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BURMISTRZ MSZCZONOWA                                                    

Mszczonów, dnia 4 marca 2024 roku 

 

 

 

UZASADNIENIE /PODSUMOWANIE 

 

Sporządzone zgodnie z art. 42 pkt. 2 i art. 55 ust. 3 ustawy z dnia 3 października 2008 r. 

o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 

środowiska oraz o ocenach na oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2023r. poz. 1094 z późn. zm.) 

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego 

działkę o nr ew. 1501/19 

 

I. Informacja o przyjętym dokumencie, w tym o rozpatrywanych rozwiązaniach alternatywnych 

 

1. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Mszczonowa obejmujący działkę o nr ew. 

1501/19, został przyjęty Uchwałą Nr LXX/632/24 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 28 lutego 

2024r. 

 

2. Plan obejmuje fragment miasta Mszczonowa położony w bezpośrednim sąsiedztwie ul. Tarczyńskiej 

(droga powiatowa) o powierzchni 0,4444 ha.  Granicę obszaru objętego planem wyznacza działka nr 

ew. 1501/19. 

 

3. Sporządzenie i uchwalenie przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

miało na celu określenie przeznaczenia terenów oraz linii rozgraniczających tereny o różnym 

przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania. 

 

4. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporządzony został 

projekt planu miejscowego, zawierający część tekstową i graficzną, zgodnie z zapisami Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Mszczonów.  

 

5. Ustalenia planu nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Mszczonów (Uchwała nr XXXVI/280/13 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 

25 czerwca 2013 roku z późn. zm.). 

 

6. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Mszczonowa obejmujący działkę o nr ew. 

1501/19 został opracowany na podstawie: 

 art.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (Dz.U z 2023r. poz. 

40 z późn. zm.), 

 art. 20 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r. poz. 977 

z późn. zm.), 

 Uchwały Nr LVIII/499/23 Rady Miejskiej w Mszczonowie z dnia 28 lutego 2023r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Mszczonowa obejmującego działkę o nr ew. 1501/19. 

 

7. W studium w granicach przedmiotowego obszaru określono następującą strefę funkcjonalną: strefa 

G2, obejmująca obszary rozwoju wielofunkcyjnego w kierunku aktywności funkcji gospodarczych. 

Obszary aktywności  gospodarczej, w których planuje się  lokalizację obiektów produkcyjnych, 

usługowych, składowych i magazynowych. W obszarze tym planuje się również usługi, handel, 

budynki użyteczności publicznej, obiekty zamieszkania zbiorowego oraz  obsługi komunikacji i 

gastronomii. Podstrefa G2 to strefa  przede wszystkim usług produkcyjnych, składowania itp., w której 

istnieje również możliwość lokalizacji OZE. 



2 

 

8. Prace dotyczące przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego prowadzone 

były w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 

z 2023 r. poz. 977 z późn. zm.), w szczególności art. 17. 

 

9. W trakcie procedury planistycznej zostały opracowane, zgodnie z wymaganiami ustawowymi: 

1) „Prognoza oddziaływania na środowisko”; 

2) „Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu”. 

 

10. Plan wyznacza tereny o następującym przeznaczeniu podstawowym: 

 

Symbol klasy 

przeznaczenia 

terenu 

Nazwa klasy przeznaczenia terenu 

U Teren usług 

Klasa przeznaczenia wykluczonego: 

UW - teren usług handlu wielkopowierzchniowego, 

UT- teren usług turystyki, 

UZ- teren usług zdrowia i pomocy społecznej, 

UN- teren usług nauki, 

UE- teren usług edukacji, 

US- teren usług sportu i rekreacji, 

UK- teren usług kultury i rozrywki, 

UR - teren usług kultu religijnego; 

Klasa przeznaczenia uzupełniającego: 

KO – teren obsługi komunikacji 

W ramach przeznaczenia terenu o symbolu U dopuszcza się infrastrukturę 

techniczną, komunikację, w tym miejsca do parkowania, budynki gospodarcze, 

garaże oraz urządzenia budowlane związane z zabudową i zagospodarowaniem 

terenu, utwardzenie działki oraz zieleń, które tworzą całość funkcjonalno-

użytkową na działce budowlanej, w ramach określonego przeznaczenia terenu. 

 

II.  Informacje o udziale społeczeństwa w opracowywaniu dokumentów 

 

1. Obwieszczenie o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego działkę o nr ew. 1501/19 oraz o przystąpieniu do 

przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na środowisko w tym sporządzenia prognozy 

oddziaływania na środowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Mszczonowa ukazało się na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Miejskim w Mszczonowie, na słupach 

ogłoszeniowych zlokalizowanych na terenie miasta Mszczonów, w Biuletynie Informacji Publicznej, w 

prasie („Życie Żyrardowa”) z dnia 14 marca 2023r. W terminie 21 dni od ukazania się obwieszczenia 

zbierano wnioski do planu.  

2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego 

działkę o nr ew. 1501/19 wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został wyłożony do publicznego 

wglądu od dnia 27.12.2023r. do dnia 24.01.2024r. Obwieszczenie o wyłożeniu do publicznego wglądu 

ukazało się w prasie („Życie Żyrardowa”) z dnia 19.12.2023r., na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Miejskim 

w Mszczonowie, na słupach ogłoszeniowych zlokalizowanych na terenie miasta Mszczonów, 

w Biuletynie Informacji Publicznej. Przeprowadzona została dyskusja publiczna w dniu 09.01.2024r., 

dotycząca rozwiązań przyjętych w projekcie planu oraz w prognozie oddziaływania na środowisko. W 

ustalonym terminie do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu 
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zagospodarowania przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego fragment miasta Mszczonowa 

wraz z prognozą oddziaływania na środowisko nie wpłynęła żadna uwaga. 

III. Informacja w jaki sposób zostały wzięte pod uwagę i w jaki sposób zostały uwzględnione uwagi 

i wnioski 

 

1. Ustalenia zawarte w prognozie oddziaływania na środowisko  
 

Przedmiotem opracowania jest ocena wpływu ustaleń projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego miasta Mszczonowa obejmującego działkę o nr ew. 1501/19, położonego przy ul. 

Tarczyńskiej (wykonanego na podstawie Uchwały Nr LVIII/499/23 Rady Miejskiej w Mszczonowie z 

dnia 28 lutego 2023r. Rady Miejskiej w Mszczonowie w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), na zasoby środowiska przyrodniczego i 

krajobraz, a także przedstawienie skutków ustaleń Planu na stan i funkcjonowanie środowiska, w tym 

warunki życia mieszkańców. 

 
Celem prognozy jest wyeliminowanie zagrożenia oraz ograniczenie oddziaływań na środowisko 

przyrodnicze, jak równie ż sformułowanie wniosków odnoszących się do warunków realizacji ustaleń 

planu w zakresie ograniczenia ewentualnego niekorzystnego oddziaływania na środowisko 

przyrodnicze.  

 

Zakres opracowania zdeterminowany został głównie ustaleniami wprowadzonymi projektem planu. W 

projekcie ustalono przeznaczenie terenów oraz podstawowe zasady i standardy kształtowania  

komunikacji  i zagospodarowania  terenu. Zakres i stopień szczegółowości informacji wymaganych w 

niniejszej prognozie został uzgodniony zgodnie z art. 53 ww. ustawy z właściwymi organami tzn. z 

Regionalnym Dyrektorem Ochrony Środowiska  oraz Państwowym Powiatowym Inspektorem 

Sanitarnym. Narzędziem wspomagającym prognozę jest „Opracowanie ekofizjograficzne 

podstawowe”, które stanowi podstawowe źródło informacji faktograficznej o środowisku, a w 

szczególności o tych jego cechach, które mają zasadniczy wpływ na rozwiązania planistyczne. 

Prognoza została wykonana zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy z dn. 3 października 2008r. o udostępnianiu 

informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach 

oddziaływania na środowisko z wytycznymi Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w 

Warszawie oraz Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego. 

Zgodnie z wymaganiami wyżej wymienionego aktu prawnego, określeniu i ocenie podlegają skutki 

rozwiązań funkcjonalno-przestrzennych i innych ustaleń zawartych w projekcie Planu, które wpływają 

na jakość, stan i funkcjonowanie środowiska, w tym obszary Natury 2000 i inne obszary podlegające 

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody oraz jakość życia ludzi. 

Powyższe analizy zostały przeprowadzone dla całego obszaru objętego Planem oraz jego otoczenia. 

 

Projekt planu obejmuje fragment miasta Mszczonowa, na styku dwóch stref. W kierunku zachodnim od 

terenu opracowania funkcja mieszkaniowa łączy się z funkcją usługową natomiast na wschód od terenu 

opracowania występuje strefa aktywności gospodarczej (zlokalizowane są składy i magazyny oraz 

obiekty produkcyjne). Teren opracowania jest niezabudowany. W bezpośrednim sąsiedztwie terenu 

opracowania na wschód od jego zachodniej granicy znajduje się stacja benzynowa, w granicy 

opracowania znajduje się cześć podjazdu do niej oraz okręgowa stacja kontroli pojazdów. Od wschodu 

teren opracowania graniczy z ogrodzonym terenem powstającej inwestycji- hale magazynowe. Od 

północy teren graniczy z niezainwestowanymi, odłogowanymi gruntami rolnymi. W sąsiedztwie, na 

zachód od terenu opracowania dominują budynki usługowe (Hotel Panorama), biurowe (biuro główne 

FM Logistic) i budynki mieszkalno – usługowe oraz budynki mieszkalne jednorodzinne. 

W sąsiedztwie w centrum miasta Mszczonowa skupione są usługi charakterystyczne dla zabudowy 

śródmiejskiej m.in. handlu detalicznego, obiekty gastronomiczne, biurowe, finansowe, ogrodnicze, 

hydrauliczne, fryzjerskie, zakład pogrzebowy, apteka, piekarnia, zakład stolarski, sklep zoologiczny. 



4 

 

Ponadto, znaczące jest położenie obszaru opracowania w stosunku do głównych szlaków 

komunikacyjnych, tj. do drogi powiatowej nr 2861W (ul. Tarczyńska), która przebiega na południe od 

granicy Planu i jest głównym źródłem uciążliwości akustycznych dla terenów w granicach Planu. 

Obszar opracowania znajduje się w wyznaczonym w Studium w „strefie G2” obszarze rozwoju 

wielofunkcyjnego w kierunku aktywności funkcji gospodarczych. Obszary aktywności gospodarczej, w 

których planuje się lokalizację obiektów produkcyjnych, usługowych, składowych i magazynowych. W 

obszarze tym planuje się również usługi, handel, budynki użyteczności publicznej, obiekty 

zamieszkania zbiorowego oraz obsługi komunikacji i gastronomii. Podstrefa G2 to strefa przede 

wszystkim usług produkcyjnych, składowania itp., w której istnieje również możliwość lokalizacji OZE. 

W terenach, dla których studium ustala rozwój działalności usługowej i produkcyjnej wielkość i granice 

działek budowlanych winny być dostosowane do potrzeb wynikających z prowadzonej działalności (w 

tym zamknięcia się uciążliwości w granicach lokalizacji inwestycji), przy zachowaniu dostępności 

wydzielonych działek do drogi publicznej. Wszelki rozwój w strefie powinien odbywać się zgodnie z 

ideą ładu przestrzennego, ochroną środowiska przyrodniczego oraz dbałością o odpowiedni standard i 

poziom życia mieszkańców. Ewentualne uciążliwości powodowane przez składy, magazyny oraz 

obiekty usługowe i handlowe powinny zamykać się w granicach obszaru. Preferuje się wprowadzanie 

zadrzewień i zakrzewień na terenach przemysłowych, składów, magazynów czy innych terenów w celu 

poprawy estetyki miejsc oraz ochrony środowiska i krajobrazu przyrodniczego, głównie przewidując 

pasy gruntu pod zielone ekrany w zewnętrznej części działki. Zaleca się zieleń tłumiącą hałas oraz 

poprawiającą warunki mikroklimatyczne. Dbałość o harmonię krajobrazu powinna być realizowana 

przez intensyfikowanie zabudowy w obszarach już zurbanizowanych, poprzez określenie parametrów 

urbanistycznych dla inwestowanych terenów zgodnych z otaczającą je istniejącą zabudową i 

krajobrazem kulturowym, uszczegóławianych na etapie planów miejscowych. 

 

Obszar objęty Planem to teren otwarty (łąka), z niewielkim fragmentem utwardzonego podjazdu do 

zlokalizowanej obok stacji benzynowej. Przeważająca część terenów sąsiednich, jest już 

zainwestowana. Na północ od terenu opracowania występuje teren niezagospodarowany oraz 

zadrzewienie wzdłuż rowu melioracyjnego widoczne z terenu opracowania. Na wschód i zachód od 

terenu opracowania znajduje się zabudowa o charakterze produkcyjno- usługowym oraz hale 

magazynowe. Obszar objęty Planem znajduje się w strefie wielofunkcyjnego rozwoju aktywności 

gospodarczej. W bliższym i dalszym jego sąsiedztwie znajduje się zabudowa o charakterze 

produkcyjnym i usługowym min.: Stacja Paliw Lotos, Myjnia Samochodowa Yello Karcher, Biura FM 

Logistic, Hotel Panorama, Hale FM Logistic, zakład produkcji opakowań Mondi. 

Na wschód od terenu opracowania ul. Tarczyńską przecina linia energetyczna 110kV. 

 

W graniach terenu objętego opracowaniem nie występują obszary podlegające ochronie w ujęciu 

przyrodniczym. Przedmiotowy teren znajduje się poza zasięgiem obszarów chronionych wyznaczonych 

i ustanowionych w myśl Ustawy z 2004r. o ochronie przyrody, takich jak parki narodowe, parki 

krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu czy obszar Natura 2000. 

Najbliżej położony obszar chroniony to Bolimowsko – Radziejowicki z doliną środkowej Rawki Obszar 

Chronionego Krajobrazu zlokalizowany w odległości ok. 1,8km w kierunku północno - wschodnim oraz 

rezerwat przyrody im. Rodziny Bieleckich zlokalizowany ok. 2,1km w kierunku północno - wschodnim. 

Teren objęty planem nie leży w obszarze Natura 2000. Najbliższy obszar Natura 2000 to: Dąbrowa 

Radziejowicka, leżąca około 4,5km w kierunku północnym od granic analizowanego obszaru. 

 

Projekt planu zakłada wprowadzenie terenu usług. 
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W ramach przeznaczenia terenu, o symbolu U dopuszcza się infrastrukturę techniczną, komunikację, w 

tym miejsca do parkowania, budynki gospodarcze, garaże oraz urządzenia budowlane związane z 

zabudową i zagospodarowaniem terenu, utwardzenie działki oraz zieleń, które tworzą całość 

funkcjonalno-użytkową na działce budowlanej, w ramach określonego przeznaczenia terenu. 

 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mszczonów obejmujący fragment 

miasta Mszczonowa położony przy ulicy Tarczyńskiej zakłada, że wiodącym przeznaczeniem obszaru 

będzie teren zabudowy usługowej. Istotną zmianą w stosunku do zapisów obowiązującego MPZP będzie 

zmiana zapisów polegająca na zwiększeniu maksymalnej powierzchni sprzedaży w obiektach 

handlowych do 400m2, a także planistyczne uporządkowanie obszaru objętego Planem poprzez 

określenie zasad z zakresu kształtowania przestrzeni, propozycji podziału terenu oraz wyposażenia w 

infrastrukturę techniczną. Wprowadzana Planem zabudowa głównie związana jest z wyznaczeniem 

obszarów o znaczeniu usługowym jako odpowiedź na: lokalizację w bezpośrednim sąsiedztwie drogi 

powiatowej nr 2861W (ul. Tarczyńska), stanowiącej ważny szlak tranzytowy, dzisiejszy popyt terenów 

budowlanych, wnioski inwestorów, potrzebę stymulowania rozwoju gospodarczego, odzwierciedlając 

tym samym rozwój przestrzenny gminy przyjęty w Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Mszczonów. 

 

Ustala się w obszarze planu możliwość realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na 

środowisko w rozumieniu przepisów ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko. Ustala się w 

obszarze planu zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnych 

awarii przemysłowych w rozumieniu przepisów ustawy z zakresu ochrony środowiska. Dopuszcza się 

zmianę ukształtowania terenu, likwidację zadrzewień, zachowując określoną niniejszym planem 

powierzchnię biologicznie czynną. 
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Podsumowując analizę i ocenę oddziaływania na środowisko realizacji ustaleń projektu Planu, uznaje 

się, iż w świetle przedstawionych materiałów i obowiązujących uregulowań prawnych nie przewiduje 

się znaczących negatywnych zmian w środowisku przyrodniczym w odniesieniu do stanu obecnego. 

 
2. Opinie właściwych organów, o których mowa w art. 57 i 58 

1)  Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Warszawie: 

 nr WOOŚ-III.410.751.2023.JDR z dnia 01.12.2023r. – opinia bez uwag; 

2)  Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Żyrardowie: 

 nr ZNS.900.53.2023.136 z dnia 11.10.2023r. – opinia pozytywna. 

 

3. Uwagi zgłoszone w związku z udziałem społeczeństwa   

W związku z ogłoszeniem o przystąpieniu do opracowania planu oraz o przystąpieniu do sporządzenia 

prognozy oddziaływania na środowisko, nie wpłynęły wnioski bezpośrednio dotyczące prognozy. 

W ramach konsultacji projektu ww. planu oraz prognozy, nie zgłoszono uwag bezpośrednio 

dotyczących prognozy. 

 

4. Wyniki postępowania dotyczącego transgranicznego oddziaływania na środowisko  

Ze względu na zasięg terytorialny oraz planowane funkcje nie przewiduje się występowania 

transgranicznego oddziaływania na środowisko. 

 

5. Propozycje dotyczące metod i częstotliwości przeprowadzania monitoringu skutków realizacji 

postanowień dokumentu 

Metoda analizy skutków realizacji postanowień projektu planu powinna polegać na:  

 ocenie oddziaływania realizacji projektowanego zagospodarowania  na środowisko, 

 ocenie przestrzegania ustaleń dotyczących przeznaczenia terenu, ładu przestrzennego, 

warunków kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zasad obsługi w zakresie 

infrastruktury technicznej oraz ochrony i kształtowania środowiska.  

 

W zakresie oceny oddziaływań i skuteczności proponowanych w planie rozwiązań  wskazane jest 

prowadzenie monitoringu stanu środowiska, w tym m.in.: parametrów jakości wód, gleb, powietrza, 

zagrożeń akustycznych. Monitoring powinien zawierać kontrolę takich elementów jak m.in. stan 

wyposażenia obszaru w sieci infrastruktury technicznej w tym kanalizacji sanitarnej i wodociągu, 

zachowanie odpowiedniego udziału powierzchni biologicznie czynnej w granicach danego terenu oraz 

innych elementów zapewniających harmonijne kształtowanie projektowanej  zabudowy.  

 

Okresowe przeglądy zainwestowania terenów i realizacji ustaleń miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego powinny być przeprowadzane przez właściwe organy administracji. Badania 

monitoringowe mogą być również prowadzone w oparciu o pomiary, oceny i analizy wykonywane w 

ramach państwowego monitoringu środowiska przez ustawowo wyznaczone do tego organy i instytucje. 

Działania tych instytucji w zakresie monitoringu środowiska pozwolą na ocenę skutków realizacji 

ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i umożliwią reakcje na ewentualne 

negatywne zjawiska zachodzące w środowisku.  

 

Ze względu na aktualne i potencjalne  uciążliwości w obrębie obszaru opracowania zasadnym wydaje 

się  objęcie przedmiotowego obszaru monitoringiem z zakresu zanieczyszczeń wód, gleby i powietrza.  

Ponieważ z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika obowiązek wykonywania 

przez organ wykonawczy jednostki samorządowej  oceny aktualności studium  

i planów zagospodarowania przestrzennego proponuje się, aby analizę skutków realizacji postanowień 

planu wykonać w ramach oceny przedmiotowej analizy. Ocenę aktualności studium i planów sporządza 

się co najmniej raz w czasie kadencji rady. Z tą samą częstotliwością wykonywana byłaby analiza 

skutków realizacji postanowień danego planu.  

 

Monitoring skutków realizacji ustaleń danego planu powinien rozpocząć się niezwłocznie po jego 

uchwaleniu, co pozwoli na uzyskanie danych wyjściowych do dalszych analiz,  
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a następnie proponuje się coroczne badanie efektów zmian zachodzących w środowisku 

i gospodarowaniu przestrzenią z zastrzeżeniem, iż w sytuacji zaangażowania  w prowadzony monitoring 

instytucji kontrolnych zobowiązanych do prowadzenie monitoringu w określonym przepisami zakresie 

(np. Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska czy Państwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny) 

można zachować częstotliwość badań do stosowanych przez dane instytucje.  

 

Sporządziła: 

Milena Suska-Tomaszewska 

BURMISTRZ MSZCZONOWA 

mgr inż. Józef Grzegorz Kurek 


