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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZABIA WOLA
OBEJMUJACEGO FRAGMENT MIEJSCOWOSCI GRZEGORZEWICE

Ustalenie przeznaczenia terenu, w tym rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nalezy do zadan
wlasnych gminy, ktore sa realizowane poprzez sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, bedacego aktem prawa miejscowego.

Procedur¢ opracowania planu rozpoczyna uchwala Rady Gminy o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem
uchwaty Wojt Gminy wykonuje analizy dotyczace zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia
planu oraz stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan =z ustaleniami studium,
przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezb¢dny zakres prac
planistycznych. Stanowi o tym art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2020 poz. 293 ze zm.).

1. Whniosek o sporzadzenie planu.

W zwiazku z zainteresowaniem Spotki Pleograf Studios Ltd z siedzibg w Londynie
budowa Kompleksu Studia Filmowego i Telewizyjnego na terenie gminy Zabia Wola w
miejscowosci Grzegorzewice 1 wyrazeniem poparcia dla realizacji inwestycji ze strony Rady
Gminy Zabia Wola Uchwala Nr 35/XXV/2020 z dnia 30 czerwca 2020 r. istnieje
konieczno$¢ sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Analiza dotychczas obowiazujacych ustalen planu/ stan planistyczny.
Obecnie w granicach obszaru objetego sporzadzeniem planu miejscowego obowigzuje:

e Uchwata Nr 37/2000 Rady Gminy w Zabiej Woli z dnia 27 kwietnia 2000r. w sprawie
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola
powiat Grodzisk Mazowiecki,

e Uchwata Nr 65/XX1/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 25 pazdziernika 2016r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacego fragment miejscowosci Grzegorzewice- obszar Ib.
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Obowigzujace plany miejscowe wskazuja nastgpujace przeznaczenie terenu:

teren zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej (U/MN),

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 ustug nieucigzliwych (MN/U),
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),

tereny rolnicze, tereny tak, pastwisk i zadrzewien §rodpolnych (R/Z),

tereny lasow (ZL),

tereny rolne (R),

teren stawow rybnych (symbol RR),

tereny komunikacji — drogi publiczne i wewnetrzne.

3. Istniejace zagospodarowanie terenu.

Analizowany teren potozony jest w poludniowo - zachodniej cze$ci gminy Zabia Wola

w odlegtosci ok. 850m od linii kolejowej relacji Skierniewice — Lukow. Obszar opracowania
graniczy:

od strony poinocnej - z duzym kompleksem lesnym ,,Uroczysko Skuty Zachod”,

od strony potudniowej — z droga powiatowa nr 2861W (ul. Tarczynskg) oraz uzytkami
lesnymi,

od zachodu - gruntami rolnymi w gminie Mszczonéw oraz Zabia Wola,

od wschodu - gruntami rolnymi i uzytkami leénymi w gminie Zabia Wola oraz
zespolem dworsko — parkowym wpisanym do rejestru zabytkow.

Jest to teren o tacznej powierzchni ok. 134ha. Wigksza czgs¢ powierzchni zajmuja

stawy hodowlane utworzone na rzece Pisa Gagolina wchodzace w sklad gospodarstwa
rybackiego. W czesci potudniowo — wschodniej zlokalizowany jest obiekt gastronomiczny —
Wodna Osada oraz plaza. Pozostata cze$¢ obszaru stanowig tereny rolnicze oraz $rodpolne
zadrzewienia.
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Zrédto: https://maps.google.pl/

4. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola.

Realizujagc obowiazek wynikajacy z ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy Zabia Wola w dniu 24 kwietnia 2012r.
zatwierdzila Uchwatg Nr 8/XVII/2012 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola. Dnia 25 wrze$nia 2018r. Uchwalg Nr 45/XXXVI1/2018
dokonata zmiany studium dla dwoch terendéw potozonych w miejscowosci Zabia Wola oraz
Zargby.

Obecnie obowiazujace studium w granicach obszaru objetego przystapieniem do

sporzadzenia planu miejscowego wskazuje nastepujace strefy funkcjonalne:

UM1 — obszary zabudowy ustugowo — mieszkaniowej,

MN1 — obszary skupionego osadnictwa mieszkaniowego i istniejacej zabudowy zagrodowej z
mozliwo$cig realizacji podstawowych ustug,

MN2 — obszary zabudowy rekreacyjnej z mozliwoscig przeksztatlcenia na zabudowe
mieszkaniowg lub mieszkaniowo — rekreacyjna,

MN3 — obszary zabudowy mieszkaniowej o charakterze rezydencjonalnym

RP3 — obszary upraw polowych narazone na erozj¢ potozone w sasiedztwie terenow
zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy.


https://maps.google.pl/
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RE1 — obszary lasow przeznaczone do zagospodarowania lesnego w oparciu O operaty
urzadzeniowe lasu oraz plany ochrony rezerwatow (w rezerwatach ,,Skulski Las” i
»Skulskie Degby™)

RE2 — obszary z mozliwo$cig wprowadzenia zalesien

RE4 — obszary wod powierzchniowych, w tym stawow, kapielisk itp.

Po przeanalizowaniu ustalen zawartych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Zabia Wola nalezy stwierdzi¢, iz nie jest mozliwe opracowanie
projektu planu miejscowego dla planowanej inwestycji, gdyz wskazane kierunki rozwoju nie
przewidujg tego typu inwestycji. W zwigzku z powyzszym, Rada Gminy Zabia Wola podjeta
Uchwale Nr 36/XXV/2020 z dnia 30 czerwca 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu miejscowosci Grzegorzewice.
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W planowanej zmianie studium zostanie wskazany nowy kierunek zagospodarowania
zwigzany z powstaniem Kompleksu Studia Filmowego i Telewizyjnego wraz z
towarzyszacymi ustugami m.in. handlu, gastronomii, zamieszkania zbiorowego itp., z
niezb¢dng infrastrukturg techniczng oraz nowym uktadem komunikacyjnym. Zmiana
zagospodarowania przestrzennego obejmowaé bedzie takze likwidacje czesci terenow wod
powierzchniowych oraz zmiang ich lokalizacji.

5. Analiza niezb¢dnego zakresu prac planistycznych.

Pod wzgledem planistycznym, sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Grzegorzewice,
wymagac bedzie przeprowadzenia prac planistycznych zwigzanych z:

1) przygotowaniem projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
oparciu 0 zakres art. 15 ust.2 i ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) wraz z rysunkiem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w skali 1:1000 lub 1:2000;

2) sporzadzeniem prognozy oddziatywania na Srodowisko ustalen planu miejscowego,
zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udost¢pnieniu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko;

3) wykonaniem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, o
ktorej mowa w art.36 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

4) przeprowadzeniem pelnej procedury formalno — prawnej zgodnie z art. 17 — 20
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem standardow stosowanych przy
zapisywaniu ustalen tekstu i rysunku planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164 poz. 1587)
oraz okreslonych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie
,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz.U. z 2016 r. poz. 283)

6. Podsumowanie

Intencjg sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Zabia Wola dla fragmentu wsi Grzegorzewice jest umozliwienie realizacji inwestycji
polegajacej na budowie Kompleksu Studia Filmowego i1 Telewizyjnego. Projektowana
inwestycja ma duze znaczenie dla rozwoju gminy Zabia Wola m.in. poprzez stworzenie
nowych miejsc pracy, promocj¢ gminy, rozwoj ustug powigzanych z nowa inwestycja oraz
zwigkszenie wplywow do budzetu gminy. W zwigzku z powyzszym zachodzi koniecznos¢
zmiany obowiazujacych planow miejscowych, a wykonana analiza wskazala zasadno$¢


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtgmydsmzrheydi
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przystgpienia do sporzgdzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przed uchwaleniem projektu planu miejscowego dla analizowanego obszaru zostanie
zatwierdzona zmiana studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.



