na terenie 4WS: infrastruktura techniczna;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu zgodnie z §6;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z §7;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w granicy strefy ochrony konserwatorskiej —
otoczenia zabytku zgodnie z §8;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ zabudowy za wyjatkiem budowli i urzgdzen zgodnie z §17 pkt 1 lit. b, z zastrzezeniem lit. b,

b)na terenie 4WS dopuszcza si¢ infrastrukture techniczng wylgcznie w celu przeprowadzania sieci
infrastruktury technicznej z terenéw przylegtych,

c) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: 95%;

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepiséw zgodnie z §9;

7) obstuga komunikacyjna terenow: z ul. Palacowej przyleglej do obszaru planu oraz z terenow przyleglych;

8) okresla si¢ stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, oktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KD-D ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: droga publiczna klasy dojazdowej,
b) przeznaczenie dopuszczalne: komunikacja piesza i rowerowa, zielen urzadzona,

c) przeznaczenie towarzyszace: zbiorniki retencyjne, rowy odwadniajagce, obiekty i urzadzenia
bezpieczenstwa ruchu drogowego, infrastruktura techniczna, w tym nie zwigzana z droga;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu zgodnie z §6;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zgodnie z §7;
4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 1%,

b) ustala si¢ szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych dla drogi KD-D — 12,0 m z poszerzeniem w rejonie
skrzyzowania, zgodnie z rysunkiem planu,

c) ustala si¢ minimalng szeroko$¢ pasa ruchu wedlug parametréw dla drogi dojazdowej zgodnie
z przepisami odrgbnymi z zakresu drég publicznych,

d) ustala si¢ przekrdj 1x2 — jedna jezdnia z dwoma pasami ruchu,

e) zakazuje si¢ realizacji ogrodzen wewnatrz terenu drogi,
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f) zakazuje si¢ realizacji obiektow niezwigzanych z droga, urzadzeniami infrastruktury technicznej oraz
komunikacja piesza i rowerowa,

g) dopuszcza si¢ prowadzenie ruchu rowerowego;

5) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektdow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow zgodnie z §9;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem, zgodnie z §10;

7) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy zgodnie z §11;

8) okresla si¢ stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia oplaty, o ktéorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

Rozdzial 3.
Przepisy przejSciowe i koncowe

§ 19. Z dniem wejscia w zycie planu, na obszarze objetym niniejszym planem, tracag moc obowigzujaca
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania dla wsi Opypy uchwalonego uchwata nr 277/2000 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. opublikowang w Dz. Urz. Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 7 poz. 75. z dnia 23 stycznia 2001 r.

§ 20. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Grodziska Mazowieckiego.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Joanna Wroblewska
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WYRYS Z RYSUNKU STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY GRODZISK MAZOWIECKI (UCHWALA NR 588/2010 RADY MIEJSKIEJ
. ZPOZN. ZM)

st roln. dgéw

W GRODZISKU MAZOWIECKIM Z DNIA 3 MARCA 2010 R
MuU=2

AN\
\ 4

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI WSI OPYPY
PO ZACHODNIEJ STRONIE UL. PALACOWEJ W GMINIE GRODZISK MAZOWIECKI

INFORMACJE WYNIKAJACE Z PRZEPISOW ODREBNYCH

LEGENDA
OBOWIAZUJACE USTALENIA PLANU

== GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
LINIAROZGRANICZAJACA TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

190 | ZWYMIAROWANA ODLEGLOSC W METRACH

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY
GRANICA STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

-OTOCZENIA ZABYTKU

4 1

PRZEZNACZENIE TERENOW
TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

JEDNORODZINNEJ WOLNOSTOJACEJ
TEREN USLUG - OSRODEK JEZDZIECKI, PENSJONAT DLA KON

MN

TEREN ZIELENI NATURALNEJ

ZN
TEREN WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH

WS

GRANICA STREFY OCHRONY URBANISTYCZNEJ
WARSZAWSKIEGO OBSZARU CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

GRANICA OBSZARU SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA

GRANICA STREFY OCHRONNEJ TERENU ZAMKNIETEGO
RESORTU OBRONY NARODOWEJ

INFORMACJE
GRANICA OBREBU

205 GRANICA EWIDENCYJNA DZIALKI
NUMER EWIDENCYJNY DZIALKI

GLOWNE URZADZENIE DRENARSKIE

TEREN ZDRENOWANY
TERENY MOZLIWEGO WYSTEPOWANIA GRUNTOW

O OBNIZONEJ NOSNOSC|
LINIE ROZGRANICZAJACE Z OZNACZENIEM TERENU

OBSZAROWE FORMY OCHRONY
A WARSZAWSKI OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

= = = STREFA OCHRONY URBANISTYCZNEJ WOChK

STREFY UCIAiLIWOéCI POWODOWANYCH ISTNIEJACYMLUB
PROJEKTOWANYM ZAGOSPODAROWANIEM | UZYTKOWANIEM TERENU

GRANICA STREFY OCHRONNEJ TERENU ZAMKNIETEGO

E GRANICE OBSZARU OBJETEGO PROJEKTEM PLANU
1

v G

LEGENDA
=== GRANICE ADMINISTRACY JNE MIASTA

sssws==l GRANICE ADMINISTRACYJNE WSI|
RESORTU OBRONY NARODOWEJ

OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIEGZENSTWO POWODZI
OBSZARY, NA KTORYCH PRAWDOPODOBIENSTWO POWODZI JEST NISKIE

POLITYKA PRZESTRZENNA
OBSZARY, DLA KORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MPZP
I WYNOSI 0,2% (RAZ NA 500 LAT ) LUB NA KTORYCH ISTNIEJE

1=
TERENY ZURBANIZOWANE - KATEGORIE PRZEZNACZENIA TERENOW

TERENY ZABUDOWANE
MU.2 - TERENY ZABUDOWY
MIESZKANIOWO-UStUGOWEJ PODMIEJSKIEJ
MU.1 - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO-UStUGOWEJ MIEJSKIEJ PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENIA ZDARZENIA EKSTREMALNEGO
OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA,
NAKTORYCH PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENIA
POWODZI JEST SREDNIE | WYNOSI 1% ( RAZ NA 100 LAT)
. __ . OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA,
== NAKTORYCH PRAWDOPODOBIENST'WO WYSTAPIENIA
=== POWODZI JEST WYSOKIE | WYNOSI RAZ NA 10 % ( RAZ NA 10 LAT)
OBSZARY O NIEKORZYSTNYCH WARUNKACH DLA BUDOWNICTWA
TERENY MOiLIVVEGQ WY STEPOWANIA GRUNTOW O

TERENY ZIELENI
[ zP- TERENY PARKOW PODWORSKICH
[ zu-TERENY ZIELENI URZADZONEJ
[ Z-TERENY ZIELENI CIAGOW EKOLOGICZNYCH
TERENY NIEZURBANIZOWANE - KATEGORIE PRZEZNACZENIA TERENOW
OBNIZONEJ NOSNOSCI
L:.fi “ TERENY ZADRZEWIEN

W ZAKRESIE OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
OBIEKTY | OBSZARY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

@ OBIEKTY | OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

I s - TERENY LASOW
TERENY WOD POWIERZCHNIOWY CH $RODLADOWYCH
OBIEKTY WPISANE DO EWIDENCJI ZABYTKOW

KOMUNIKACJA
UKLAD KOMUNIKACJI DROGOWEJ

" ISTNIEJACA DROGA (ULICA) ZBIORCZA

OZNACZENIA INFORMACYJNE OGRANICZENIA WYNIKAJACE

ZISTNIEVACYCH UWARUNKOWAN ORAZ PRZEPISOW ODREBNYCH
OBSZARY OCHRONY
——» OBIEKTY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

e e STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ - OTOCZENIA ZABYTKOW

% POMNIK PRZYRODY

POZA OBSZAREM PLANU

TEREN DROGI PUBLICZNEJ KLASY DOJAZDOWEJ
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Zalacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 963/2023
Rady Miejskiej

w Grodzisku Mazowieckim
z dnia 31 maja 2023 r.

Rozstrzygni¢cie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Opypy w rejonie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk
Mazowiecki.

Na podstawie art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.), Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim stwierdza:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Opypy w rejonie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki —
byt wytozony do publicznego wgladu dwa razy:

1) do projektu planu, wytozonego do publicznego wgladu po raz pierwszy w dniach od 11.08.2022 r. do 01.09.2022 r. w wyznaczonym
nieprzekraczalnym terminie zgtaszania uwag do dnia 16.09.2022 r. 14 podmiotéw ztozyto 105 uwag. Uwagi ztozone do projektu planu

podczas pierwszego wytozenia nieuwzglgdnione przez Burmistrza zamieszczono w tabeli ponizej;

2) do projektu planu, wytozonego do publicznego wgladu po raz drugi w dniach od 24.11.2022 r. do 15.12.2022 r. w wyznaczonym
nieprzekraczalnym terminie zgltaszania uwag do dnia 30.12.2022 r. nie wniesiono uwag;

W zakresie uwag nieuwzglednionych Rada Miejska w Grodzisku Mazowieckim, postanawia przyjaé nastgpujacy sposob ich rozpatrzenia:
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) Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie
Nazwisko Burmistrza Rady Migjskiej w
L. wa tve:,u r:g;s’a Tres¢ Oznaczenie nieruchomosci Ustalenia projektu Gmd.Z'SIL(.a Grodzisku Mazowieckim
p. PIyw! . . uwagi ktérej dotyczy uwaga planu Mazowieckiego
uwagi jednostki uwaga uwaga uwaga uwaga
organizacyjnej uwzgledniona | nieuwzglednio | uwzgledniona | nieuwzglednio
na na
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. 25.08.2022 | Partia Zielonych j.n. caly obszar planu - 11 - 1.1. -
ul. Piekna 1b/22 1.2, - 1.2, -
00-539
Warszawa

Tresé¢ uwagi:

1.1. odrzucenie nowego projektu MPZP dla wsi Opypy po zachodniej stronie ul. Patacowej

1.2. odrzucenie wniosku skierowanego do Pana przez wiasciciela dziatek zlokalizowanych w
obszarze nowego planu z prosbg o opracowanie dedykowanego planu miejscowego pod
jego indywidualne plany inwestycyjne.

Uzasadnienie uwagi:

Po opublikowaniu obwieszczenia NR  WPP.6721.10.2021 Burmistrza  Grodziska

Mazowieckiego z dnia 3 sierpnia 2022 r. w sprawie wylozenia do publicznego wgladu projektu

MPZP mieszkancy wsi Opypy zgtosili si¢ do nas z prosbg o interwencje. Byli zaniepokojeni

potencjalnymi skutkami uchwaty, w tym skierowanie intencji wiasciciela gruntéw objetych

uchwala na dalszy bieg inwestycyjny, z czym najprawdopodobniej wiazataby si¢ nagla oraz

intensywna urbanizacja wsi kosztem jakos$ci zycia mieszkancow oraz §rodowiska naturalnego.

Teren objety nowymi planami inwestycyjnymi stanowi bogata warto$¢ historyczng, kulturowa
oraz $rodowiskowg dla spoteczno$ci Grodziska Mazowieckiego. Obszar ten cze$ciowo podlega
pod opieke konserwatora zabytkoéw w zwiazku z ulokowaniem zabytkowego patacu z poczatku
XIX wieku. Catos¢ lezy w strefie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, a mniej
wigcej przez $rodek terenu objetego nowym projektem przeptywa rzeka Rokitnica. Na
pétnocnej stronie terenu umiejscowiony jest wyschniety juz staw, ktory wcigz jednak spetnia
wazng rolg $rodowiskows jako naturalne tereny zalewowe i retencyjne. CzeSciowo obszar
pokryty jest lasem z wieloma drzewami o wymiarach pomnikow przyrody. Malownicza ul.
Patacowa nadaje wyjatkowy klimat i charakter dla tego terenu, ktéry swoim krajobrazem
przypomina pejzaze z dziet sztuki artysty Jozefa Chetmonskiego.

Kreujac polityke przestrzenna gminy uwazamy, ze w dobie kryzysu klimatycznego oraz
wysokiej wrazliwo$ci spotecznej na tematy zwigzane z ochrong $rodowiska nalezy uwzgledniaé
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przede wszystkim projekty, ktore leza w interesie mieszkancow i poprawiajace jakosé ich zycia.
Przedmiotowy projekt, realizowany na wniosek wilasciciela gruntéw tego nie robi.

W sytuacji kiedy jeden wiasciciel dziatki (ze wzgledu na brak mozliwosci ujawnienia danych
zakladamy, ze jest to spotka inwestycyjna) wnosi o realizacj¢ ucigzliwej i intensywnej
inwestycji na cennych terenach z bogatymi walorami kulturowymi, historycznymi oraz
srodowiskowymi, Burmistrz wraz z Rada Miejska, jako organ wybrany przez spotecznos¢
lokalng, a tym samym reprezentujacy jej interes, powinien podja¢ dziatania zmierzajace do
maksymalnego ograniczenia planow zabudowy lub catkowitej rezygnacji z takich szkodliwych
planow, powotlujac si¢ chociazby na zapisy prawne zwigzane z ochrong $rodowiska oraz
ochrong zabytkow. Brak podjecia takich dziatan wedtug nas wykazuje brak zrozumienia potrzeb
lokalnej spotecznosci.

Uwazamy, ze bledem bylo podjecie prac projektowych zgodnie z zatozeniami wniosku
wladciciela gruntu 0 zmiange MPZP do Rady Miasta, bez uprzednich konsultacji z
mieszkancami. Zaangazowanie zasobow ludzkich (czas pracy urzednikow miejskich i biura
projektowego) jest w naszej ocenie narazeniem gminy na koszty i potencjalne straty w
przypadku, gdy plan nie zostatby uchwalony. Jednoczes$nie nalezy zwrdci¢ uwage, ze bledna
byta ocena, jakoby potencjalne nagle zwigkszenie zabudowy wsi 0 kolejne 63 do 126 lokali, co
zwigksza zaludnienie okolicy o kilkaset 0sob, co z kolei spowoduje nawet do 50% wzrost
dotychczasowej populacji wsi, bedzie wnosita pozytywna warto$¢ dla tej miejscowosci.

Ponadto uzasadnione podejrzenie wzbudza zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod konkretng inwestycje podmiotu prywatnego. Istnieje bowiem duze
zagrozenie, ze zaprezentowany projekt wnioskodawcy wcale nie zostanie zrealizowany, a
zmiana dotychczasowego MPZP byta zwyczajnie narzgdziem, stuzacym podniesieniu wartosci
gruntow, co w konsekwencji w przypadku dalszej sprzedazy nieruchomosci bedzie stuzy¢ tylko
i wylacznie jego wzbogaceniu sie. Takie praktyki niestety sg powszechnie stosowane w branzy
nieruchomos$ci w Polsce. Tym bardziej niezrozumiate jest dla nas tak stosunkowe mocne
wsparcie dla tego projektu inwestycyjnego. Jest to nie tylko nieréwne traktowanie, ale wedlug
nas takze dzialanie nieetyczne.
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Nasze rozczarowanie podczas konsultacji spotecznych 22 sierpnia br. w Mediatece
spowodowata nieobecno$¢ oséb decyzyjnych - w tym inwestora, Pana Burmistrza i radnych
miejskich, ktorzy jednoglosnie podjeli uchwate o przystapieniu do sporzadzenia zmiany mpzp.
WspotczulisSmy pracownikom wydzialu planowania przestrzennego, ktorych rola byto
wystuchanie uwag mieszkancéw co do projektu, a nie dyskusja na temat jego zasadno$ci. W
efekcie ze spotkania, w ktorym uczestniczyto ok. 50 mieszkancow niewiele wynikto.

Doktadnie rok temu, praktycznie razem z tg sama grupg mieszkancow skutecznie przekonalismy
jednostki samorzagdowe do odstgpienia od planow poszerzenia drogi powiatowej 1504W taczaca
wsie Opypy-Radonie. Trasa ta biegnie rownolegle do ul. Patacowej. W tresci naszego pisma do
Pana z 23 sierpnia 2021 r. pisali§my miedzy innymi o zagrozeniach intensywnej urbanizacji wsi
Opypy (i Radonie). Oto fragment pisma:

»Kazdego roku w naszym powiecie na skutek urbanizacji tracimy setki hektarow terendéw
biologicznie czynnych oraz wycinanych sa setki drzew. Tereny i drzewa, ktore petnig bardzo
wazng funkcje retencyjna, pomagajg utrzymaé wysoki stan biordznorodno$ci (kluczowy w
rolnictwie i produkcji zywno$ci na terenie naszego powiatu) oraz pomagajg oczyszczaé
zanieczyszczone powietrze, $ciagajg CO2 z atmosfery.”

Kilka dni wczesniej odbyty si¢ konsultacje spoteczne podczas ktorych wystuchal Pan uwag
mieszkancow, ktore przekonaly Pana, ze tereny te majg duzg warto$¢ i nalezy je chronié.
Zaktadamy, ze mniej wigcej w tym samym okresie skierowal Pan wniosek do Rady Gminy o
przystapienie do sporzadzenia MPZP dla wsi Opypy na wniosek inwestora. Uchwata (nr
601/2021) zostala podjeta jednoglosnie przez radg 29 wrzesnia 2021 r. 30 wrzednia
opublikowalismy na naszym kanale Facebook informacj¢ o rezygnacji starostwa z realizacji
projektu przebudowy drogi.

Jeste$my rozczarowani, ze nie uwzglednil Pan uwag mieszkancoéw z zesztorocznych konsultacji
i rozméw przy podejmowaniu decyzji dot. przystgpienia do nowego MPZP.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego - 18- Poz. 8496
Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie
Nazwisko Burmistrza Rady Miejskiej w
L. Dlata r::;s; Tres¢ Oznaczenie nieruchomosci Ustalenia projektu GrOd_ZISk_a Grodzisku Mazowieckim
p. | 'phwWu . . uwagi ktérej dotyczy uwaga planu Mazowieckiego
uwagi jednostki uwaga uwaga uwaga uwaga
organizacyjnej uwzgledniona | nieuwzglednio | uwzgledniona | nieuwzglednio
na na
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Liczymy na pozytywne rozpatrzenie wniosku i dostosowanie potocznie przyjetego pojecia
rozwoju gminy w urzedzie. Rozwdj nie musi koniecznie oznaczaé budowanie nowych
obiektow, drog czy osiedli. Rozwdj dzi§ to przede wszystkim poprawa jako$ci zycia
mieszkancow. Zachgcamy Pana do uwzglednienia ww. uwag przy podejmowaniu kolejnych
decyzji, ktére zagrazajg intensywnej urbanizacji podgrodziskich wsi.
Uzasadnienie rozstrzygniecia:
1.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwage Uznaje si¢ za bezzasadng. Projekt planu spetnia wymogi zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przepisami prawa oraz uzyskat wymagane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opinie i uzgodnienia instytucji i organéw
bioracych udziat w procesie planowania. Nie ma podstaw do odstgpienia od sporzadzania projektu planu.
1.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwagg uznaje si¢ za bezzasadng — zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,uwagi do projektu moze wnie$¢ kazdy
kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu”, a wigc uwaga nie moze odnosi¢ si¢ do wniosku 0 Wszczecie procedury 0 przystapieniu do sporzadzenia
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wniosek zaadresowany do Burmistrza zgodnie z procedura, po przeanalizowaniu (zgodnie
z art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), zostat przedtozony Radzie Gminy, ktora uchwalita Uchwate nr 601/2021 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 29 wrze$nia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Opypy po zachodnigj stronie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki.
2. | 13.09.2022 *osoba fizyczna j.n. 2.1. Nieruchomosci 2.1. Tereny MN, U, 3ZN 2.1. - 2.1. -
potozone przy 2.2. Teren U 2.2.— 2.2.—
wschodniej granicy 2.3. Teren MN, U 2.3.— 2.3.—
planu oraz w 2.4. Teren U 2.4, — 24.—
sasiedztwie rzeki
Rokitnicy
2.2. Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
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276/75, obreb Opypy
2.3. Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
2.4. jak w pkt 2.2

Tre$¢ uwagi:
2.1. §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng linig
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan™)
wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku

planu na 20 m;
2.2. §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren™) na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowa, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium"), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
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proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
2.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdluz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewngtrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowiazujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
2.4, z ostrozno$ci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w szczegoOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ushugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na uciazliwo$¢ zapachows (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
o$rodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapiag oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych s$rodkéw prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ ucigzliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé¢, ze W prognozie oddzialywania na $§rodowisko projektu nie przeprowadzono
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dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczaco oddzialywaé na §rodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsigwziccie,
ktore zostaloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié przedsiewziecie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostata poddana szerszej analizie w prognozie oddziatywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: ™a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, C) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
2.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okresla, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej

skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii

rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajgcej ul. Patacowej. W obowigzujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okre$lona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowigzujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
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KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odleglosci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wigc jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obickty budowlane przy drogach oraz niebedace obicktami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odlegtosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
2.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;

= ushug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
2.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wilasno$ci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
2.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrgbie obszaréw chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsigwzigé
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddzialtywania na $rodowisko wykazata brak negatywnego wplywu na ochrone przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegac
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procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wplywaé na
srodowisko.
3. 15.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 3.1. Nieruchomosci 3.1. Tereny MN, U, 3ZN 3.1. - 3.1 -
polozone przy 3.2. Teren U 3.2.— 3.2.—
wschodniej granicy 3.3. Teren MN, U 3.3.— 3.3.—
planu oraz w 3.4. Teren U 34.- 34.-
sgsiedztwie rzeki
Rokitnicy

3.2. Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56, 276/58,
276/60, 276/61, 276/66,
276168, 276/69, 276/71,
276173, 276/74, 276/67,
276170, 276/72, 276/75,
obrgb Opypy

3.3. Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
3.4. jak w pkt 2

Tre$é¢ uwagi:
3.1 §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okre$lona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowiazujacy plan™)
wynosi 20 m;
proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
planu na 20 m;
3.2. §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajgcego sie¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
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przeznaczenie podstawowe: ustugi - os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczeg6lnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czgéei 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kKierunkoéw zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwatg Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
3.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdhuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewnetrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowiazujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwo$ci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz
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wyznaczenie drég dojazdowych (KUD) w migjsce tych dzialek;
3.4. z ostrozno$ci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c

w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, w szczegoOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapiag oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwos$ci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie,
ktore zostatoby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié przedsiewziecie mogace
zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddziatywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw mialby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrong obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego si¢
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;

proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: "a) przeznaczenie

podstawowe: ustlugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
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dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny";

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
3.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.
Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokoéci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajgcej wWyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.
Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odlegtosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Palacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
3.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;

= ushug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
3.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wiasno$ci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
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3.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar obje¢ty projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wyg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na $rodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegac
procedurze oceny oddziatywania na srodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.

4. 14.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 4.1. Nieruchomosci 4.1.Tereny MN, U, 3ZN 41. - 4.1. -
potozone przy 4.2 Teren U 4.2.— 4.2 —
wschodniej granicy | 4.3 Teren MN, U 43, 43~
planu oraz w 4.4.Teren U 44. - 4.4. -
sasiedztwie rzeki
Rokitnicy

4.2. Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56, 276/58,
276160, 276/61, 276/66,
276168, 276/69, 276/71,
276173, 276/74, 276167,
276170, 276/72, 276175,
obrgb Opypy

4.3. Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb
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_Opypy
4.4. jak w pkt 2

Tre$é¢ uwagi:
4.1. §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan™)
wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku

planu na 20 m;
4.2. §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ushugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegoélnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.

proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu

ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
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wszystkich postanowien projektu odnoszacych si¢ do terenu ustug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
4.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala “"powigzanie obszaru planu z zewngtrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdluz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewngtrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowiazujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
4.4, z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w szczegOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbhudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapia oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by uniknaé uciazliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $rodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 1lit. a rozporzadzenia Rady




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -30- Poz. 8496

) Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie
Nazwisko Burmistrza Rady Miejskiej w
L. WDla tviu r::;s; Tres¢ Oznaczenie nieruchomosci Ustalenia projektu M GrOd_ZISII:_a Grodzisku Mazowieckim
p. phyw ) . uwagi ktorej dotyczy uwaga planu azOWIECKIEGO
uwagi jednostki uwaga uwaga uwaga uwaga
organizacyjnej uwzgledniona | nieuwzglednio | uwzgledniona | nieuwzglednio
na na
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsi¢wzigcie,
ktore zostaloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsigwzigecie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zalezno$ci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddzialywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrong
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okre$la mozliwos¢
zakazania takiego przedsiewzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: ™a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemioslta, sportu i rekreacji, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne’ oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U - teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

4.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okresla, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekow lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okre$lona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtos$ci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odleglos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
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budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewngtrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Palacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
4.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
43.  Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wilasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
4.4, Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsigwzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé¢
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacjg inwestycji mogacych negatywnie wpltywac na
srodowisko.
5. | 13.09.2022 | *osobafizyczna |  j.n. | caly obszar planu/ | - | | 5.— | | 5.—
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poza obszarem planu

Tre$¢ uwagi:

Sktadam protest w sprawie zmian w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
obejmujacego wies Opypy.

Zaplanowana inwestycja lezy w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Jako
mieszkanka wsi Opypy od ponad roku obserwuje postepujaca ingerencje dewelopera w nature.
Po ogrodzeniu Kilkunastu hektaréw taki i lasu nastgpita wycinka drzew i krzewow. Ogrodzony
teren zaburzyt dotychczasowe warunki naturalne, siedliska zwierzyny i ptactwa. Wylozone
plany potwierdzaja dalsza dewastacj¢ zielonej czesSci wsi Opypy. Najwazniejsze z nich to:

1. Zniszczenie zbiornika retencyjnego (zaniedbanego stawu) na wschod od rzeczki Rokitnica.
Taka decyzja jest rownoznaczna z naruSzenie stosunkow wodnych, postepujaca Susze, co w
kryzysie klimatycznym jest niezrozumiate i nieodpowiedzialne.

2. Zgoda na intensywng zabudowe wielorodzinna, z podwyzszong wysokoscia budynkow.
Kilkunastohektarowy teren, ktory zostanie zabudowany oznacza¢ bedzie nieograniczony

wzrost liczby mieszkancow (czy powtodrzy sie przypadek ciasnej zabudowy Ksigzenic?)

3. Wyciecie drzew w zabytkowej alei Palacowej, co wiaze si¢ z wymuszong komunikacja z
osiedla w strone ulicy Mazowieckiej.

Wnosze o odstapienie od zmian w MPZP dotyczacym ul. Palacowej. Zgoda na tak
intensywne i agresywne inwestowanie w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu jest
naganne. Uwazam, ze w kryzysie Klimatycznym nie powinny powstawa¢ tak niezgodne z
warunkami naturalnymi inwestycje, ktore niszczg lokalng nature. Prosz¢ 0 ponowne rozwazenie
tych zmian i zastopowanie zamierzen dewelopera, ktory swoim zachowaniem wyrazne
pokazuje, ze nie szanuje przyrody.

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwagg uznaje si¢ za bezzasadna. Projekt planu spetnia wymogi zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, przepisami
prawa oraz uzyskat wymagane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opinie i uzgodnienia instytucji i organdéw bioracych udziat

w procesie planowania. Nie ma podstaw do odstapienia od sporzadzania projektu planu.

Projekt planu wykazuje wysoka dbato$¢ o srodowisko przyrodnicze oraz walory krajobrazowe tego obszaru. Projektem planu objeto cenne tereny przyrodnicze,
potozone W potnocnej czesci omawianego obszaru, aby zagwarantowaé ich ochrone zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Ochrong objeto m.in. wody
powierzchniowe znajdujace si¢ W granicach opracowania, wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny oznaczone symbolami WS oraz wprowadzajac dla nich
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nakazy, zakazy i ustalenia zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Zgodnie z projektem miejscowego planu, w jego granicach zrealizowa¢ bedzie mozna jedynie zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca oraz
zabudowe ustugows.
Ul. Patacowa i rosnagce w pasie drogowym tej ulicy drzewa nie sg przedmiotem ustalen procedowanego projektu planu.

6. 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 6.1. Nieruchomosci 6.1. Tereny MN, U, 3ZN 6.1. - 6.1. —
polozone przy 6.2. Teren U 6.2. - 6.2. —
wschodniej granicy 6.3. Teren MN, U 6.3. - 6.3. —
planu oraz w 6.4. Teren U 6.4. - 6.4. -
sasiedztwie rzeki
Rokitnicy

6.2. Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56, 276/58,
276/60, 276/61, 276/66,
276/68, 276/69, 276/71,
276/73, 276/74, 276/67,
276/70, 276/72, 276/75,
obreb Opypy

6.3. Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
6.4. jak w pkt 2

Tres$¢ uwagi:
6.1. §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng linig
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan®)
wynosi 20 m;
proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
planu na 20 m;
6.2. §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dziatek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
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276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegodlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatag Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwatg Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usunigecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
6.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewngtrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Palacows, biegnaca wzdluz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)” bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewnetrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dzialki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;
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proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzgcymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
6.4. z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, w szczegoOlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ushugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na uciazliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapia oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, Ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsi¢wziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie,
ktore zostatoby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsiewziecie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddzialywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw mialby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrong obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego si¢
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okre$la mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwziecia jako mogacego znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ushug;
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proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne’ oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 wust. 1 pkt 2: ") U -teren ustlug - gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
6.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.
Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastgpnie od jego potudniowe;j linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.
Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowigzujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajgcej tych ulic.” Odlegtos$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania.
6.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
6.3.  Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
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Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wlasnoéci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wigc na pozostalym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
6.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsigwzig¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na §rodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.
7. 15.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. Caty obszar planu/ MN, U, WS, ZN 7.1. - 7.1. -
poza obszarem planu 7.2. - 7.2. -
Tres¢ uwagi: 7.3. - 7.3. -
7.1. W § 13 ust. 2 ustalono zasady obstugi w infrastruktur¢ techniczng. W pkt 1 okre$lono 7.4. - 7.4. -
zaopatrzenie w wode réwnocze$nie dopuszczone zostalo zaopatrzenie w wode z ujeé 7.5. - 7.5. -
indywidualnych, do czasu podiaczenia do sieci wodociagowej po jej wybudowaniu, 7.6. - 7.6. -
zgodnie z przepisami odrebnymi. Powyzsze rozwigzanie moze spowodowaé zaburzenie 1.7. - 7.7. -
gospodarki wodnej na danym terenie. Plan zaklada mozliwos¢ realizacji osiedla 7.8. - 7.8. -
mieszkaniowego 49 dziatek (z zastrzezeniem, Ze na czeSci z nich jest dopuszczalna 7.9. - 7.9. -
zabudowa dwulokalowa) oraz czesci tzw. ustugowej (gdzie poza osrodkiem dla koni moze 7.10. - 7.10. -
powsta¢ m.in. dziatalnoéci hotelowa, gastronomiczna, handlowa). Przy takim rozmiarze 711, - 711, -
inwestycji umieszczenie studni zapewniajacej odpowiednig wydajno$¢ w dolinie rzeki 712. - 712, -
Rokitnicy z cata pewnosCia narusza stosunki wodne zlewni. Powyzsze spowoduje 713. - 7.13. -
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powstawaniu lejow depresyjnych, przesuwaniu podziemnych dzialéow wodnych i 714, - 7.14. -
zczerpywaniu wod z sgsiednich zlewni. Na obszarze leja depresyjnego, w wyniku 7.15. - 7.15. -
eksploatacji zasobow, nastepuje zerwanie wiezi pomiedzy wodami glehinowymi a wodami 7.16. - 7.16. -
podziemnymi. Brak podsigkania prowadzi do trwatego deficytu wody w obszarze dziatania 717. - 7.17. -
leja. Tym samym powyzsze moze doprowadzi¢ do osuszenia rzeki Rokitnicy. Warto w tym 7.18. - 7.18. -

7.2.

7.3.

74.

miejscu nadmienic, ze teren ten jest objety szczegdlnym rodzajem ochrony krajobrazowej,
za$ zaplanowane dziatania niosg bardzo wysokie ryzyko bezpowrotnego zniszczenia tego
cennego biologicznie obszaru.

Biorac pod uwage powyzsze, umozliwienie rozbudowy mieszkaniowej i ustugowej ww.
terenu powinno by¢ warunkowane uprzednim zakonczeniem inwestycji dotyczace
przylaczy wodno-kanalizacyjnych.

Dalej w §13 ust. 2 pkt 3 ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z
dojazdow do sieci kanalizacji deszczowej, rowow lub zbiornikow, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Powyzsze rozwiazanie zwiazane jest z ryzykiem podniesienia poziomu wody w rowie
biegnacym wzdluz ul. Palacowej i ul. Mazowieckiej i tym samym podtapiania
nieruchomosci sgsiednich. Aktualnie w porach zwiekszonych opadéw lub w czasie
roztopéw poziom wody w rowach doprowadza do wylewania jej na nieruchomosci
znajdujgce sie w sasiedztwie. W szczegdlnosci row znajdujacy sie przy ul. Mazowieckiej
niesie wysokie ryzyko zalewania nieruchomos$ci bowiem dziatki przylegajace do tegoz
rowu znajdujg ponizej poziomu drogi. Projektowana zmiana niesie ze sobg wysokie ryzyko
strat materialnych spowodowanych zalewaniem nieruchomosci i tym samym mozliwo$¢
wystapienia roszczen odszkodowawczych.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w podtozu dominujg grunty stabo przepuszczalne, w okresach
deszczowych na obszarze planu dochodzi do zatrzymywania wod opadowych na
powierzchni, w wyniku czego miejscami tworza si¢ rozleglte obszary stagnujacej wody.
W wyniku ograniczania powierzchni biologicznie czynnej (poprzez realizacje projektu
planu), zjawisko to bedzie si¢ nasilalo, co w konsekwencji moze wigzaé si¢ z
zalewaniem okolicznych nieruchomosci.

Dodatkowo nalezy mie¢ na wzgledzie, ze zgodnie z danymi publikowanymi przez
geoportal.gov.pl obszar objety planem stanowi teren o wysoko$ci ok 1221 m n.p.m. i
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7.5.

7.6.

1.7.

obniza si¢ on w kierunku pénocnym gdzie dochodzi do 116,7 m n.p.m. Zatem spadek 0 5,4
m biegnie w kierunku rzeki Rokitnicy. Powyisze powoduje, ze w przypadku braku
dostosowanej infrastruktury do odbioru wody i nieczysto$ci, woda i inne wymywane z
terenu zanieczyszczenia bedg trafiaé do rzeki. To za§ moze doprowadzi¢ do
zanieczyszczenia rzeki i okresowego podtapiania nieruchomos$ci zlokalizowanych
ponizej.

W § 13 ust. 2 pkt 5 lit b w dopuszczono stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych
dla celow bytowych i gospodarczych. Zapis ten sprzeczny jest z § 179 ust 3 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zgodnie z ktorym zbiorniki gazu
ptynnego nie moga by¢ sytuowane w zaglebieniach terenu, w miejscach podmoktych (...)".
Caly obszar objety planem jest terenem podmoktym. Jest to obszar o ptytkim poziomie wod
gruntowych ktory, okresowo jest podtapiany woda z powodu utrudnionego odptywu wod
powierzchniowych. Ze wzgledu na powyzsze uzasadnionym jest rezygnacja z zapisu
umozliwiajacego stosowanie indywidualnych zbiornikow gazowych.

W § 13 ust. 2 pkt 6 ustalono zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Zapis ten jest nieprecyzyjny i daje swobode w wyborze paliwa.
Zatem biorac pod uwage powyzsze wnosze o doprecyzowanie zapisu poprzez
wylaczenie dopuszczalno$ci stosowania wysokoemisyjnych zrodel ciepla oraz
dopuszczenie stosowania jedynie energii odnawialnej, ktorej produkcja nie powoduje
immisji na tereny sasiednie.

W §14 pkt 9 lit. a oraz w §15 pkt 8 lit. a wskazano, ze potaczenie komunikacyjne terenow
objetych planem (czgséci zabudowy mieszkalnej oraz czesci przeznaczonej na ustugi) bedzie
prowadzone do ulicy Patacowej. Aktualny stan ww. drogi jest -calkowicie
nieprzystosowany do natezenia ruchu jakie niesie ze soba realizacji inwestycji
polegajacej na budowie olbrzymiego osiedla domow oraz dzialalnos¢ uslugowej.
Woprowadzanie zmian na terenie objetym projektem nie powinno odbywaé sie w
oderwaniu od analizy przepustowosci i stanu drogi wskazanej jako docelowa droga
komunikacyjna. Takie fragmentaryczne podejdzie doprowadzi do catkowitego paralizu
komunikacyjnego i spowoduje nieprzejezdno$¢ ul. Patacowej. Nalezy zauwazy¢, ze juz
aktualnie stan ww. drogi jest zly. W czasie zwickszonych opadow atmosferycznych lub
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7.8.

roztopdw zdarza si¢ ze droga staje si¢ nieprzejezdna z uwagi na rozjezdzone bloto i brak
utwardzenia terenu. Stan drogi catkowicie nie jest przystosowany do wjazdu na nig
pojazdéw ci¢zkich np. podczas budowy planowanego osiedla i cze$ci ustugowe;.
Dodatkowym ograniczeniem jest fakt, usytuowania wzdtuz drogi starodrzewu w postaci
m.in. kasztanowcow, debow i wierzb. Biorgc pod uwage fakt, ze jest to najstarsza w
Opypach aleja starych drzew realizacja poszerzenia drogi powinna poprzedzaé¢ prace nad
przedmiotowym projektem bowiem by¢ moze rozwigzaniem najmniej inwazyjnym a zatem
najkorzystniejszym byloby poszerzenie drogi kosztem nieruchomosci objetej planem
(poprzez wywlaszczenie czgsci terenu). Aktualnie droga nie jest dostosowana do
jednoczesnego ruchu dwukierunkowego bowiem brak jest mozliwosci minigcia si¢ dwdch
pojazdéw. Ze wzgledu na powyzsze przed przystgpieniem do zmiany zagospodarowania
terenu konieczne jest zapewnienie alternatywnych drég komunikacyjnych dla tak
olbrzymiej inwestycji a takze zmiana organizacji ruchu na ul. Mazowieckiej/ul.
Palacowej poprzez wprowadzenie sygnalizacji Swietlnej w celu chodz czesciowego
udroznienia ruchu w tym rejonie.

W § 14 pkt 12 oraz § 15 pkt 11 uregulowano zapis zgodnie z ktorym do czasu realizacji
docelowego przeznaczenia terenu dopuszcza sie zachowanie dotychczasowego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania terenu oraz realizacj¢ obiektow tymczasowych
niezbednych w czasie budowy i modernizacji". Powyzszy zapis jest nieprecyzyjny, brak
wytycznych w zakresie okreSlenia jakie obiekty tymczasowe zostaty dopuszczone. Taki
zapis powoduje dowolno$¢ przy tzw. tymczasowym zagospodarowaniu terenu. Dodatkowo
brak ram czasowych zapewnia inwestorowi nieograniczony sposob prowadzenia inwestycji
i wprowadzania dowolnych obiektow. Zobrazowaniem swobody i pomystowosci
inwestorow w tej kwestii moze by¢ przyktad obiektu tymczasowego zlokalizowanego na
terenie parku przy Patacu Czosnowskich. Z uwagi na charakter tej nieruchomosci docelowo
obiekt miat stanowi¢ tymczasowa konstrukcje (niezwigzana z gruntem) na cele budowlano
remontowe, na czas trwania remontu. Pomimo takich ograniczen obiekt w postaci
przeszklonego budynku zyskal fundament a aktualnie od Kilku lat stuzy jako miejsce
organizowania rdznego rodzaju imprez. Majac na wzgledzie ten niechlubny przyktad
wnios¢ o doprecyzowanie ww., zapisow. W szczegoélnoSci okreslenie enumeratywne
jakiego rodzaju obiekty sa dopuszczalne w tym trybie oraz ramy czasowe tych
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przedsiewzieé.

7.9. W § 14 pkt 13 ustalono stawki procentowe stanowiace podstawe do ustalenia oplaty, o

ktorej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na
poziomie 1%. Ustalenie optaty na tak niskim poziomie budzi watpliwosci. W szczegolno$ci
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wzrost wartosci terenéow objetych planem zrealizuje sig
kosztem spadku wartoéci kilkudziesieciu nieruchomosci znajdujacych sie w okolicy
planowanej inwestycji. To za§ moze spowodowal wysStapienie  roszczen
odszkodowawczych. Biorac pod uwage fakt, ze planowana inwestycja jest niekorzystna
dla dotychczasowych okolicznych mieszkancéw zasadnym jest podniesienie poziomu
oplaty o ktorej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w taki sposéb aby chodz czesciowo odciazyla budzet gminy w
przypadku koniecznosci wyplat odszkodowan. Rownoczesnie prosze o informacje jakie
czynniki przesadzity o ustalenie www.oplaty na poziomie 1% w sytuacji gdy ustawodawca
dopuszcza optatg do 30%.

7.10. W §15 uregulowano ,,dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U, ustala

si¢: 1) przeznaczenie terenu: a) przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki,
pensjonat dla koni, w tym infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci: stajnia, gabinet
weterynaryjny, rehabilitacyjny. hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne:
ushugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji,
kultury, e) przeznaczenie towarzyszgce: infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki
retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne".

Dopuszczenie meozliwosci prowadzenia dzialalno$ci o takim charakterze w
bezposrednim sgsiedztwie zabudowan mieszkalnych spowoduje powstanie znacznych
uciazliwosci m.in. zwigzanych z odorem wynikajacym z przetrzymywania na tym
terenie koni. Dodatkowym problemem jest namnazanie sie owadéw bytujacych na
zwierzetach i oborniku to za§ moze wigzaé si¢ z szerzeniem si¢ chorob. Dopuszczenie
ustug 0 tym charakterze spowoduje obnizenie wartosci okolicznych nieruchomosci i
ograniczy mozliwo$¢ korzystania z tych nieruchomosci ze wzgledu na ww. immisje.

7.11.  Kolejnym aspektem jest kwestia dobrostanu zwierzat ktore beda przetrzymywane na

terenie objetym planem. W bezposrednim sgsiedztwie terenu znajduje si¢ Palac
Czosnowskich na terenie ktorego co tydzien (piatek, sobota, niedziela lub cze$cigj)
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7.12.

odbywaja si¢ imprezy. Dzialalno$¢ ta emituje olbrzymi hatas. Ponadto regularnie podczas
imprez odbywaja si¢ pokazy fajerwerkow. Hatas powstajacy przy wystrzatach jest bardzo
ucigzliwy. Dopuszczenie mozliwosci przetrzymywania w takich warunkach koni, ktore sa
plochliwymi zwierzetami by¢ moze wypelnia znamiona znecania si¢ nad zwierzgtami
polegajagcego na utrzymywaniu zwierzgt w niewlasciwych warunkach bytowania.
Zasadnym wydaje sie przeprowadzenie stosownych ustalen w tym zakresie, W
szczeg6lnosci dokonanie pomiaru natezenia tych halaséw i zasiegniecie opinii
rzeczoznawczy na okoliczno$¢ wplywy ww. halaséw na konie. Dziatania takie powinny
poprzedzi¢ wprowadzenie zmiany plan zagospodarowania przestrzennego.

Kolejnym argumentem przeczacym wnioskom o dobroczynnym wplywie zmian
przewidzianych w projekcie jest liczna grupa osob zebranych na spotkaniu ktore odbyto sie
z inicjatywy Urzedu Gminy w dn. 22.08.2022 r. 0 godz. 16:00 w Grodzisku Mazowieckim,
w Mediatece, przy ul. 3-go Maja 57. Kilkadziesiat zebranych osob zdecydowanie wyrazito
swoja dezaprobate dla procedowanego projektu. Rownoczes$nie na pytanie o uzasadnienie
do wszczecia procedury zmiany planu zebrani ustyszeli z ust prowadzacego spotkanie (...),
ze uzasadnieniem tym jest wylacznie interes wnioskodawcy tej zmiany.

Zatem biorgc pod uwage fakt, ze projektowana zmiana planu nie niesie, zadnych
pozytywnych aspektéw dla gminy i mieszkancow a réwnocCze$nie zmiana spotyka sie z
ogromnym sprzeciwem mieszkancéw Opyp zwracam si¢ o odrzucenie projektu jako
szkodliwego dla lokalnych mieszkancoéw, §rodowiska i niosacego podwyzszone ryzyko
podtopien, dalszego pogorszenia stanu ul. Patacowej az do jej catkowitej nieprzejezdnosci,
a takze wigzace sie z ryzykiem niewystarczajacej wydajnosci sieci wodno-kanalizacyjnej
do zapewnienia jej obstugi.

W mojej ocenie aktualne prace nad przyjeciem projektu sa przedwczesne bowiem winny
zosta¢ poprzedzone dostosowaniem infrastruktury, zapewnieniem drog komunikacyjnych w
szczegolnoscei tych alternatywnych w stosunku do ul. Patacowej, zmiang organizacji ruchu
na skrzyzowaniu ul. Mazowieckiej z ul. Palacowa (poprzez wprowadzenie sygnalizacji
$wietlnej) a takze przeprowadzenie wnioskowanych sprawdzen i zasiggnigciem opinii
biegtych. Dopiero po przeprowadzeniu ww. prac pojawi sie przestrzen do pracy nad
zmianami projektu zagospodarowania. W przewianym razie przedsiewziecie zostanie
przeprowadzone w sposdb godzacy w interesy okolicznych mieszkancéw i powodujacy
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zagrozenie dla srodowiska. Rownoczesnie nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze przedmiotowy
projekt ze wzgledu na spowodowanie szeregu uciagzliwosci dla mieszkancéw moze wigzaé
si¢ z roszeniami odszkodowawczymi kierowanymi do gminy bowiem rozwigzania zawarte
aktualnie w projekcie moga powodowac obnizenie wartosci terendw okolicznych i
utrudnienie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci.

Uwagi do Prognozy oddzialywania na srodowisko:

7.13.  w czg$ci dotyczacej wod powierzchniowych i podziemnych odniesiono si¢ do
Ramowej Dyrektywy Wodnej i wskazano, ze celem jest osiagniecie dobrego stanu wod
oraz zapobieganie jakiemukolwiek dalszemu pogarszaniu si¢ ich stanu. Jako termin
osiagniecia celéw s$rodowiskowych przyjeto rok 2027 r. i okreslono, ze ocena ryzyka
nieosiggnigcia celow Srodowiskowych jest zagrozona. Réwnoczesnie z przedstawionych
danych (pozyskanych w ramach badan opracowano na podstawie danych Inspekcji
Ochrony Srodowiska uzyskanych w ramach Panstwowego Monitoringu Srodowiska
wynika, ze aktualnie ocena stanu iloSciowego, ocena stanu chemicznego, i ocena stanu
ogblnego sa na poziomie dobrym a ocena ryzyka niespetnienia celow srodowiskowych jest
niezagrozona. Z przedstawionych materialéw wynika, ze projektowana zmian planu
zagospodarowania przestrzennego wiaze si¢ z powstaniem ryzyka niespelniania celow
srodowiskowych, tym samym wystepuje ryzko obnizenia si¢ parametréw oceny wéd.
W tym miejscu nalezy nadmienié, ze cele wspomnianej dyrektywy 2000/60/WE Parlamentu
europejskiego i rady z dnia 23 pazdziernika 2000 r. ustanawiajgcej ramy wspolnotowego
dziatania w dziedzinie polityki wodnej (Dz.U.UE L z dnia 22 grudnia 2000 r.) zaktadajg:
,d) zapobiegajg dalszemu pogarszaniu oraz chronig i poprawiaja stan ekosystemow
wodnych oraz, w odniesieniu do ich potrzeb wodnych, ekosystemow ladowych i terenéw
podmoktych bezposrednio uzaleznionych od ekosysteméw wodnych;

b) promujg zréwnowazone Korzystanie z wod oparte na dlugoterminowej ochronie
dostgpnych zasobow wodnych;

c) daza do zwiekszonej ochrony i poprawy srodowiska wodnego migdzy innymi poprzez
szczegdlne $rodki dla stopniowej redukcji zrzutow, emisji i strat substancji priorytetowych
oraz zaprzestania lub stopniowego wyeliminowania zrzutéw, emisji i strat priorytetowych
substancji niebezpiecznych;

d) zapewniaja stopniowa redukcje zanieczyszczenia wod podziemnych i zapobiegajg ich
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dalszemu zanieczyszczaniu, oraz

€) przyczyniaja sie¢ do zmniejszenia skutkow powodzi i Susz, a przez to przyczyniaja si¢ do:
-zapewnienia odpowiedniego zaopatrzenia w dobrej jakosci wode powierzchniowa i
podziemna, ktore jest niezbedne dla zrownowazonego, i sprawiedliwego korzystania z wod,
-znacznej redukcji zanieczyszczenia wod podziemnych,

-ochrony waéd terytorialnych i morskich, oraz

- osiggniecia celow odpowiednich umow migdzynarodowych, w tym majacych za zadanie
ochrong i zapobieganie zanieczyszczaniu $rodowiska morskiego, poprzez wspdlnotowe
dziatanie na mocy art. 16 ust. 3, celem zaprzestania lub stopniowego wyeliminowania
zrzutoéw, emisji i strat priorytetowych substancji niebezpiecznych, z ostatecznym celem
osiggnigcia w $rodowisku morskim stezen bliskich wartosciom tla dla substancji
wystepujacych naturalnie i bliskich zeru dla syntetycznych substancji wytworzonych przez
cztowieka.

Reasumujac przedmiotowy projekt planu nie wspiera ww.
srodowiskowej.

celéw ochrony

7.14.  w dokumencie wskazano, ze teren objety opracowaniem w potnocnej czesci znajduje

si¢ w obrebie obszaru Szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% (raz na 100 lat). Warto w tym miejscu
nadmieni¢, ze zgodnie ze Wstepna oceng ryzyka powodziowego (Hydroportal) tereny
zlokalizowane na pétnoc od rzeki Rokitnicy az do czeéci nieruchomosci zlokalizowanych
przy ul. Przedwio$nie to obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi. Podobnie
ksztattuje sie sytuacja na terenie zabytkowego parku przy patacu Czosnowskich. Z uwagi
na zmiany wskazane w planie wysoce prawdopodobne jest, ze dojdzie do zmiany
gospodarki wodnej na tym obszarze to za§ moze doprowadzi¢ do zalewania
nieruchomosci sasiadujacych z obszarem objetym projektem.

7.15. w czgséci opisujacej klimat akustyczny obszaru objetego projektem wskazano, ze

znajduje si¢ on poza zasiggiem znaczacych zrodet hatasu. Jako jedyne zrodia
wystepowania okresowych ucigzliwosci halasowych wskazano ul. Mazowiecka i ul.
Palacowa. Jest to analiza niepelna bowiem nie uwzglednia ucigzliwo$ci halasowych
jakie niesie ze sobg dzialalno$§¢ prowadzona na terenie parku i palacu Czosnowskich.
Jest to wysoce ucigzliwa dziatalno$¢ polegajaca na organizowani wesel i innych imprez
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okoliczno$ciowych. Z uwagi na to, ze znaczna cz¢éci tych imprez organizowana jest w
budynku szklanym, bez ochrony akustycznej a cze$¢ w terenie otwartym dochodzi do
powstania znacznych immisji akustycznych. Dodatkowym problemem sa pokazy
fajerwerkow, ktore organizowane sg rowniez systematycznie i powoduja olbrzymi halas
(ucigzliwy dla okolicznych mieszkancow a takze zwierzat zarowno domowych jak i dziko
zyjacych).

7.16. Bioragc pod uwage fakt, ze projekt obejmuje dziatalno$¢ ustugowsg zwigzana z
trzymaniem zwierzat W mojej ocenie zasadnym jest uzupelnienie dokumentacji o
analize wplywu tego rodzaju dzialalnosci na dobrostan zwierzat.

7.17.  w czesci dokumentu pt. Roslinnosci $wiat zwierzecy, bior6znorodnos¢ wskazano, ze na
analizowanym obszarze dominuja gleby stabe pod wzglgdem przydatnosci do produkciji
rolnej z mozliwoscig przeznaczenia na cele nierolnicze i do zalesienia gatunkami drzew
odpowiednimi do warunkéw siedliskowych”. Taki wniosek stoi w sprzecznosci z
dotychczasowa klasyfikacja bonitacyjna na tym terenie, wynika z niej bowiem, ze
znaczna cze$¢ terenu to gleby klasy III i 1V tj. gleby dobre, $rednio dobre i gleby
Srednie.

7.18. W pkt 3.5 pt. Cele ochrony $rodowiska i sposoby ich uwzgledniania w projekcie planu
wskazano, ze podstawowym dokumentem okres$lajacym cele ochrony $rodowiska w gminie
jest Program ochrony $rodowiska Gminy Grodzisk Mazowiecki no lata 2015-2020, z
perspektywg do roku 2024. W prognozie oddzialywania na srodowisko stwierdzono, ze
projekt planu uwzglednia ustalenia zawarte w Programie ochrony $srodowiska Gminy
Grodzisk Mazowiecki na lata 2015-2020, z perspektywa do roku 2024 oraz w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Grodzisk Mazowiecki.
Rownoczesnie sporzadzajaca ww. dokument nie wskazala przestanek z jakich
wywodzi takie wnioski. W szczegdlnosci nie wskazano ktore z projektowanych rozwigzan
stanowig urzeczywistnienie celow tychze dokumentow.

Powotany powyzej Program Ochrony Srodowiska zaklada m.in. nastepujace cele

systemowe:

e ochrona klimatu i jakosci powietrza - niedopuszczenie do pogorszenia si¢ stanu
powietrza na terenie powiatu grodziskiego,

e zagrozenie hatasem - niedopuszczanie do pogarszania sie klimatu akustycznego w
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powiecie grodziskim,
e gospodarowanie wodami - niedopuszczenie do pogorszenia stanu wod i ograniczenie
ryzyka powodziowego,
e gospodarka wodno-sciekowa -
wodociggowej i kanalizacyjnej
wodnosciekowej,
o gleby-zapobieganie degradacji gleb poprzez wtasciwe uzytkowanie, zabiegi ochronne i
rekultywacje.
e gospodarka odpadami i zapobieganie powstawaniu odpadow - zmniejszenie ilosci
sktadowanych odpadéw poprzez prowadzenie racjonalnej gospodarki odpadami,
e zasoby przyrodnicze - ograniczenie mozliwosci wystapienia powaznych awarii i
minimalizacja ich ewentualnych negatywnych skutkow.
Wobec powotanych w niniejszym pismie argumentow, stanowiacych uwagi do Projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Opypy po zachodniej
stronie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki oraz do Prognozy oddziatywania na
srodowisko projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla cze$ci Wsi
Opypy po zachodniej stronie ul. Patacowej w gminie Grodzisk Mazowiecki trudno oprze¢
si¢ wrazeniu, ze wbrew twierdzeniom sporzadzajgcego Prognoze Oddzialywania na
srodowisko (...), zalozenia projektowanego planu nie sprzyjaja ww. celom. W
szczegblnoscei:
- brak jest rozwigzan zapewniajacych ochrong klimatu i jakosci powietrza. Niedostosowanie
drég komunikacyjnych do przedmiotowej inwestycji doprowadzi do powstania zatoréw
drogowych na ul. Patacowej, to za$ spowoduje zwiekszong emisje spalin i hatasu.
- brak rozwian powodujacych minimalizacje zagrozenia hatasem. Przeznaczenie
dopuszczalne terenu ustugowego zaktada mozliwo$¢ realizowania ustug hotelarskich,
gastronomicznych, biurowych, ustug handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury. Szeroki
zakres dopuszczalnych dziatalnosci i ich charakter wiaze si¢ z mozliwoscia wystapienia
ucigzliwosci hatasowych. Gwaltowny wzrost natgzenia ruchu w rejonie ul. Patacowej przy
jej aktualnym stanie wigze sie z powstawaniem zatorow i emisja hatasu.
- brak rozwigzan zapewniajgcych prawidlowe gospodarowanie wodami poprzez
niedopuszczanie do pogorszenia stanu wod i ograniczanie ryzyka powodziowego. W

zapewnienie mieszkancom dostgpu do  sieci
poprzez prowadzenie racjonalnej gospodarki
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aktualnym stanie projekt dopuszcza zar6wno zabudow¢ mieszkaniowa o duzej
intensywnosci (w poréwnaniu do terenéw sasiednich) a takze wprowadzenie ustug tj.
o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura towarzyszaca, w szczeg6lnosci:
stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia, SPA dla koni a infrastruktura
techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne oraz zgodnie z
przeznaczeniem dopuszczalnym: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe, ustugi
handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury. Umozliwienie realizacji ww. przedsigwzig¢
bez jednoczesnego zapewnia infrastruktury w postaci przytaczy wodno-kanalizacyjnych.
Moze wigzaé si¢ ryzykiem zanieczyszczenia rzeki i pogorszeniem si¢ stanu wod,
wystapieniem podtopien i zalan nieruchomosci sgsiadujacych. Aktualny brak przylaczy
niesie ze sobg ryzyko zmywania zanieczyszczen w tym m.in. odchodéw koni do rzeki.
Kolejnym problemem jest ustalenie czy dotychczasowa sie¢ wodno kanalizacyjna jest
gotowa na obstuge inwestycji takich rozmiaréw bowiem juz aktualnie poziom ci$nienia
wody w tym rejonie nie jest zadawalajacy a konieczno$¢ obstugi kolejnych odbiorcow stan
ten tylko poglebi.

- biorac pod uwage wystepowanie na obszarze objetych planem gleb o Il i IV kategorii,
dokument wymaga uzupeinienia o okreslenie w jaki sposob przedmiotowy projekt
przyczynia si¢ do realizacji celu w zakresie zapobieganie degradacji gleb poprzez wtasciwe
uzytkowanie, zabiegi ochronne i rekultywacje,

- w zakresie realizacji celow dotyczacych gospodarki odpadami i zapobiegania
powstawania odpadéw-zmniejszenie ilosci sktadowanych odpadow poprzez prowadzenie
racjonalnej gospodarki odpadami, projekt nie tylko nie przybliza do realizacji celu ale
powoduje wzrost ryzyka gromadzenia zanieczyszczen odzwierzgcych i komunalnych.

W dalszej cze$ci Prognozy oddzialywania na §rodowisko znajduje si¢ wniosek w zakresie
warunkow zycia ludnosci. Wedtug oceny sporzadzajacej ww. dokument realizacja zapisow
z zakresu ochrony krajobrazu i tadu przestrzennego pozytywnie wplynie na walory
estetyczne terenu, co rowniez przyczyni si¢ do poprawy warunkéw zycia ludnosci. Nie
sposob zgodzi¢ sie z takg tezg bowiem pod uwage nie wzigto Szeregu ucigzliwos$ci jakie
wiaza si¢ z np. dopuszczeniem ustug na obszarze planu. Uwagi w tym zakresie zostaly
zaakcentowane powyzej.

Dodatkowo nalezy rozwazy¢, ze cze$¢ wskazanych przeznaczen dodatkowych na terenie
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oznaczonym jako ustugowy, na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzes$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U. z 2019 poz 1839) zaliczona jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko.

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

7.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z §26 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie w razie braku warunkéw przylaczenia sieci wodociggowej i kanalizacyjnej dziatka, o ktorej mowa w ust. 1, moze by¢ wykorzystana pod
zabudowg budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, pod warunkiem zapewnienia mozliwo$ci korzystania z indywidualnego ujecia wody a takze zastosowania
zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekow, jezeli ich ilosé nie przekracza 5 m® na dobe. W zwigzku z art. 33 Ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne wilascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyktego korzystania z wod stanowigcych jego wiasno$¢ oraz z wod podziemnych znajdujacych
sie¢ W jego gruncie, a przez zwykle korzystanie z wod nalezy rozumie¢ zaspokojenie potrzeb wiasnego gospodarstwa domowego lub wlasnego gospodarstwa
rolnego.

Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujace nie wniosly zastrzezen w zakresie zapisoéw dot. zaopatrywania
w wode czy odprowadzania nieczystosci.

7.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zapisy dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacji w projekcie planu sg standardowymi zapisami stosowanymi w gminie Grodzisk
Mazowiecki. Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujace nie wniosly zastrzezen w zakresie zapisow dot.
odprowadzania wod opadowych i roztopowych do odbiornikow.

Na mapach Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu
Obszary te stanowig tereny wod powierzchniowych érodladowych i zieleni naturalnej, ktore beda funkcjonowac jako obudowa biologiczna danych terenow wod.
Wyznaczone tereny wod, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych majg stuzy¢é prawidtowemu
odbiorowi i zagospodarowaniu wod z obszaru planu, odcigzajac rowy w ul. Patacowej i Mazowieckiej. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach
wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,,budowle i urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.
Tereny zabudowy nie znajduja si¢ w obszarze Szczegdlnego zagrozenia powodzig ani w obszarze narazonym na hiebezpieczenstwo powodzi. Wedtug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje si¢ poza obszarami zagrozonymi powodzig od wod gruntowych (podtopienia).

Na fragmentach moga pojawiac¢ si¢ lokalnie obszary ptytkiego wystgpowania wod gruntowych. W przypadku utrudnionego odptywu powierzchniowego w
przypadku glin zwatowych wystepujacych przy powierzchni, na ich stropie moga okresowo gromadzic¢ si¢ tez wody opadowe tzw. wody zaskorne.

Dodatkowo projekt planu zaktada zabudowe tylko w przypadku przebudowy lub likwidacji drenazu rolniczego.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczgce zagospodarowania terenu moga doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
sasiadujacych z obszarem objetym projektem.
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7.3. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Wigkszoé¢ powierzchni terenu MN, zgodnie z analizg pt. ,,Warunki gruntowo-wodne miasto i gmina Grodzisk Mazowiecki” wykonana w pazdzierniku 2011 r.,
ktorej wyniki zostaty uwzglednione w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, znajduje si¢ na gruntach spoistych z dobrymi
warunkami budowlanymi, na ktérych moga wystepowa¢ wody zawieszone oraz grunty stabono$ne w stropie. Pozostate tereny znajdujg si¢ w obszarze
wystepowania gruntéw stabonosnych i nienosnych. Sg to osady tarasu zalewowego — piaski i mutki z mozliwo$cig wystgpowania gruntow organicznych. Studium
zaleca na obszarach o niekorzystnych warunkach dla budownictwa ograniczanie inwestycji z zabudowa mieszkaniowg. Nie ma jednakze zakazu zabudowy.
Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 3 lit. d. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, elementem projektu budowlanego jest projekt techniczny zawierajacy ,,w
zaleznoéci od potrzeb — dokumentacje geologiczno-inzynierska lub geotechniczne warunki posadowienia obiektow budowlanych”. Mozliwo$é posadowienia
budynku bedzie wiec analizowana na etapie pozwolenia budowlanego przez organ administracji architektoniczno-budowlane;j.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono zgodnie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Wzgledem
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego roéznica w powierzchni biologicznie czynnej jest nieznaczaca. Zmniejszona powierzchnia
biologicznie czynna dla obszaru oznaczonego symbolem U (50%) rekompensowana jest terenem zieleni naturalnej 3ZN wydzielonym z terenu oznaczonego
symbolem M/E w obowiazujacym planie. Dla terenow zieleni naturalnej ZN ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90% oraz
wprowadzono zakaz zabudowy z wyjatkiem budowli i urzadzen stuzacych ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych. Wyznaczone tereny wad,
zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych maja stuzy¢ prawidtowemu odbiorowi i zagospodarowaniu
wod z obszaru planu. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,,budowle i
urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.

7.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z §13 ust. 2 pkt 3 lit. a projektu planu ,,ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dojazdow do sieci kanalizacji deszczowej, rowow lub
zbiornikéw, zgodnie z przepisami odrebnymi”. Przepisy odrebne nakazujg podczyszczanie wod opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych przed ich
odprowadzeniem do odbiornika. Zapisy dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacji w projekcie planu sg standardowymi zapisami
stosowanymi w gminie Grodzisk Mazowiecki. Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujace nie wniosty
zastrzezen w zakresie zapisow dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych do odbiornikow.

Tereny zabudowy nie znajduja si¢ w obszarze szczegodlnego zagrozenia powodzig ani w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi. Wedtug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje si¢ poza obszarami zagrozonymi powodzig od wod gruntowych (podtopienia). Na mapach
Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu obszary te
stanowia tereny wod powierzchniowych srodladowych i zieleni naturalnej, ktore beda funkcjonowac jako obudowa biologiczna danych terenéw wod. Wyznaczone
tereny wod, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych majg stuzy¢ prawidlowemu odbiorowi i
zagospodarowaniu wod z obszaru planu. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN
wprowadzono ,,budowle i urzgdzenia stuzgce ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu moga doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
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sasiadujacych z obszarem objetym projektem.

7.5. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Tereny zabudowy nie znajdujg si¢ W obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig ani w obszarze narazonym na niebezpieczefistwo powodzi. Wedlug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje si¢ poza obszarami zagrozonymi powodzia od wod gruntowych (podtopienia). Na mapach
Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu obszary te
stanowig tereny wod powierzchniowych $rodlagdowych i zieleni naturalne;j.

Na fragmentach moga pojawiaé sie¢ lokalnie obszary ptytkiego wystepowania wod gruntowych. W przypadku utrudnionego odptywu powierzchniowego w
przypadku glin zwatowych wystgpujacych przy powierzchni, na ich stropie moga okresowo gromadzi¢ si¢ tez wody opadowe tzw. wody zaskorne.

Kwestia oceny spetnienia warunku §179 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktore zakazuje sytuowania zbiornikow gazu plynnego w zaglebieniach terenu, miejscach podmoktych,
rozpatrywana bedzie na etapie oceny projektu budowlanego przez organ administracji architektoniczno-budowlanej.

7.6. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z art. 96 ust. 1 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska ,,Sejmik wojewodztwa moze, w drodze uchwaly, w celu zapobiezenia
negatywnemu oddziatywaniu na zdrowie ludzi lub na srodowisko, wprowadzi¢ ograniczenia lub zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw”. Na terenie wojewoddztwa mazowieckiego obowigzuje uchwata Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego nr 162/17 z 24 pazdziernika 2017 r.,
opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego z 27 pazdziernika 2017 r. poz. 9600 (ze zm.), ktéra ustanawia zakazy i nakazy w zakresie
dopuszczalnych Zrodet ciepta czy paliwa.

7.7. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie moze warunkowaé gospodarowania wlasnoscia w zaleznoséci od stanu technicznego drog stanowiacych
dojazd do nieruchomosci. Organ administracji architektoniczno-budowlanej na etapie pozwolenia na budowe okresla kwesti¢ dostgpu do drogi publiczne;.
Zgodnie z art. 2 pkt 14 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoséci drogowej. Modernizacja pasow ruchu drogowego pozostaje
elementem polityki gminy zwigzanym z jej planami inwestycyjnymi i jest zalezna od budzetu gminy.

Ul. Patacowa pozostaje wg obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wsi Opypy (Uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r.) okreslona jako ulica lokalna o szerokosci min. 12 m i zaktada obstuge terenow budowlanych o zblizonych
wskaznikach urbanistycznych w stosunku do terenow projektowanych. Ewentualne prace modernizacyjne czy poszerzenia drogi beda realizowane na podstawie
ustalen ww. obowiazujacego miejscowego planu, w liniach rozgraniczajacych wyznaczonych w danym planie.

Organizacja ruchu drogowego (sygnalizacja) nie jest przedmiotem ustalen planu zagospodarowania.

7.8. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Tymczasowe obiekty budowlane okreslono w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Dodatkowo w projekcie planu ograniczono ich rodzaj oraz czas
uzytkowania jedynie do obiektow niezbednych w czasie budowy i modernizacji. Zapis wystarczajacy na potrzeby przedmiotowego projektu planu.
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7.9. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje jedynie mozliwo$¢ ustanowienia optaty na poziomie 30%. Ustalenie wysokosci optaty stanowi
element polityki gminy i jest zalezny od woli podmiotéw odpowiedzialnych za ta polityke.

Nie zaktada si¢ wzrostu wartosci nieruchomosci terenéw zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na kontynuowanie funkcji terenu oraz utrzymanie parametrow z
planu obowigzujacego. Nalezy rowniez nadmieni¢, ze wplyw z oplaty, 0 ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
mozliwy jest tylko w sytuacji, gdy teren zostanie w okresie 5 lat od uchwalenia planu sprzedanym, nie jest wiec on przesadzony.

Wzrost wartosci nieruchomosci moze nhastapi¢ jedynie na terenie oznaczonym symbolem U (wg Prognozy skutkow finansowych).

Niemozliwe jest rowniez na tym etapie przesadzenie o utracie wartosci okolicznych gruntow.

Zgodnie z prognoza skutkow finansowych budzet gminy zostanie zasilony dodatkowymi dochodami z tytutu przyrostu podatkéw lokalnych za grunty i budynki.
7.10. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskat wymagane ustawowo uzgodnienia i opinie, w tym Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, ktore nie wykazaty kolizji pomiedzy projektowanymi przeznaczeniami.

Polskie ustawodawstwo nie przewiduje regulacji w zakresie ucigzliwos$ci odorowych. Pozostate ucigzliwosci dziatalnosci ustugowej, poprzez zapis §7 pkt 1
projektu planu, nie mogg wykracza¢ poza dziatk¢ budowlana.

Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. ochronie przyrody w obregbie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddziatlywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywaé na
srodowisko.

Niemozliwe jest rowniez na tym etapie przesadzenie o utracie wartosci okolicznych gruntow.

7.11. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Art. 114 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska oraz Rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku okresla
dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku kierujac si¢ potrzeba zapewnienia nalezytej ochrony srodowiska przed hatasem. Zgodnie z danym artykutem
okreslono standardy akustyczne na obszarze projektu planu. Ustawa oraz Rozporzadzenie nie przewiduje ochrony ustalonej w planie funkcji ustugowej. Kwestie
materialow pirotechnicznych s regulowane przepisami odrgbnymi.

Plan zagospodarowania nie moze regulowa¢ przestrzeni znajdujacej poza granicami planu. Oddziatywania z poza obszaru planu, ktore majg wplyw na ten plan
mogg by¢ procedowane w odrebnym postepowaniu administracyjnym.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie reguluje kwestii dobrostanu zwierzat, ktory chroniony jest na podstawie Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 ochronie zwierzat.
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7.12. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Powyzsza uwage Uznaje si¢ za bezzasadna. Projekt planu spetnia wymogi zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przepisami prawa oraz uzyskal wymagane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opinie i uzgodnienia instytucji i organow
bioracych udziat w procesie planowania. Nie ma podstaw do odstgpienia od sporzadzania projektu planu.

Uzasadnienie rozstrzygniecia uwag do prognozy oddzialywania na $rodowisko:

7.13. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Planujac nowe zagospodarowanie projekt wspiera przywotane we wniosku cele Ramowej Dyrektywy Wodne;j:

- chroni wystepujace na terenie planu ekosystemy wodne i tereny podmokte bezposrednio od nich uzaleznione, odwotuje si¢ do potozenia terenu w Warszawskim
obszarze Chronionego Krajobrazu,

- promuje zrownowazone korzystanie z wod (m.in. gospodarka wodno-$ciekowa, odniesienie do potozenia w zasiggu GZWP nr 2151 Subniecka Warszawska —
cze$¢ centralna),

- zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia awarii, zakaz sktadowania substancji niebezpiecznych, zakaz lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego, zakaz odprowadzania $ciekoéw do ziemi i wod,
nakaz podczyszczania wod opadowych z powierzchni utwardzonych,

- przyczynia sie do zmniejszenia skutkéw powodzi poprzez utrzymanie tych terenow jako otwartych, utrzymanie na przysztych zainwestowanych terenach
powierzchni¢ biologicznie czynna na poziomie 70% (na terenie ushug 50%).

7.14. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Na mapach Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu
obszary te stanowia tereny wod powierzchniowych $rodladowych i zieleni naturalnej. Wyznaczone tereny woéd, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych maja stuzy¢ prawidtowemu odbiorowi i zagospodarowaniu wod z obszaru planu. Dodatkowo jako
przeznaczenie towarzyszace ha terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,.budowle i urzadzenia stuzace ochronie
przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu moga doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
sasiadujacych z obszarem objetym projektem.

7.15.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Art. 114 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska oraz Rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku okresla
dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku kierujac si¢ potrzebg zapewnienia nalezytej ochrony $rodowiska przed hatasem. Zgodnie z danym artykutem
okreslono standardy akustyczne na obszarze projektu planu. Kwestie materialéw pirotechnicznych sa regulowane przepisami odrebnymi.

Plan zagospodarowania nie moze regulowa¢ przestrzeni znajdujacej poza granicami planu. Oddziatywania z poza obszaru planu, ktore majg wplyw na ten plan
moga by¢ procedowane w odrebnym postepowaniu administracyjnym.

7.16. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
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Kwestia dobrostanu zwierzat hodowlanych, ktére moga pojawi¢ si¢ na terenie w zwiazku z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego nie jest
elementem prognozy oddzialywania na §rodowisko. Prognoza oddzialywania na srodowisko ma za zadanie oceni¢ wptyw realizacji ustalefi planu na srodowisko w
granicach planu oraz jego okolicy. Dobrostan zwierzat chroniony jest na podstawie Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat.

Plan zagospodarowania nie moze regulowaé przestrzeni znajdujacej poza granicami planu. Oddziatywania z poza obszaru planu, ktore maja wptyw na ten plan
moga by¢ procedowane w odrebnym postepowaniu administracyjnym.

7.17.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

W czgsci dokumentu Roslinnosé i swiat zwierzecy, bioréznorodnosé odwotano si¢ do opracowania ekofizjograficznego wykonanego dla catej gminy. Analizowany
teren znajduje si¢ w obrebie systemow tak sklasyfikowanych, gdzie dominuja gleby stabe pod wzgledem produkcji rolnej. Na fragmentach moga wystepowac np.
gleby III klasy. Zgadza si¢ to z opisem pkt. 2.2. pdpkt. Gleby (w tym pdpkt. w ramach poprawki dopisano informacje o wystepowaniu tam na pow. ok. 1,13ha
gleb 111b — ok. 7,5% pow. catego terenu).

7.18.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Projekt planu uwzglednia ustalenia zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Grodzisk Mazowiecki. Zgodnie z prawem ustalenia
projektu planu musza by¢ zgodne ze studium.

Projekt planu urzeczywistnia cele systemowe zawarte w Programie ochrony srodowiska poprzez zapisy dotyczace poszczegdlnych komponentow. Nie wszystkie
zalecenia Programu sa domeng planowania przestrzennego dlatego nie znalazty odzwierciedlenia w ustaleniach projektu planu.

Zapisy z zakresu ochrony krajobrazu i tadu przestrzennego i ich wptywie na walory estetyczne oceniono pozytywnie z racji na wprowadzone zasady ksztattowania
tadu przestrzennego. Zmiana krajobrazu w stosunku do stanu istniejgcego jest oczywiscie radykalna — zabudowa terenéw otwartych. Zgodnie jednak z polityka
gminy tereny te w wiekszosci przeznaczone sg do zabudowy. Projekt planu jest realizacja tej polityki.

Wskazane w projekcie planu przeznaczenia w czesci kwalifikujg si¢ jako przedsiewziecia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko. Caty obszar
planu (cata wie$ Opypy) znajduje sie w obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie urbanistycznej. Z zapiséw Rozporzadzenia
ustanawiajacego Obszar i Ustawy 0 ochronie przyrody wynika iz kazde przedsiewziecie mogace potencjalnie oddziatywaé na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Wprowadza to dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wpltywaé na
srodowisko.

8. 16.09.2022

*osoba fizyczna j.n. Caty obszar planu/ MN, U, WS, ZN 8.1. - 8.1. -
poza obszarem planu 8.2. - 8.2. -

Tresé¢ uwagi: 8.3. - 8.3. -
8.1. W § 13 ust. 2 ustalono zasady obstugi w infrastruktur¢ techniczng. W pkt 1 okre§lono 8.4. - 8.4. -
zaopatrzenie w wod¢ rownoczesnie dopuszCzone zostalo zaopatrzenie w wod¢ z ujgé 8.5. - 8.5. -
indywidualnych, do czasu podlaczenia do sieci wodociaggowej po jej wybudowaniu, 8.6. - 8.6. -
zgodnie z przepisami odrebnymi. Powyzsze rozwigzanie moze spowodowaé zaburzenie 8.7. - 8.7. -
gospodarki wodnej na danym terenie. Plan zaktada mozliwo$¢ realizacji osiedla 8.8. - 8.8. —
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mieszkaniowego 49 dzialek (z zastrzezeniem, ze na czeSci z nich jest dopuszczalna 8.9. - 8.9. -
zabudowa dwulokalowa) oraz czesci tzw. ustugowej (gdzie poza osrodkiem dla koni moze 8.10. - 8.10. -
powsta¢ m.in. dziatalnoéci hotelowa, gastronomiczna, handlowa). Przy takim rozmiarze 8.11. - 8.11. -
inwestycji umieszczenie studni zapewniajacej odpowiednia wydajnos¢ w dolinie rzeki 8.12. - 8.12. -
Rokitnicy z cata pewnoscig narusza stosunki wodne zlewni. Powyzsze spowoduje 8.13. - 8.13. -
powstawaniu lejow depresyjnych, przesuwaniu podziemnych dziatow wodnych i 8.14. - 8.14. -
zczerpywaniu wod z sgsiednich zlewni. Na obszarze leja depresyjnego, w wyniku 8.15. - 8.15. -
eksploatacji zasobow, nastepuje zerwanie wigzi pomiedzy wodami glebinowymi a wodami 8.16. - 8.16. -
podziemnymi. Brak podsigkania prowadzi do trwatego deficytu wody w obszarze dziatania 8.17. - 8.17. -
leja. Tym samym powyzsze moze doprowadzi¢ do osuszenia rzeki Rokitnicy. Warto w tym 8.18. - 8.18. -

8.2.

8.3.

miejscu nadmienic, Ze teren ten jest objety szczeg6lnym rodzajem ochrony krajobrazowej,
za$ zaplanowane dziatania niosg bardzo wysokie ryzyko bezpowrotnego zniszczenia tego
cennego biologicznie obszaru.

Biorac pod uwage powyzsze, umozliwienie rozbudowy mieszkaniowej i ustugowej ww.
terenu powinno by¢ warunkowane uprzednim zakonczeniem inwestycji dotyczace
przylaczy wodno-kanalizacyjnych.

Dalej w §13 ust. 2 pkt 3 ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z
dojazdéw do sieci kanalizacji deszczowej, rowow lub zbiornikoéw, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

Powyzsze rozwiazanie zwiazane jest z ryzykiem podniesienia poziomu wody w rowie
biegnacym wzdluz ul. Palacowej i ul. Mazowieckiej i tym samym podtapiania
nieruchomosci sgsiednich. Aktualnie w porach zwiekszonych opadéw lub w czasie
roztopéw poziom wody w rowach doprowadza do wylewania jej na nieruchomosci
znajdujace sie w sasiedztwie. W szczegdlnoscei row znajdujacy Si¢ przy ul. Mazowieckiej
niesie wysokie ryzyko zalewania nieruchomos$ci bowiem dziatki przylegajace do tegoz
rowu znajduja ponizej poziomu drogi. Projektowana zmiana niesie ze sobg wysokie ryzyko
strat materialnych spowodowanych zalewaniem nieruchomosci i tym samym mozliwo$¢
wystgpienia roszczen odszkodowawczych.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w podtozu dominujg grunty stabo przepuszczalne, w okresach
deszczowych na obszarze planu dochodzi do zatrzymywania wod opadowych na
powierzchni, w wyniku czego miejscami tworza sie rozlegle obszary stagnujacej wody.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

W wyniku ograniczania powierzchni biologicznie czynnej (poprzez realizacje projektu
planu), zjawisko to bedzie si¢ nasilalo, co w konsekwencji moze wigzaé si¢ z
zalewaniem okolicznych nieruchomosci.

Dodatkowo nalezy mie¢ na wzgledzie, ze zgodnie z danymi publikowanymi przez
geoportal.gov.pl obszar objety planem stanowi teren o wysokosci ok 122,1 m n.p.m. i
obniza si¢ on w kierunku péinocnym gdzie dochodzi do 116,7 m n.p.m. Zatem spadek o0 5,4
m biegnie w kierunku rzeki Rokitnicy. Powyzsze powoduje, ze w przypadku braku
dostosowanej infrastruktury do odbioru wody i nieczystosci, woda i inne wymywane z
terenu zanieczyszczenia beda trafiaé do rzeki. To za§ moze doprowadzi¢ do
zanieczyszczenia rzeki i okresowego podtapiania nieruchomosci zlokalizowanych
ponizej.

W § 13 ust. 2 pkt 5 lit b w dopuszczono stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych
dla celow bytowych i gospodarczych. Zapis ten sprzeczny jest z § 179 ust 3 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zgodnie z ktérym zbiorniki gazu
ptynnego nie moga by¢ sytuowane w zaglebieniach terenu, w miejscach podmoktych (...)".
Caly obszar objety planem jest terenem podmoktym. Jest to obszar o ptytkim poziomie wod
gruntowych ktory, okresowo jest podtapiany wodg z powodu utrudnionego odptywu wod
powierzchniowych. Ze wzgledu na powyisze uzasadnionym jest rezygnacja z zapisu
umozliwiajacego stosowanie indywidualnych zbiornikow gazowych.

W § 13 ust. 2 pkt 6 ustalono zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Zapis ten jest nieprecyzyjny i daje swobode w wyborze paliwa.
Zatem biorac pod uwage powyzsze wnosze o doprecyzowanie zapisu poprzez
wylaczenie dopuszczalno$ci stosowania wysokoemisyjnych zrédel ciepla oraz
dopuszczenie stosowania jedynie energii odnawialnej, ktorej produkcja nie powoduje
immisji na tereny sasiednie.

W §14 pkt 9 lit. a oraz w §15 pkt 8 lit. a wskazano, ze potaczenie komunikacyjne terenow
objetych planem (czeséci zabudowy mieszkalnej oraz cze$ci przeznaczonej na ustugi) bedzie
prowadzone do ulicy Patacowej. Aktualny stan ww. drogi jest calkowicie
nieprzystosowany do natezenia ruchu jakie niesie ze soba realizacji inwestycji
polegajacej na budowie olbrzymiego osiedla doméw oraz dzialalno§é¢ uslugowe;j.
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8.8.

Woprowadzanie zmian na terenie objetym projektem nie powinno odbywaé si¢ w
oderwaniu od analizy przepustowosci i stanu drogi wskazanej jako docelowa droga
komunikacyjna. Takie fragmentaryczne podejdzie doprowadzi do catkowitego paralizu
komunikacyjnego i spowoduje nieprzejezdno$¢ ul. Patacowej. Nalezy zauwazyé, ze juz
aktualnie stan ww. drogi jest zty. W czasie zwigkszonych opadow atmosferycznych lub
roztopow zdarza si¢ ze droga staje si¢ nieprzejezdna z uwagi na rozjezdzone btoto i brak
utwardzenia terenu. Stan drogi catkowicie nie jest przystosowany do wjazdu na nig
pojazdow ciezkich np. podczas budowy planowanego osiedla i cze$ci ustugowe;.
Dodatkowym ograniczeniem jest fakt, usytuowania wzdhz drogi starodrzewu w postaci
m.in. kasztanowcow, debow i wierzb. Biorge pod uwage fakt, ze jest to najstarsza w
Opypach aleja starych drzew realizacja poszerzenia drogi powinna poprzedza¢ prace nad
przedmiotowym projektem bowiem by¢ moze rozwigzaniem najmniej inwazyjnym a zatem
najkorzystniejszym byloby poszerzenie drogi kosztem nieruchomos$ci objetej planem
(poprzez wywtaszczenie cze$ci terenu). Aktualnie droga nie jest dostosowana do
jednoczesnego ruchu dwukierunkowego bowiem brak jest mozliwosci miniecia si¢ dwoch
pojazdéw. Ze wzgledu na powyzsze przed przystgpieniem do zmiany zagospodarowania
terenu konieczne jest zapewnienie alternatywnych drég komunikacyjnych dla tak
olbrzymiej inwestycji a takze zmiana organizacji ruchu na ul. Mazowieckiej/ul.
Palacowej poprzez wprowadzenie sygnalizacji $wietlnej w celu chodz czeSciowego
udroznienia ruchu w tym rejonie.

W § 14 pkt 12 oraz § 15 pkt 11 uregulowano zapis zgodnie z ktérym do czasu realizacji
docelowego przeznaczenia terenu dopuszcza sie zachowanie dotychczasowego sposobu
zagospodarowania i uzytkowania terenu oraz realizacje obiektow tymczasowych
niezbednych w czasie budowy i modernizacji". Powyzszy zapis jest nieprecyzyjny, brak
wytycznych w zakresie okreslenia jakie obiekty tymczasowe zostaty dopuszczone. Taki
zapis powoduje dowolno$¢ przy tzw. tymczasowym zagospodarowaniu terenu. Dodatkowo
brak ram czasowych zapewnia inwestorowi nieograniczony sposob prowadzenia inwestycji
i wprowadzania dowolnych obiektow. Zobrazowaniem swobody i pomystowosci
inwestorow w tej kwestii moze by¢ przyktad obiektu tymczasowego zlokalizowanego na
terenie parku przy Patacu Czosnowskich. Z uwagi na charakter tej nieruchomosci docelowo
obiekt miat stanowi¢ tymczasowa konstrukcje (niezwiagzana z gruntem) na cele budowlano
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8.9.

8.10.

remontowe, na czas trwania remontu. Po mimo takich ograniczen obiekt w postaci
przeszklonego budynku zyskat fundament a aktualnie od kilku lat stuzy jako miejsce
organizowania réznego rodzaju imprez. Majac na wzglgdzie ten niechlubny przyktad
wniose o doprecyzowanie ww., zapisow. W szczegélnosci okreslenie enumeratywne
jakiego rodzaju obiekty sg dopuszczalne w tym trybie oraz ramy czasowe tych
przedsiewzieé.

W § 14 pkt 13 ustalono stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, o
ktorej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na
poziomie 1%. Ustalenie optaty na tak niskim poziomie budzi watpliwosci. W szczegolno$ci
nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wzrost wartosci terenow objetych planem zrealizuje sig
kosztem spadku wartoéci kilkudziesigciu nieruchomoscei znajdujacych sie w okolicy
planowanej inwestycji. To za§ moze spowodowaé  wysStgpienie  roszczen
odszkodowawczych. Biorac pod uwage fakt, ze planowana inwestycja jest niekorzystna
dla dotychczasowych okolicznych mieszkancéw zasadnym jest podniesienie poziomu
oplaty o ktorej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w taki sposéb aby chodz czesciowo odciazyla budzet gminy w
przypadku koniecznosci wyptat odszkodowan. Rownoczes$nie prosze o informacje jakie
czynniki przesadzity o ustalenie www.oplaty na poziomie 1% w sytuacji gdy ustawodawca
dopuszcza optate do 30%.

W §15 uregulowano ,,dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U, ustala
si¢: 1) przeznaczenie terenu: a) przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki,
pensjonat dla koni, w tym infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci: stajnia, gabinet
weterynaryjny, rehabilitacyjny. hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne:
ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji,
kultury, e) przeznaczenie towarzyszace: infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki
retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne".

Dopuszczenie mozliwosci prowadzenia dzialalnosci o takim charakterze w
bezposrednim sgsiedztwie zabudowan mieszkalnych spowoduje powstanie znacznych
uciazliwo$ci m.in. zwigzanych z odorem wynikajacym z przetrzymywania na tym
terenie koni. Dodatkowym problemem jest namnazanie si¢ owadow bytujacych na
zwierzetach i oborniku to za§ moze wigza¢ sie z szerzeniem sie chorob. Dopuszczenie
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8.11.

8.12.

ustlug 0 tym charakterze spowoduje obnizenie wartosci okolicznych nieruchomosci i
ograniczy mozliwo$¢ korzystania z tych nieruchomosci ze wzgledu na ww. immisje.
Kolejnym aspektem jest kwestia dobrostanu zwierzat ktore bedg przetrzymywane na
terenie objetym planem. W bezposrednim sgsiedztwie terenu znajduje si¢ Patac
Czosnowskich na terenie ktorego co tydzien (piatek, sobota, niedziela lub czeSciej)
odbywajg sie imprezy. Dziatalno$¢ ta emituje olbrzymi hatas. Ponadto regularnie podczas
imprez odbywaja si¢ pokazy fajerwerkow. Hatas powstajacy przy wystrzatach jest bardzo
ucigzliwy. Dopuszczenie mozliwosci przetrzymywania w takich warunkach koni, ktore sa
plochliwymi zwierzetami by¢é moze wypetnia znamiona zne¢cania si¢ nad zwierzetami
polegajacego na utrzymywaniu zwierzat w niewlasciwych warunkach bytowania.
Zasadnym wydaje sie przeprowadzenie stosownych ustalen w tym zakresie, w
szczegolnosci dokonanie pomiaru natezenia tych halasow i zasiegniecie opinii
rzeczoznawczy na okoliczno$¢ wplywy ww. halaséw na konie. Dziatania takie powinny
poprzedzi¢ wprowadzenie zmiany plan zagospodarowania przestrzennego.

Kolejnym argumentem przeczacym wnioskom o dobroczynnym wplywie zmian
przewidzianych w projekcie jest liczna grupa 0sob zebranych na spotkaniu ktore odbyto sie
Z inicjatywy Urzgdu Gminy w dn. 22.08.2022 r. 0 godz. 16:00 w Grodzisku Mazowieckim,
w Mediatece, przy ul. 3-go Maja 57. Kilkadziesigt zebranych osdb zdecydowanie wyrazito
swoja dezaprobate dla procedowanego projektu. ROwnoczesnie na pytanie o uzasadnienie
do wszczecia procedury zmiany planu zebrani ustyszeli z ust prowadzacego spotkanie Pana
(...), ze uzasadnieniem tym jest wylacznie interes wnioskodawcy tej zmiany.

Zatem biorgc pod uwage fakt, ze projektowana zmiana planu nie niesie, zadnych
pozytywnych aspektow dla gminy i mieszkancéw a rownocze$nie zmiana spotyka si¢ z
ogromnym sprzeciwem mieszkancéw Opyp zwracam si¢ 0 odrzucenie projektu jako
szkodliwego dla lokalnych mieszkancow, $rodowiska i niosacego podwyzszone ryzyko
podtopien, dalszego pogorszenia stanu ul. Patacowej az do jej catkowitej nieprzejezdnosci,
a takze wiazace si¢ z ryzykiem niewystarczajacej wydajnosci sieci wodno-kanalizacyjnej
do zapewnienia jej obstugi.

W mojej ocenie aktualne prace nad przyjeciem projektu sg przedwczesne bowiem winny
zostaé poprzedzone dostosowaniem infrastruktury, zapewnieniem drég komunikacyjnych w
szczegllnosdcei tych alternatywnych w stosunku do ul. Patacowej, zmiang organizacji ruchu
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na skrzyzowaniu ul. Mazowieckiej z ul. Patacowg (poprzez wprowadzenie sygnalizacji
$wietlnej) a takze przeprowadzenie wnioskowanych sprawdzen i zasiggnigciem opinii
biegtych. Dopiero po przeprowadzeniu ww. prac pojawi si¢ przestrzen do pracy nad
zmianami projektu zagospodarowania. W przewianym razie przedsiewzigcie zostanie
przeprowadzone w sposob godzacy w interesy okolicznych mieszkancow i powodujacy
zagrozenie dla $rodowiska. ROwnoczeénie nalezy mie¢ na wzgledzie fakt, ze przedmiotowy
projekt ze wzgledu na spowodowanie szeregu ucigzliwoséci dla mieszkancéw moze wigzaé
si¢ z roszeniami odszkodowawczymi kierowanymi do gminy bowiem rozwigzania zawarte
aktualnie w projekcie moga powodowaé obnizenie wartosci terenow okolicznych i
utrudnienie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci.

Uwagi do Prognozy oddzialywania na srodowisko:

8.13. w czgsci dotyczacej wod powierzchniowych i podziemnych odniesiono si¢ do

Ramowej Dyrektywy Wodnej i wskazano, ze celem jest osiagniecie dobrego stanu wod
oraz zapobieganie jakiemukolwiek dalszemu pogarszaniu si¢ ich stanu. Jako termin
osiggniecia celéow s$rodowiskowych przyjeto rok 2027 r. i okre§lono, ze ocena ryzyka
nieosiagnigcia celow §rodowiskowych jest zagrozona. Réwnoczes$nie z przedstawionych
danych (pozyskanych w ramach badan opracowano na podstawie danych Inspekcji
Ochrony Srodowiska uzyskanych w ramach Panstwowego Monitoringu Srodowiska
wynika, ze aktualnie ocena stanu ilosciowego, ocena stanu chemicznego, i ocena stanu
0g6lnego s3 na poziomie dobrym a ocena ryzyka niespetienia celow $rodowiskowych jest
niezagrozona. Z przedstawionych materialow wynika, ze projektowana zmian planu
zagospodarowania przestrzennego wiaze si¢ z powstaniem ryzyka niespelniania celow
srodowiskowych, tym samym wystepuje ryzko obnizenia si¢ parametréw oceny wéd.
W tym miejscu nalezy nadmienié, ze cele wspomnianej dyrektywy 2000/60/WE Parlamentu
europejskiego i rady z dnia 23 pazdziernika 2000 r. ustanawiajacej ramy wspolnotowego
dziatania w dziedzinie polityki wodnej (Dz.U.UE L z dnia 22 grudnia 2000 r.) zaktadaja:
»d) zapobiegaja dalszemu pogarszaniu oraz chronig i poprawiajg stan ekosystemow
wodnych oraz, w odniesieniu do ich potrzeb wodnych, ekosystemow ladowych i terendw
podmoktych bezposrednio uzaleznionych od ekosystemdéw wodnych;

b) promujg zréwnowazone korzystanie z wod oparte na dlugoterminowej ochronie
dostepnych zasoboéw wodnych;
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c) dazg do zwigkszonej ochrony i poprawy srodowiska wodnego migdzy innymi poprzez
szczegoblne $rodki dla stopniowej redukcji zrzutéw, emisji i strat substancji priorytetowych
oraz zaprzestania lub stopniowego wyeliminowania zrzutéw, emisji i strat priorytetowych
substancji niebezpiecznych;

d) zapewniajg stopniowg redukcje zanieczySzczenia wod podziemnych i zapobiegajg ich
dalszemu zanieczyszczaniu, oraz

€) przyczyniaja sie do zmniejszenia skutkow powodzi i susz, a przez to przyczyniajg si¢ do:
-zapewnienia odpowiedniego zaopatrzenia w dobrej jakosci wode powierzchniowg i
podziemna, ktore jest niezbgdne dla zréwnowazonego, i sprawiedliwego korzystania z wod,
-znacznej redukcji zanieczyszczenia wod podziemnych,

-ochrony waod terytorialnych i morskich, oraz

- osiggnigcia celow odpowiednich umoéw migdzynarodowych, w tym majacych za zadanie
ochron¢ i zapobieganie zanieczyszczaniu Srodowiska morskiego, poprzez wspolnotowe
dziatanie na mocy art. 16 ust. 3, celem zaprzestania lub stopniowego wyeliminowania
zrzutow, emisji i strat priorytetowych substancji niebezpiecznych, z ostatecznym celem
osiagniccia w $rodowisku morskim stezen bliskich wartosciom tla dla substancji
wystepujacych naturalnie i bliskich zeru dla syntetycznych substancji wytworzonych przez
cztowieka.

Reasumujac przedmiotowy projekt planu nie wspiera ww.
srodowiskowej.

celéw ochrony

8.14.  w dokumencie wskazano, ze teren objety opracowaniem w potocnej czesci znajduje

si¢ w obrebie obszaru Szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% (raz na 100 lat). Warto w tym miejscu
nadmieni¢, ze zgodnie ze Wstgpna oceng ryzyka powodziowego (Hydroportal) tereny
zlokalizowane na potnoc od rzeki Rokitnicy az do czesci nieruchomosci zlokalizowanych
przy ul. Przedwio$nie to obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi. Podobnie
ksztaltuje si¢ sytuacja na terenie zabytkowego parku przy patacu Czosnowskich. Z uwagi
na zmiany wskazane w planie wysoce prawdopodobne jest, ze dojdzie do zmiany
gospodarki wodnej na tym obszarze to za§ moze doprowadzi¢ do zalewania
nieruchomosci sgsiadujacych z obszarem objetym projektem.

8.15. w czesci opisujacej klimat akustyczny obszaru objetego projektem wskazano, ze
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8.16.

8.17.

znajduje sie on poza zasiggiem znaczacych zrodel hatasu. Jako jedyne zrédia
wystepowania okresowych ucigzliwo$ci halasowych wskazano ul. Mazowiecka i ul.
Palacowa. Jest to analiza niepelna bowiem nie uwzglednia uciazliwo$ci halasowych
jakie niesie ze sobg dzialalno$¢ prowadzona na terenie parku i patacu Czosnowskich.
Jest to wysoce ucigzliwa dziatalno$¢ polegajaca na organizowani wesel i innych imprez
okolicznosciowych. Z uwagi na to, ze znaczna cze$ci tych imprez organizowana jest w
budynku szklanym, bez ochrony akustycznej a cze$¢ w terenie otwartym dochodzi do
powstania znacznych immisji akustycznych. Dodatkowym problemem sa pokazy
fajerwerkow, ktore organizowane sa rowniez systematycznie i powoduja olbrzymi hatas
(ucigzliwy dla okolicznych mieszkancow a takze zwierzat zarowno domowych jak i dziko
zyjacych).

Biorac pod uwage fakt, ze projekt obejmuje dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z
trzymaniem zwierzat W mojej ocenie zasadnym jest uzupelnienie dokumentacji o
analize¢ wplywu tego rodzaju dzialalnosci na dobrostan zwierzat.

w czesci dokumentu pt. Roslinnos$ci §wiat zwierzecy, biordéznorodnos¢ wskazano, ze na
analizowanym obszarze dominuja gleby stabe pod wzglgdem przydatnosci do produkcji
rolnej z mozliwoscia przeznaczenia na cele nierolnicze i do zalesienia gatunkami drzew
odpowiednimi do warunkow siedliskowych". Taki wniosek stoi w sprzecznosci z
dotychczasowa klasyfikacja bonitacyjng na tym terenie, wynika z niej bowiem, ze

znaczna czes¢ terenu to gleby klasy 111 i IV tj. gleby dobre, $Srednio dobre i gleby
Srednie.
8.18. W pkt 3.5 pt. Cele ochrony $rodowiska i sposoby ich uwzgledniania w projekcie planu

wskazano, ze podstawowym dokumentem okreslajacym cele ochrony §rodowiska w gminie
jest Program ochrony $rodowiska Gminy Grodzisk Mazowiecki no lata 2015-2020, z
perspektywa do roku 2024. W prognozie oddzialywania na srodowisko stwierdzono, ze
projekt planu uwzglednia ustalenia zawarte w Programie ochrony srodowiska Gminy
Grodzisk Mazowiecki na lata 2015-2020, z perspektywa do roku 2024 oraz w Studium
uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania gminy Grodzisk Mazowiecki.
Rownocze$nie sporzadzajaca ww. dokument nie wskazala przesltanek z jakich
wywodzi takie wnioski. W szczegdlnosci nie wskazano ktore z projektowanych rozwigzan
stanowig urzeczywistnienie celow tychze dokumentow.
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Powolany powyzej Program Ochrony Srodowiska zaklada m.in. nastepujace cele
systemowe:
e ochrona klimatu i jakosci powietrza - niedopuszczenie do pogorszenia sie stanu
powietrza na terenie powiatu grodziskiego,
e zagrozenie hatasem - niedopuszczanie do pogarszania sie klimatu akustycznego w
powiecie grodziskim,
e gospodarowanie wodami - niedopuszczenie do pogorszenia stanu waéd i ograniczenie
ryzyka powodziowego,
e gospodarka wodno-$ciekowa -
wodociggowej i kanalizacyjnej
wodnosciekowej,
e gleby-zapobieganie degradacji gleb poprzez wiasciwe uzytkowanie, zabiegi ochronne i
rekultywacje.
e gospodarka odpadami i zapobieganie powstawaniu odpadow - zmniejszenie ilosci
sktadowanych odpadéw poprzez prowadzenie racjonalnej gospodarki odpadami,
e zasoby przyrodnicze - ograniczenie mozliwosci wystapienia powaznych awarii i
minimalizacja ich ewentualnych negatywnych skutkéow.
Wobec powotanych w niniejszym pismie argumentow, stanowigcych uwagi do Projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Opypy po zachodniej
stronie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki oraz do Prognozy oddziatywania na
srodowisko projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla czgsci wsi
Opypy po zachodniej stronie ul. Patacowej w gminie Grodzisk Mazowiecki trudno oprzeé
si¢ wrazeniu, ze wbrew twierdzeniom sporzadzajacego Prognoze Oddziatlywania na
srodowisko (...), zalozenia projektowanego planu nie sprzyjaja ww. celom. W
szczegoblnoscei:
- brak jest rozwigzan zapewniajacych ochrong klimatu i jako$ci powietrza. Niedostosowanie
droég komunikacyjnych do przedmiotowej inwestycji doprowadzi do powstania zatorow
drogowych na ul. Patacowej, to za$ spowoduje zwickszong emisje spalin i hatasu.
- brak rozwianh powodujacych minimalizacj¢ zagrozenia hatasem. Przeznaczenie
dopuszczalne terenu ustugowego zaklada mozliwo$¢é realizowania ushug hotelarskich,
gastronomicznych, biurowych, ustug handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury. Szeroki

zapewnienie
poprzez

mieszkancom dostepu do  sieci
prowadzenie racjonalnej gospodarki
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zakres dopuszczalnych dziatalno$ci i ich charakter wigze Si¢ z mozliwosciag wystapienia
ucigzliwoséci hatasowych. Gwaltowny wzrost nat¢zenia ruchu w rejonie ul. Patacowej przy
jej aktualnym stanie wigze si¢ z powstawaniem zatorow i emisja hatasu.

- brak rozwigzan zapewniajacych prawidlowe gospodarowanie wodami poprzez
niedopuszczanie do pogorszenia stanu wod i ograniczanie ryzyka powodziowego. W
aktualnym stanie projekt dopuszcza zarowno zabudowg¢ mieszkaniowa o duzej
intensywno$ci (w pordéwnaniu do terendw sgsiednich) a takze wprowadzenie ustug tj.
osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura towarzyszaca, w szczegolnosci:
stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia, SPA dla koni a infrastruktura
techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne oraz zgodnie z
przeznaczeniem dopuszczalnym: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe, ustugi
handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury. Umozliwienie realizacji ww. przedsigwzigé
bez jednoczesnego zapewnia infrastruktury w postaci przytaczy wodno-kanalizacyjnych.
Moze wigzal si¢ ryzykiem zanieczyszczenia rzeki i pogorszeniem si¢ stanu wod,
wystapieniem podtopien i zalan nieruchomosci sagsiadujacych. Aktualny brak przylaczy
niesie ze sobg ryzyko zmywania zanieczyszczen W tym m.in. odchodéw koni do rzeki.
Kolejnym problemem jest ustalenie czy dotychczasowa sie¢ wodno kanalizacyjna jest
gotowa na obstuge inwestycji takich rozmiaré6w bowiem juz aktualnie poziom ci$nienia
wody w tym rejonie nie jest zadawalajacy a konieczno$¢ obstugi kolejnych odbiorcow stan
ten tylko poglebi.

- biorgc pod uwage wystepowanie na obszarze objetych planem gleb o Il i IV kategorii,
dokument wymaga uzupelnienia o okreslenie w jaki sposob przedmiotowy projekt
przyczynia si¢ do realizacji celu w zakresie zapobieganie degradacji gleb poprzez wtasciwe
uzytkowanie, zabiegi ochronne i rekultywacje,

- w zakresie realizacji celow dotyczacych gospodarki odpadami i zapobiegania
powstawania odpadow-zmniejszenie ilo§ci sktadowanych odpadow poprzez prowadzenie
racjonalnej gospodarki odpadami, projekt nie tylko nie przybliza do realizacji celu ale
powoduje wzrost ryzyka gromadzenia zanieczyszczen odzwierzecych i komunalnych.

W dalszej czesci Prognozy oddziatywania na $rodowisko znajduje si¢ wniosek w zakresie
warunkow zycia ludnosci. Wedtug oceny sporzadzajacej ww. dokument realizacja zapisow
z zakresu ochrony krajobrazu i tadu przestrzennego pozytywnie wplynie na walory
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estetyczne terenu, co réwniez przyczyni si¢ do poprawy warunkow zycia ludnosci. Nie
sposob zgodzi¢ si¢ z takg teza bowiem pod uwage nie wzigto Szeregu uciazliwosci jakie
wiaza si¢ z np. dopuszczeniem ustug na obszarze planu. Uwagi w tym zakresie zostaty
zaakcentowane powyze;j.

Dodatkowo nalezy rozwazy¢, ze czes¢ wskazanych przeznaczen dodatkowych na terenie
0znaczonym jako ustugowy, na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
(Dz. U. 2 2019 poz 1839) zaliczona jest do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko.

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

8.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z §26 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie w razie braku warunkoéw przylaczenia sieci wodociagowej i kanalizacyjnej dziatka, o ktorej mowa w ust. 1, moze by¢ wykorzystana pod
zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi, pod warunkiem zapewnienia mozliwosci korzystania z indywidualnego ujecia wody a takze zastosowania
zbiornika bezodptywowego lub przydomowej oczyszczalni $ciekow, jezeli ich iloéé nie przekracza 5 m® na dobe. W zwigzku z art. 33 Ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne wiascicielowi gruntu przystuguje prawo do zwyktego korzystania z wod stanowigcych jego wlasno$é¢ oraz z wod podziemnych znajdujacych
sie W jego gruncie, a przez zwykte korzystanie z wod nalezy rozumieé¢ zaspokojenie potrzeb wlasnego gospodarstwa domowego lub wlasnego gospodarstwa
rolnego.

Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujgce nie wniosty zastrzezen w zakresie zapisow dot. zaopatrywania
w wode czy odprowadzania nieczystosci.

8.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zapisy dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacji w projekcie planu sg standardowymi zapisami stosowanymi w gminie Grodzisk
Mazowiecki. Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujace nie wniosty zastrzezen w zakresie zapisow dot.
odprowadzania wod opadowych i roztopowych do odbiornikow.

Na mapach Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu
obszary te stanowig tereny wod powierzchniowych $rodladowych i zieleni naturalnej, ktore beda funkcjonowaé jako obudowa biologiczna danych terenow wod.
Wyznaczone tereny wod, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych maja stuzy¢ prawidlowemu
odbiorowi i zagospodarowaniu wod z obszaru planu, odcigzajac rowy w ul. Patacowej i Mazowieckiej. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach
wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,,budowle i urzgdzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.
Tereny zabudowy nie znajduja si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig ani w obszarze narazonym na niebezpieczefistwo powodzi. Wedtug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje sie poza obszarami zagrozonymi powodzig od wod gruntowych (podtopienia).
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Na fragmentach moga pojawiaé si¢ lokalnie obszary plytkiego wystgpowania wod gruntowych. W przypadku utrudnionego odptywu powierzchniowego w
przypadku glin zwatowych wystepujacych przy powierzchni, na ich stropie moga okresowo gromadzi¢ si¢ tez wody opadowe tzw. wody zaskdrne.

Dodatkowo projekt planu zaktada zabudowe tylko w przypadku przebudowy lub likwidacji drenazu rolniczego.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu moga doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
sgsiadujacych z obszarem objgtym projektem.

8.3. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Wigkszo$¢ powierzchni terenu MN, zgodnie z analizg pt. ,,Warunki gruntowo-wodne miasto i gmina Grodzisk Mazowiecki” wykonang w pazdzierniku 2011 r.,
ktorej wyniki zostaty uwzglednione w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, znajduje si¢ na gruntach spoistych z dobrymi
warunkami budowlanymi, na ktérych moga wystepowaé wody zawieszone oraz grunty stabonosne w stropie. Pozostale tereny znajdujg si¢ w obszarze
wystepowania gruntéw stabonos$nych i nieno$nych. Sg to osady tarasu zalewowego — piaski i mutki z mozliwo$cig wystepowania gruntéw organicznych. Studium
zaleca na obszarach o niekorzystnych warunkach dla budownictwa ograniczanie inwestycji z zabudowa mieszkaniowa. Nie ma jednakze zakazu zabudowy.
Zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 3 lit. d. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, elementem projektu budowlanego jest projekt techniczny zawierajacy ,,w
zaleznosci od potrzeb — dokumentacje geologiczno-inzynierska lub geotechniczne warunki posadowienia obiektoéw budowlanych”. Mozliwos¢ posadowienia
budynku bedzie wigc analizowana na etapie pozwolenia budowlanego przez organ administracji architektoniczno-budowlane;.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono zgodnie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Wzgledem
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego réznica w powierzchni biologicznie czynnej jest nieznaczaca. Zmniejszona powierzchnia
biologicznie czynna dla obszaru oznaczonego symbolem U (50%) rekompensowana jest terenem zieleni naturalnej 3ZN wydzielonym z terenu oznaczonego
symbolem M/E w obowigzujagcym planie. Dla terendéw zieleni naturalnej ZN ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90% oraz
wprowadzono zakaz zabudowy z wyjatkiem budowli i urzadzen stuzacych ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych. Wyznaczone tereny wod,
zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych majg stuzy¢ prawidtowemu odbiorowi i zagospodarowaniu
wadd z obszaru planu. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,,budowle i
urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowe] oraz melioracji wodnych”.

8.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z §13 ust. 2 pkt 3 lit. a projektu planu ,,ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dojazdéw do sieci kanalizacji deszczowej, rowow lub
zbiornikow, zgodnie z przepisami odrebnymi”. Przepisy odrebne nakazuja podczyszczanie wod opadowych i roztopowych z terenow utwardzonych przed ich
odprowadzeniem do odbiornika. Zapisy dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenéw komunikacji w projekcie planu sa standardowymi zapisami
stosowanymi w gminie Grodzisk Mazowiecki. Projekt planu otrzymat wymagane prawem uzgodnienia i opinie. Organy uzgadniajace i opiniujace nie wniosly
zastrzezen w zakresie zapisOw dot. odprowadzania wod opadowych i roztopowych do odbiornikdw.

Tereny zabudowy nie znajduja si¢ w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia ani w obszarze narazonym na niebezpieczefistwo powodzi. Wedtug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje sie poza obszarami zagrozonymi powodzig od wdd gruntowych (podtopienia). Na mapach
Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu obszary te
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stanowig tereny wod powierzchniowych $rédladowych i zieleni naturalnej, ktore beda funkcjonowaé jako obudowa biologiczna danych terendw wod.
Wyznaczone tereny wod, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych majg stuzy¢ prawidlowemu
odbiorowi i zagospodarowaniu wod z obszaru planu. Dodatkowo jako przeznaczenie towarzyszace na terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej
ZN wprowadzono ,,budowle i urzadzenia stuzace ochronie przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu mogg doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
sasiadujacych z obszarem objetym projektem.

8.5. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Tereny zabudowy nie znajdujg si¢ W obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig ani w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi. Wedlug portalu
Centralnej Bazy Danych Geologicznych teren projektu planu znajduje sie poza obszarami zagrozonymi powodzig od wod gruntowych (podtopienia). Na mapach
Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu obszary te
stanowig tereny wod powierzchniowych srodladowych i zieleni naturalne;.

Na fragmentach moga pojawia¢ si¢ lokalnie obszary plytkiego wystgpowania wod gruntowych. W przypadku utrudnionego odplywu powierzchniowego w
przypadku glin zwatowych wystepujacych przy powierzchni, na ich stropie moga okresowo gromadzic si¢ tez wody opadowe tzw. wody zaskorne.

Kwestia oceny spetnienia warunku §179 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktore zakazuje sytuowania zbiornikow gazu ptynnego w zaglebieniach terenu, miejscach podmoktych,
rozpatrywana bedzie na etapie oceny projektu budowlanego przez organ administracji architektoniczno-budowlanej.

8.6. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Zgodnie z art. 96 ust. 1 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska ,,Sejmik wojewodztwa moze, w drodze uchwaty, w celu zapobiezenia
negatywnemu oddziatywaniu na zdrowie ludzi lub na $rodowisko, wprowadzi¢ ograniczenia lub zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw”. Na terenie wojewoddztwa mazowieckiego obowigzuje uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr 162/17 z 24 pazdziernika 2017 r.,
opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego z 27 pazdziernika 2017 r. poz. 9600 (ze zm.), ktora ustanawia zakazy i nakazy w zakresie
dopuszczalnych Zrodet ciepta czy paliwa.

8.7. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie moze warunkowa¢ gospodarowania wlasnoscig w zalezno$ci od stanu technicznego drog stanowigcych
dojazd do nieruchomosci. Organ administracji architektoniczno-budowlanej na etapie pozwolenia na budowe okresla kwestie dostepu do drogi publicznej.
Zgodnie z art. 2 pkt 14 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez dostep do drogi publicznej nalezy rozumie¢ bezposredni dostep do tej
drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Modernizacja paséw ruchu drogowego pozostaje
elementem polityki gminy zwigzanym z jej planami inwestycyjnymi i jest zalezna od budzetu gminy.

Ul. Patacowa pozostaje wg obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wsi Opypy (Uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.) okreslona jako ulica lokalna o szeroko$ci min. 12 m i zaktada obstuge terenéw budowlanych o zblizonych
wskaznikach urbanistycznych w stosunku do terendéw projektowanych. Ewentualne prace modernizacyjne czy poszerzenia drogi beda realizowane na podstawie
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ustalen ww. obowigzujacego miejscowego planu, w liniach rozgraniczajacych wyznaczonych w danym planie.

Organizacja ruchu drogowego (sygnalizacja) nie jest przedmiotem ustalef planu zagospodarowania.

8.8. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Tymczasowe obiekty budowlane okreslono w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Dodatkowo w projekcie planu ograniczono ich rodzaj oraz czas
uzytkowania jedynie do obiektow niezbednych w czasie budowy i modernizacji. Zapis wystarczajacy na potrzeby przedmiotowego projektu planu.

8.9. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje jedynie mozliwos$¢ ustanowienia optaty na poziomie 30%. Ustalenie wysokosci optaty stanowi
element polityki gminy i jest zalezny od woli podmiotéw odpowiedzialnych za ta polityke.

Nie zaktada si¢ wzrostu wartosci nieruchomosci terenéw zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na kontynuowanie funkcji terenu oraz utrzymanie parametrow z
planu obowigzujacego. Nalezy réwniez nadmieni¢, ze wpltyw z optaty, 0 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
mozliwy jest tylko w sytuacji, gdy teren zostanie w okresie 5 lat od uchwalenia planu sprzedanym, nie jest wigc on przesadzony.

Wzrost wartos$ci nieruchomosci moze nastapi¢ jedynie na terenie oznaczonym symbolem U (wg Prognozy skutkoéw finansowych).

Niemozliwe jest rowniez na tym etapie przesadzenie 0 Utracie wartosci okolicznych gruntow.

Zgodnie z prognoza skutkow finansowych budzet gminy zostanie zasilony dodatkowymi dochodami z tytutu przyrostu podatkoéw lokalnych za grunty i budynki.
8.10. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskat wymagane ustawowo uzgodnienia i opinie, w tym Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, ktore nie wykazaty kolizji pomiedzy projektowanymi przeznaczeniami.

Polskie ustawodawstwo nie przewiduje regulacji w zakresie ucigzliwosci odorowych. Pozostate ucigzliwo$ci dziatalnosci ustugowej, poprzez zapis §7 pkt 1
projektu planu, nie mogg wykracza¢ poza dziatke budowlang.

Wyg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. ochronie przyrody w obrebie obszaréw chronionego Krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddzialywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsigwzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko begdzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na §rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.

Niemozliwe jest rOwniez na tym etapie przesadzenie 0 utracie wartosci okolicznych gruntow.

8.11. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Art. 114 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska oraz Rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku okresla
dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku kierujac si¢ potrzebg zapewnienia nalezytej ochrony srodowiska przed hatasem. Zgodnie z danym artykulem
okre$lono standardy akustyczne na obszarze projektu planu. Ustawa oraz Rozporzadzenie nie przewiduje ochrony ustalonej w planie funkcji ustugowej. Kwestie
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materialow pirotechnicznych sg regulowane przepisami odrgbnymi.

Plan zagospodarowania nie moze regulowaé przestrzeni znajdujacej poza granicami planu. Oddziatywania z poza obszaru planu, ktére maja wptyw na ten plan
moga by¢ procedowane w odregbnym postepowaniu administracyjnym.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie reguluje kwestii dobrostanu zwierzat, ktory chroniony jest na podstawie Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 ochronie zwierzat.

8.12.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Powyzszg uwage uznaje si¢ za bezzasadna. Projekt planu spetnia wymogi zgodno$ci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przepisami prawa oraz uzyskat wymagane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opinie i uzgodnienia instytucji i organow
bioracych udziat w procesie planowania. Nie ma podstaw do odstapienia od sporzadzania projektu planu.

Uzasadnienie rozstrzygniecia uwag do prognozy oddzialywania na §rodowisko:

8.13. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Planujac nowe zagospodarowanie projekt wspiera przywotane we wniosku cele Ramowej Dyrektywy Wodnej:

- chroni wystepujace na terenie planu ekosystemy Wodne i tereny podmokte bezposrednio od nich uzaleznione, odwotuje si¢ do potozenia terenu w Warszawskim
obszarze Chronionego Krajobrazu,

- promuje zrownowazone korzystanie z wod (m.in. gospodarka wodno-§ciekowa, odniesienie do potozenia w zasiegu GZWP nr 2151 Subniecka Warszawska —
czg$¢ centralna),

- zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii, zakaz sktadowania substancji niebezpiecznych, zakaz lokalizowania
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego, zakaz odprowadzania $ciekow do ziemi i wod,
nakaz podczyszczania wod opadowych z powierzchni utwardzonych,

- przyczynia si¢ do zmniejszenia skutkow powodzi poprzez utrzymanie tych terendw jako otwartych, utrzymanie na przysztych zainwestowanych terenach
powierzchnig biologicznie czynng na poziomie 70% (na terenie ustug 50%).

8.14. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Na mapach Wstepnej oceny ryzyka powodziowego, obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi to generalnie dolina rz. Rokitnicy. W projekcie planu
obszary te stanowig tereny wod powierzchniowych s$rodladowych i zieleni naturalnej. Wyznaczone tereny wod, zieleni oraz przyjety wysoki wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na terenach budowlanych majg stuzyé prawidtowemu odbiorowi i zagospodarowaniu wod z obszaru planu. Dodatkowo jako
przeznaczenie towarzyszace na terenach wod powierzchniowych WS oraz zieleni naturalnej ZN wprowadzono ,budowle i urzadzenia stuzace ochronie
przeciwpowodziowej oraz melioracji wodnych”.

Nie ma podstaw by twierdzi¢, ze proponowane w projekcie planu ustalenia dotyczace zagospodarowania terenu mogg doprowadzi¢ do zalewania nieruchomosci
sasiadujacych z obszarem objetym projektem.

8.15. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Art. 114 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska oraz Rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku okre$la
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dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku kierujac si¢ potrzeba zapewnienia nalezytej ochrony $rodowiska przed hatasem. Zgodnie z danym artykulem
okreslono standardy akustyczne na obszarze projektu planu. Kwestie materialéw pirotechnicznych sg regulowane przepisami odrebnymi.

Plan zagospodarowania nie moze regulowaé przestrzeni znajdujacej poza granicami planu. Oddzialywania z poza obszaru planu, ktére maja wptyw na ten plan
moga by¢ procedowane w odrgbnym postepowaniu administracyjnym.

8.16. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Kwestia dobrostanu zwierzat hodowlanych, ktore moga pojawi¢ si¢ na terenie w zwigzku z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego nie jest
elementem prognozy oddziatywania na $srodowisko. Prognoza oddziatywania na $rodowisko ma za zadanie oceni¢ wptyw realizacji ustalen planu na $rodowisko w
granicach planu oraz jego okolicy. Dobrostan zwierzat chroniony jest na podstawie Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat.

Plan zagospodarowania nie moze regulowac przestrzeni znajdujgcej poza granicami planu. Oddziatywania z poza obszaru planu, ktore majg wptyw na ten plan
mogg by¢ procedowane w odrebnym postepowaniu administracyjnym.

8.17. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

W czesci dokumentu Roslinnosé i swiat zwierzecy, biordznorodnosé odwotano sie do opracowania ekofizjograficznego wykonanego dla catej gminy. Analizowany
teren znajduje si¢ w obrebie systemow tak sklasyfikowanych, gdzie dominujg gleby stabe pod wzgledem produkcji rolnej. Na fragmentach moga wystepowac np.
gleby III klasy. Zgadza si¢ to z opisem pkt. 2.2. pdpkt. Gleby (w tym pdpkt. w ramach poprawki dopisano informacje o wystepowaniu tam na pow. ok. 1,13ha
gleb 111b — ok. 7,5% pow. calego terenu).

8.18. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Projekt planu uwzglednia ustalenia zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Grodzisk Mazowiecki. Zgodnie z prawem ustalenia
projektu planu muszg by¢ zgodne ze studium.

Projekt planu urzeczywistnia cele systemowe zawarte w Programie ochrony $rodowiska poprzez zapisy dotyczace poszczegdlnych komponentow. Nie wszystkie
zalecenia Programu sa domeng planowania przestrzennego dlatego nie znalazty odzwierciedlenia w ustaleniach projektu planu.

Zapisy z zakresu ochrony krajobrazu i fadu przestrzennego i ich wptywie na walory estetyczne oceniono pozytywnie z racji na wprowadzone zasady ksztattowania
tadu przestrzennego. Zmiana krajobrazu w stosunku do stanu istniejgcego jest oczywiscie radykalna — zabudowa terenéw otwartych. Zgodnie jednak z polityka
gminy tereny te w wiekszosci przeznaczone sa do zabudowy. Projekt planu jest realizacja tej polityki.

Wskazane w projekcie planu przeznaczenia w czesci kwalifikujg si¢ jako przedsigwzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko. Caty obszar
planu (cata wie$ Opypy) znajduje si¢ w obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefie urbanistycznej. Z zapisow Rozporzadzenia
ustanawiajacego Obszar i Ustawy 0 ochronie przyrody wynika iz kazde przedsiewziecie mogace potencjalnie oddziatywac na $§rodowisko bedzie musiato podlegac
procedurze oceny oddzialywania na $rodowisko. Wprowadza to dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacjg inwestycji mogacych negatywnie wpltywaé na
$rodowisko.

9. 16.09.2022

*osoba fizyczna j.n. 9.1. Nieruchomosci 9.1. Tereny MN, U, 3ZN 9.1. - 9.1 -
potozone przy 9.2. Teren U 9.2.- 9.2.—
wschodniej granicy 9.3. Teren MN, U 9.3.— 9.3.—
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9.2. Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56, 276/58,
276/60, 276/61, 276/66,
276/68, 276/69, 276/71,
276/73, 276174, 276/67,
276/70, 276/72, 276/75,
obreb Opypy

9.3. Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb
Opypy

9.4. jak w pkt 2

9.5. Dz. ew.: 276/1, 276/2,
276/3, 276/4, 27615,
276/6, 276/7, 27618,
276/9, 276/10, 276/11,
276/11, 276/12, 276/13,
276/14, 276/15, 276/16,
276/17, 276/18, 276/19,
276120, 276/21, 276/22,
276/23, 276/24, obreb

Opypy

9.1.

Tresé¢ uwagi:
§2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng linie
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan)

wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
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planu na 20 m;
9.2. §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegodlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwatg nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowa, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium"), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowg wolno stojaca.

proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu

ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz

wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
9.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewngtrznym

uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Palacowa, biegnaca wzdhuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewnetrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drég dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -72 - Poz. 8496
) Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie
Nazwisko Burmistrza Rady Miejskiej w
L. WDla tviu r::;s; Tres¢ Oznaczenie nieruchomosci Ustalenia projektu M GrOd_ZISII:_a Grodzisku Mazowieckim
p. phyw ) . uwagi ktorej dotyczy uwaga planu azOWIECKIEGO
uwagi jednostki uwaga uwaga uwaga uwaga
organizacyjnej uwzgledniona | nieuwzglednio | uwzgledniona | nieuwzglednio
na na
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwo$ci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
9.4. z ostroznos$ci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w Szczegolnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapig oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych s$rodkéw prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ ucigzliwo$ci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze W prognozie oddzialywania na $rodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na sSrodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochron¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 1lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziccie,
ktore zostatloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowi¢ przedsigwzigcie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddzialtywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrong
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujgcego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okre$la mozliwoé¢
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zakazania takiego przedsiewzigcia jako moggcego znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: *a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny";
9.5. § 14w zw. z § 5 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory przewiduje mozliwos$¢ zabudowy dziatek
potozonych na terenie oznaczonym 11M/E w ramach obowigzujacego planu, a wiaczonych w
projekcie do obszaru MN, chociaz obowigzujacy plan przewiduje bardziej rygorystyczne
warunki zabudowy przy uwzglednieniu ciggu ekologiczne 0 znaczeniu ponadlokalnym;
proponowana zmiana projektu: utworzenie dla dzialek polozonych na terenie
oznaczonym 11 M/E w ramach obowiazujacego planu, a wlaczonych w projekcie do
obszaru MN, osobnego obszaru z poszanowaniem dotychczasowych warunkow
zabudowy i przywréocenie oznaczenia ciagu ekologicznego o znaczeniu
ponadlokalnym na rysunku projektu.

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

9.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekow lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastgpnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okre$lona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajgcej tych ulic.” Odleglos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
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budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglo$ci od zewngtrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Palacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania.
9.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
9.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wilasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
9.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wplywaé na
srodowisko.
9.5. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
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Projekt planu wykazuje wysokg dbatos¢ o srodowisko przyrodnicze oraz walory krajobrazowe tego obszaru. Projektem planu objeto cenne tereny przyrodnicze,
polozone w pdtnocnej czgsci omawianego obszaru, aby zagwarantowac ich ochrong zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Obecnie obowigzujacy projekt planu,
przyjety w 2000 r., zostal sporzadzony w innych realiach prawnych, a jego zapisy nie sg tak precyzyjne, jak obecnie wymagane ustalenia planéw miejscowych.
W obecnie obowigzujacym planie wyznaczony zostat teren 11M/E, dla ktorego ustalono przeznaczenie podstawowe: ponadlokalne i lokalne ciagi ekologiczne
rzek Rokitnicy, Rokicianki, zbiornikéw wodnych i innych ciekéw wodnych w otoczeniu tak, laséw i zadrzewien oraz przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa
mieszkaniowa typu rezydencjonalnego oraz zwigzana z nig zabudowa towarzyszgaca, obiekty i urzadzenia komunikacji, infrastruktury technicznej dla potrzeb
dziatki lub potrzeb lokalnych. W obszarze stawow oraz rzeki Rokitnicy obowigzujacy plan wyznacza natomiast teren SE, dla ktérego ustalono adaptacje
ponadlokalnych ciagdéw ekologicznych rzeki Rokitnicy i zbiornikow wodnych w otoczeniu tgk i zadrzewien. Tereny te nie sg jednak jednoznacznie wyznaczone
liniami rozgraniczajacymi, a szereg zapisow dla tych terenow to jedynie zalecenia. Zapisy obowigzujacego planu nie gwarantujg przeznaczenia terenow
potozonych nad stawami i rzeka Rokitnica pod funkcje podporzadkowane nadrzednej roli systemu przyrodniczego. Natomiast w projekcie planu, na terenach
prywatnych, wyznaczono tereny oznaczone symbolem ZN i WS, przeznaczone pod ,zielen naturalna” i ,,wody powierzchniowe s$rodladowe”, na ktorych
obowigzuje zakaz realizacji zabudowy. Dodatkowo, wzdtuz zachodniej granicy planu wyznaczono liniami rozgraniczajacymi teren rowu melioracyjnego.
Rozwiazania zastosowane w projekcie planu uzyskaly wymagane prawem uzgodnienia i opinie, w tym Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

10. | 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 10.1.  Nieruchomosci 10.1.  Tereny MN, U, 10.1. - 10.1. -
polozone przy 3ZN 10.2. - 10.2. -
wschodniej granicy 10.2. TerenU 10.3. - 10.3. -
planu oraz w 10.3.  Teren MN, U 104. - 104. -
sgsiedztwie rzeki 10.4. TerenU
Rokitnicy

10.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276175, obreb Opypy

10.3.Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
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10.4. jak w pkt 2

Tre$é¢ uwagi:
10.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan™)
wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku

planu na 20 m;
10.2.  §5ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dziatek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren™) na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ushugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegodlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czgéci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe¢ mieszkaniowa wolno stojaca.

proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu

ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz

wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego =77 - Poz. 8496
Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie
Nazwisko Burmistrza Rady Miejskiej w
L. Dlata r:n;?” Tres¢ Oznaczenie nieruchomosci Ustalenia projektu GrOd_ZISk_a Grodzisku Mazowieckim
p. | 'phwWu  hazwa uwagi ktorej dotyczy uwaga planu Mazowieckiego
uwagi jednostki uwaga uwaga uwaga uwaga
organizacyjnej uwzgledniona | nieuwzglednio | uwzgledniona | nieuwzglednio
na na
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojacej (MN);
10.3.  §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Palacows, biegnaca wzdtuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewngtrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
10.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w szczegoOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbhudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapig oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, Ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $rodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
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oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsi¢wzigcie,
ktore zostatloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsigwziecie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostata poddana szerszej analizie w prognozie oddzialtywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikow miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrong
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujgcego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okres$la mozliwos¢
zakazania takiego przedsiewziecia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: 'a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: uslugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne’ oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ) U -teren uslug - gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

10.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastepnie od jego potudniowe;j linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujagcym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdluz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajgcej tych ulic.” Odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewnetrznej
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krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wigc wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania.
10.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
10.3.  Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wilasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
10.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na §rodowisko wykazata brak negatywnego wpltywu na ochrone przyrody
i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsigwzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacjg inwestycji mogacych negatywnie wptywac¢ na
srodowisko.
11. | 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 11.1.  Nieruchomosci 11.1.  Tereny MN, U, 111, - 111, -
polozone przy 3ZN 11.2. - 112. -
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wschodniej granicy 11.2. TerenU 11.3. - 11.3. -
planu oraz w 11.3.  Teren MN, U 11.4. - 11.4. -
sasiedztwie rzeki 11.4. TerenU
Rokitnicy

11.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276175, obrgb Opypy

11.3.Dz. ew.: 276/26,
276145, 276/61, obregb

Opypy
11.4.jak w pkt 2

Tres$¢ uwagi:
11.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng linig
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okre$lona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan")
wynosi 20 m;
proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
planu na 20 m;
11.2.  §5ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajgcego sie¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegdlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
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hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, whudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czgéei 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium"), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu
na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
11.3. §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdhuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewng¢trznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;
proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami
dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz
wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;

11.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
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w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, W Szczegdlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, whudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
os$rodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapia oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych s$rodkéw prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwo$ci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzeSnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie,
ktore zostatoby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié przedsiewziecie mogace
zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko (w zalezno$ci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddziatywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikow miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
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brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ") U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"’;

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
11.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwaga nie okresla, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.
Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokoéci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.
Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowigzujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okres$lona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
11.2.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowg funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
11.3.  Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzglgdniona w zakresie przeznaczenia dzialek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wiasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiecC ha pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
11.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
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Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;
= ushug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wyg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na §rodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrone przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegac
procedurze oceny oddziatywania na §rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacjg inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.

12. | 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 12.1.  Nieruchomosci 12.1.  Tereny MN, U, 121, - 121, -
polozone przy 3ZN 122, - 122. -
wschodniej granicy 12.2.  TerenU 12.3. - 12.3. -
planu oraz w 12.3.  Teren MN, U 124, - 124, -
sagsiedztwie rzeki 12.4. TerenU
Rokitnicy

12.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276/75, obreb Opypy

12.3.Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb
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_Opypy
12.4.jak w pkt 2

Tres¢ uwagi:
12.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan")
wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku

planu na 20 m;
12.2.  §5ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren™) na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegodlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwatg Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe¢ mieszkaniowa wolno stojaca.

proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu

ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
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wszystkich postanowien projektu odnoszacych si¢ do terenu uslug i oznaczenie terenu

na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojacej (MN);
12.3.  §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powiazanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegnaca wzdluz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewngtrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powiazania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;

proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami

dojazdowymi dochodzacymi do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz

wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
12.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w szczegoOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapig oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by uniknaé ucigzliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze W prognozie oddzialywania na $rodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
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Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzieg¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsigwziecie,
ktore zostaloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsigwziecie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddzialywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikow miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrong
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwosé¢
zakazania takiego przedsiewziecia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: ™a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne’ oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 wust. 1 pkt 2: ") U -teren ustug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

12.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastgpnie od jego potudniowe;j linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okre$lona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtos$ci 20 m od linii rozgraniczajgcej tych ulic.” Odleglo$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
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budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewngtrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wigc wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania.
12.2.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
12.3.  Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wiasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
12.4.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegac
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
$rodowisko.
13. | 16.09.2022 | *osobafizyczna |  j.n. | 13.1.  Nieruchomosci [ 13.1.  Tereny MN, U, | | 131 - ] | 131. -
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polozone przy 3ZN 13.2. - 13.2. -
wschodniej granicy 13.2. TerenU 13.3. - 13.3. -
planu oraz w 13.3.  Teren MN, U 13.4. - 134. -
sasiedztwie rzeki 13.4. TerenU
Rokitnicy

13.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276175, obreb Opypy

13.3.Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
13.4.jak w pkt 2

Tres$¢ uwagi:
13.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan")
wynosi 20 m;
proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
planu na 20 m;
13.2.  §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajgcego sie¢ z dziatek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
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infrastruktura towarzyszaca, w szczeg6lnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowg, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czgéci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu
na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
13.3.  §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdluz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewnetrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powiazania i mozliwosci przejazdu przez dzialki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;
proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami
dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz
wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
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13.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, w szczeg6lnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
os$rodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapia oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwos$ci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na $srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewzigcie,
ktore zostatoby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsiewziecie mogace
zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostata poddana szerszej analizie w prognozie oddzialtywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikow miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrong obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sig¢
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;

proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: "a) przeznaczenie

podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie

dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
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infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"’;

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
13.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.
Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.
Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowigzujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegltosci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
13.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
13.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wiasno$ci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
13.4.  Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
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Zgodnie ze Studium obszar obj¢ty projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdzialem 1V.2.3.4 ustalono dla:
= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;
= ustug agroturystyki;
= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;
= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wyg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wptywu na ochrong przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsigwzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko begdzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na §rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.

14. | 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 14.1.  Nieruchomosci 14.1.  Tereny MN, U, 141, - 141, -
polozone przy 3ZN 142, - 142. -
wschodniej granicy 14.2. TerenU 143. - 143. -
planu oraz w 14.3.  Teren MN, U 14.4. - 14.4. -
sgsiedztwie rzeki 14.4. TerenU
Rokitnicy

14.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276/75, obreb Opypy

14.3.Dz. ew.: 276/26,
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276/45, 276/61, obreb
_Opypy
14.4. jak w pkt 2

Tresé¢ uwagi:
14.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrze$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan™)
wynosi 20 m;

proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku

planu na 20 m;
14.2.  §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tgcznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
przeznaczenie podstawowe: ustugi - osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczegodlnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowa, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czesci 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwata Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwatg Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesénia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowg wolno stojaca.

proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu

ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
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jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych si¢ do terenu ustug i oznaczenie terenu
na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
14.3.  §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdhuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewngtrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;
proponowana zmiana projektu: powigzanie obszaru planu réwniez z drogami
dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz
wyznaczenie drog dojazdowych (KUD) w miejsce tych dzialek;
14.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszgca, w szczegOlno$ci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na uciazliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapig oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych s$rodkéw prawnych, ktore pozwolilyby na zachowanie odpowiedniej
odlegto$ci takiej zabudowy by unikna¢ ucigzliwosci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone przyrody i ochrone krajobrazu
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obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsi¢wzigcie,
ktore zostatloby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowi¢ przedsigwzigcie mogace
zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko (w zaleznosci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddziatywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikow miatby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrong
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego si¢
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okre$la mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddzialywaé na srodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;
proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: ™a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ') U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny"';

Uzasadnienie rozstrzygniecia:

14.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA

Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.

Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokosci 20 m, a nastepnie od jego potudniowe;j linii
rozgraniczajacej wyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.

Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegto$ci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Palacowej. W obowigzujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtos$ci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odleglo$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
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zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odleglo$ci od zewngtrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wigc wystarczajaca,
spelnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
14.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
14.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wilasnosci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
14.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcjg terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddzialtywania na $rodowisko wykazata brak negatywnego wpltywu na ochrone przyrody
i ochrone krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsiewziecie potencjalnie oddziatujace na srodowisko bedzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na $rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac na
srodowisko.
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15. | 16.09.2022 | *osoba fizyczna j.n. 15.1.  Nieruchomosci 15.1.  Tereny MN, U, 15.1. - 151. -
polozone przy 3ZN 152, - 152, -
wschodniej granicy 15.2. TerenU 153. - 153. -
planu oraz w 15.3.  Teren MN, U 154. - 154. -
sgsiedztwie rzeki 15.4. TerenU
Rokitnicy

15.2.Dz. ew.: 276/52,
276/54, 276/56,
276/58, 276/60,
276/61, 276/66,
276/68, 276/69,
276/71, 276/73,
276/74, 276/67,
276/70, 276/72,
276/75, obreb Opypy

15.3.Dz. ew.: 276/26,
276/45, 276/61, obreb

Opypy
15.4.jak w pkt 2

Tres$¢ uwagi:
15.1.  §2 ust. 1 pkt 4 projektu, ktory zgodnie z rysunkiem planu ustala nieprzekraczalng lini¢
zabudowy na 10 m, przy czym nieprzekraczalna linia zabudowy okreslona w uchwale nr
277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27 wrzes$nia 2000 r. w sprawie
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy (dalej: "obowigzujacy plan")
wynosi 20 m;
proponowana zmiana projektu: zmiana nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku
planu na 20 m;
15.2.  §5 ust. 1 pkt 2 w zw. z §15 pkt 1 lit. a-c projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu
sktadajacego si¢ z dziatek ewidencyjnych nr 276/52, 276/54, 276/56, 276/58, 276/60, 276/61,
276/66, 276/68, 276/69, 276/71, 276/73, 276/74, 276/67, 276/70, 276/72, 276/75 (dalej tacznie:
"teren") na teren ustug, a jak wskazuje §15 pkt 1 lit. a-c projektu dla tego terenu ustala si¢ " a)
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przeznaczenie podstawowe: ustugi - os$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym
infrastruktura towarzyszaca, w szczeg6lnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny,
hipoterapia, SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne,
biurowe, ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym zgodnie z uchwata nr 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 27
wrzesnia 2000 r. w sprawie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego wsi Opypy
teren byt przeznaczony na zabudowe mieszkaniowa, co pozostaje zgodne z priorytetem dla
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej okreslonym w czgéei 1V.2.3.4. Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr 588/2010 Rady Miejskiej
w Grodzisku Mazowieckim z dnia 3 marca 2010 r. zmienionej uchwata Nr 185/2019 Rady
Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 30 wrzesnia 2019 r. (dalej: "Studium™), zgodnie z
czym zasadne odpowiadajace priorytetom okreslonym dla terenu w Studium jest zachowanie
przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa wolno stojaca.
proponowana zmiana projektu: zmiana ustalenia przeznaczenia terenu z terenu
ustug-osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni (U) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (MN), usuniecie §5 ust. 1 pkt 2 projektu oraz
wszystkich postanowien projektu odnoszacych sie do terenu ustug i oznaczenie terenu
na rysunku planu jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (MN);
153.  §12 ust. 1 pkt 1 projektu, ktory ustala "powigzanie obszaru planu z zewnetrznym
uktadem komunikacyjnym poprzez droge publiczng - ul. Patacows, biegngca wzdhuz
wschodniej granicy planu (poza obszarem opracowania)" bez uwzglednienia powigzania
obszaru planu z zewnetrznym obszarem komunikacyjnym w postaci drog dojazdowych (KUD)
dochodzacych do dziatek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45 oraz 276/61, wskazane dziatki nie
zostaly oznaczone na rysunku projektu jako drogi dojazdowe (KUD), chociaz w
obowigzujacym planie wyznaczono na tym terenie drogi dojazdowe (KUD), przy czym brak
uwzglednienia powigzania i mozliwosci przejazdu przez dziatki ewidencyjne 276/26, 276/45
oraz 276/61 zaburzy funkcjonowanie zewnetrznego obszaru komunikacyjnego;
proponowana zmiana projektu: powiazanie obszaru planu réwniez z drogami
dojazdowymi dochodzacymi do dzialek ewidencyjnych nr 276/26, 276/45, 276/61 oraz
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wyznaczenie drég dojazdowych (KUD) w migjsce tych dzialek;
15.4.  z ostroznosci, w przypadku nieuwzglednienia uwagi z ust. 2 powyzej - §15 pkt 1 lit. a-c
w zw. z §5 ust .1 pkt 2 projektu, ktory ustala przeznaczenie terenu ustug na "a) przeznaczenie
podstawowe: ustugi - o$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, w tym infrastruktura
towarzyszaca, W Szczegolnosci: stajnia, gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, hipoterapia,
SPA dla koni, b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi hotelarskie, gastronomiczne, biurowe,
ustugi handlu, rzemiosta, sportu i rekreacji, kultury, c) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne, wbudowane lokale mieszkalne", przy
czym przeznaczenie terenu na ustugi o takim charakterze moze znaczaco wptynaé¢ na okoliczne
nieruchomosci ze wzgledu na ucigzliwo$¢ zapachowa (i towarzyszace jej owady) zwigzang z
osrodkiem jezdzieckim, pensjonatem dla koni, stajnia, hipoterapia oraz SPA dla koni. Obecnie
nie ma skutecznych srodkow prawnych, ktore pozwolityby na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci takiej zabudowy by unikna¢ uciazliwo$ci zapachowych. Ponadto, nalezy réwniez
wskazaé, ze w prognozie oddzialywania na srodowisko projektu nie przeprowadzono
dokladnej oceny, czy przedsiewziecie moze znaczgco oddzialywaé na Srodowisko i czy jego
realizacja bedzie miala negatywny wplyw na ochrone¢ przyrody i ochrone krajobrazu
obszaru chronionego krajobrazu. Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 4 lit. a rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.) planowane przedsiewziecie,
ktore zostatoby umozliwione po przyjeciu projektu, moze stanowié¢ przedsiewziecie mogace
zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko (w zalezno$ci od liczby DJP). Powyzsza kwestia
nie zostala poddana szerszej analizie w prognozie oddzialtywania na $rodowisko, nie
uzasadniono tez z jakich czynnikéw mialby wynika¢ brak negatywnego wptywu na ochrone
przyrody i ochrone obszaru chronionego krajobrazu (projekt dotyczy obszaru znajdujacego sie
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu). Jest to istotne, poniewaz art. 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.) okresla mozliwos¢
zakazania takiego przedsigwzigcia jako mogacego znaczaco oddziatywaé na $rodowisko.
Zgodnie z powyzszym zasadami jest zmiana przeznaczenia podstawowego, dopuszczalnego i
towarzyszacego terenu ustug;

proponowana zmiana brzmienia §15 pkt 1 lit a-c projektu: "a) przeznaczenie

podstawowe: ustlugi - gabinet weterynaryjny, rehabilitacyjny, b) przeznaczenie
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dopuszczalne: ustugi rzemiosta, sportu i rekreacji, ¢) przeznaczenie towarzyszace:
infrastruktura techniczna, dojazdy, zbiorniki retencyjne' oraz proponowana zmiana
brzmienia §5 ust. 1 pkt 2: ") U -teren uslug — gabinet weterynaryjny,
rehabilitacyjny";

Uzasadnienie rozstrzygniecia:
15.1. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Uwaga nie okre$la, ktorej linii zabudowy dotyczy. W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania (uchwata 277/2000 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 27 wrzesnia 2000 r.), w granicach projektu planu, wystepuja dwie linie zabudowy w odlegtosci 20 m — od ul. Patacowej oraz od gornej
skarpy naturalnych ciekéw lub zbiornika wodnego, w tym wypadku rzeki Rokitnicy.
Odlegtos¢ od rzeki Rokitnicy zostata zachowana poprzez wyznaczenie terenu zieleni naturalnej 3ZN o szerokoéci 20 m, a nastepnie od jego potudniowej linii
rozgraniczajgcej wWyznaczono dodatkowo nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odlegtosci 4 m.
Natomiast nieprzekraczalna linia zabudowy od ul. Patacowej zostata wyznaczona w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Patacowej. W obowiazujacym
planie zagospodarowania ul. Patacowa okreslona jest jako ulica lokalna KUL. Zgodnie z §46 ust. 8 obowiazujacego planu ,,dla nowej zabudowy w odlegtosci 10
m, od linii rozgraniczajacych wyznaczonych w planie ulic, plan ustala na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy dla ulic lokalnych KUL i dojazdowych
KUD”. Natomiast zgodnie z §46 ust. 9 ,,dla nowej zabudowy wzdtuz ulic zbiorczych KUZ, plan zaleca sytuowanie zabudowy wzdtuz nieprzekraczalnej linii
usytuowanej w odlegtosci 20 m od linii rozgraniczajacej tych ulic.” Odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy jest wiec jedynie zalecana oraz dotyczy drog
zbiorczych. Ponadto zgodnie z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach oraz niebedace obiektami
budowlanymi reklamy umieszczone przy drogach poza obszarami zabudowanymi, w terenie zabudowy powinny by¢ usytuowane w odlegtosci od zewnetrznej
krawedzi jezdni co najmniej 6 m. Projektowana odlegto$¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacej ulicy Patacowej jest wiec wystarczajaca,
spetnia wymogi prawa i kontynuuje decyzje planistyczne zawarte w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania.
15.2. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar objety projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ushug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — osrodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
15.3. Uwaga CZESCIOWO UWZGLEDNIONA
Uwaga nieuwzgledniona w zakresie przeznaczenia dziatek ew. nr 276/26, 276/45 i 276/61 pod drogi publiczne klasy dojazdowej. Ze wzgledu na strukture
wiasno$ci obstuga komunikacyjna moze by¢ realizowana poprzez dojazdy, zrezygnowano wiec na pozostatym terenie z wyznaczonego uktadu komunikacyjnego.
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15.4. Uwaga NIEUWZGLEDNIONA
Zgodnie ze Studium obszar obj¢ty projektem planu oznaczony jest jako MU.2 - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej podmiejskiej potozone w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Priorytet do lokalizowania zgodnie z rozdziatem 1V.2.3.4 ustalono dla:

= zabudowy mieszkaniowej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;j;

= ustug agroturystyki;

= ustug, ktorych profil zostanie przesadzony w planach miejscowych;

= innych funkcji nie kolidujacych z podstawowa funkcja terenu.
Przeznaczenie podstawowe: ustugi — 0$rodek jezdziecki, pensjonat dla koni, nie wykracza poza przeznaczenie dopuszczone w Studium dla danego obszaru.
Projekt planu uzyskat wymagane przepisami prawa uzgodnienia oraz opinie.
Wyg ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody w obrebie obszarow chronionego krajobrazu mozna wprowadzi¢ zakaz realizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Zakaz jednakze nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykazata brak negatywnego wpltywu na ochrone przyrody
i ochrong krajobrazu obszaru chronionego krajobrazu. Wynika z tego, iz kazde przedsigwzigcie potencjalnie oddziatujace na srodowisko begdzie musiato podlegaé
procedurze oceny oddziatywania na §rodowisko. Zapis ten wprowadza dodatkowe zabezpieczenie przed lokalizacja inwestycji mogacych negatywnie wptywac¢ na
srodowisko.

* Wylaczenie jawno$ci w zakresie danych osobowych; na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.
22019 r. poz. 1781) oraz art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o0 dostgpie do informacji publicznej (Dz.U. z 2022 r. poz. 902).
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Zatacznik Nr 3

do Uchwatly Nr 963/2023
Rady Miejskiej w
Grodzisku Mazowieckim
z dnia 31 maja 2023 r.

Sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania, zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Opypy po zachodniej stronie ul
Palacowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki

Na podstawie art. 20 ust. 1 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) okresla si¢ nastepujacy sposob
realizacji oraz zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezag do zadan wlasnych gminy, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Opypy po zachodniej stronie ul. Patacowej w Gminie Grodzisk
Mazowiecki.

§1.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow, zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (t.J. Dz. U. z 2023 r. poz. 40) stanowia zadania wtasne gminy.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Opypy po zachodniej stronie ul. Patacowej
w Gminie Grodzisk Mazowiecki, obejmuja:

1) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami

rozgraniczajacymi (granicami pasa drogowego) drogi publicznej KD-D, w tym
prowadzenie robot budowlanych obejmujacych droge, infrastrukture techniczng
i zielen,

2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane na wyznaczonych w planie
terenach, w tym prowadzenie robot budowlanych obejmujacych rozbudowe

infrastruktury technicznej.

§2.

1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wtasnych gminy to
realizacja robot budowlanych obejmujacych:
1) gminne drogi, ulice, mosty, place oraz organizacj¢ ruchu drogowego;
2) wodociagi i zaopatrzenie w wodg;
3) kanalizacje sanitarng, usuwanie i oczyszczanie $ciekoéw komunalnych;
4) utrzymanie czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych;
5) wysypiska i unieszkodliwianie odpadow komunalnych;
6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Infrastruktura techniczna w obszarze planu oraz w bezposrednim sasiedztwie obszaru
planu jest juz zrealizowana i moze w zaleznosci od potrzeb podlega¢ rozbudowie,
przebudowie lub modernizacji.
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3. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej nalezace do zadan wilasnych gminy to:
realizacja robot budowlanych obejmujacych droge KD-D, w tym realizacja sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej i o$wietlenia w tym terenie.

§ 3.

Opis sposobu realizacji inwestycji wskazanych w § 2:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, w tym
miedzy innymi przepisami ustaw: Prawo budowlane, o zamdéwieniach publicznych,
0 samorzadzie gminnym, o gospodarce komunalnej i 0 ochronie §rodowiska;

2) sposob realizacji inwestycji okreSlony w § 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada
stosowania najlepszej dostepnej techniki, okreslonej w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.), 0 ile nie
stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej
lub ciepta realizowane beda w sposob okresSlony w przepisach ustawy Prawo
energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 z p6zn. zm.),

4) realizacja i finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej nie
wyszczegolnionych w § 2 odbywac si¢ bedzie na podstawie umowy zainteresowanych
stron.

§ 4.

Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych
gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r.
o finansach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1634 z p6zn. zm.) przy czym:
1) wydatki majgtkowe gminy okresla uchwata Rady Miejskiej;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy przyjmuje si¢ w uchwale
budzetowej;
3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa
w wykazie stanowigcym zatacznik do uchwaly budzetowej lub w wieloletnich
programach inwestycyjnych.

§5.

1. Zadania z zakresu realizacji robot budowlanych przy drogach gminnych finansowane
beda z budzetu gminy lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej finansowane beda na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028 z p6zn. zm.) na
podstawie wieloletnich programéow inwestycyjnych.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane begda na
podstawie przepisow ustawy Prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (Dz.
U. z 2022 r. poz. 1385 z p6zn. zm.).
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr 963/2023
Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim
z dnia 31 maja 2023 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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