Zalacznik Nr 2

do uchwaty Nr XXXI1/379/13
Rady Gminy Raszyn

z dnia 24 stycznia 2013r.

ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendow potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej —
rejon ul. Jasnej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn

|. TEREN OBJETY ANALIZA
1. Analizg objeto tereny potozony we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej, ktorego
granice wyznaczaja:
1) od poinocy podtnocne granice dziatek nr ew.: 539/13 i 539/14;
2) od wschodu wschodnia granica dziatki nr ew.: 539/14;
3) od potudnia potudniowe granice dziatek nr ew.:539/14 i 539/13;
4) od zachodu zachodnia granica dziatki nr ew.: 539/13.

2. Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu objety jest ,,Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Al. Krakowskiej - czgsé¢
I” zatwierdzonym Uchwatg Nr LIX/983/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005r.,
(Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 266, poz. 8712 z dnia 6 grudnia 2005r.),
sporzadzonym na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 1999r. Nr 15, poz. 139, ze zm.). Stosownie do art. 87 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2012r. poz. 647 ze zm.) w/w plan jest
planem obowigzujacym.

1. STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Analizowany teren stanowig niezabudowane dziatki o nr ew. 539/13 i 539/14 potozone przy ul.
Jasnej (wewnetrzna ulica dojazdowa KDw) we wsi Raszyn 01 o tacznej powierzchni 2430m?.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z obowigzujagcym ,,Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla
terenow potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Al. Krakowskiej - czgs¢ I” uchwalonym
uchwatg nr LIX/983/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005r. (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 266, poz. 8712 z dnia 6 grudnia 2005r.) obszar wyznaczony do
sporzadzenia planu znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem MN oznaczajagcym tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Ponadto wschodnia cze$¢ dziatki nr ew. 539/13 w pasie o szeroko$ci 8,0m przeznaczona jest pod
projektowang wewngtrzna ulice dojazdowg KDw.
Dla w/w terenu plan ustala.

»§9
W zakresie struktury funkcjonalnej ustala sie:
1) (-.);
2) zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng [MN] na zachod od ul. Godebskiego wraz z nieucigzliwymi ustugami, jako
przeznaczenie podstawowe;
3) (...);
4) plan wyklucza lokalizacje obiektow ucigzliwych oraz funkcji produkcji poza terenami [UP];
(...)
§10

W zakresie struktury przestrzennej ustala sie:




1.  Dla nowej zabudowy mieszkaniowej i ustug ustala si¢ minimalng wielkos¢ nowo tworzonych dziatek z tolerancjq 5%:
1)  Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — obszary [MN] :
a) rozne formy zabudowy jednorodzinnej;
a. dla zabudowy jednorodzinnej wolno stojgcej —min. 900m? dla jednego budynku,
b. dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej —min. 600m? dla jednego segmentu,
C. dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej — min. 400m? dla jednego segmentu przy czym ustala sie, iz
zabudowa tego typu dopuszczona jest jedynie w zespotach minimum 5 segmentow.
b) dopuszcza sig funkcje ustugowg wbudowang w obiekt podstawowy, o ile nie przekracza ona 15 % ogolnej
powierzchni uzytkowej,
c) plan wyklucza lokalizacje drugiego obiektu kubaturowego mieszkalnego na dziatce, dopuszcza sie jedynie
obiekty o funkcji gospodarczej lub garazowej;
d) powierzchnia biologicznie czynna — min. 40 %;
e) wysokos¢ zabudowy — max. 10 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku;
2-10) (...);
2.  Dopuszcza si¢ adaptacje (zgodnie z ustaleniami planu) dziatek mniejszych, ktorych podzial zostal dokonany przed
uprawomocnieniem niniejszego planu.

II. OCHRONA I KSZTAETOWANIE SRODOWISKA KULTUROWEGO
s
W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, architektury i urbanistyki ustala sie:
1. Utrzymanie naturalnych walorow obszaru poprzez zachowanie istniejqcej zieleni wysokiej (zwlaszcza grup zadrzewien)
oraz systemu ciekow wodnych.
2. Ograniczenie wysokosci zabudowy:
1) (..
2) ()
3) dla pozostalych terenéw — max. 10 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku,
4) (..).
3. Likwidacje prowizorycznej zabudowy oraz sukcesywne usuwanie szklarni i namiotow foliowych.
4. Dla nowych inwestycji, w zakresie architektury ustala sie:

1) Dla obiektow mieszkaniowych zakaz stosowania elewacji szklanych oraz sidingu, jaskrawych kolorow elewacji
2) dla pozostatych obiektow zakaz stosowania sidingu.
3) Na elewacjach obiektow mieszkaniowych nalezy stosowac:
a) tynki w jasnych odcieniach, kolorach pastelowych t.j.: jasnej Zolci, jasno szarego, bezu, bieli, etc.;
b) cegle;
c) elewacyjne plyty kamienne;
4) Ksztalt dachow nalezy dostosowaé do dachow obiektow juz istniejgcych, zas w terenach dotychczas nie
zainwestowanych ustala sie stosowanie dachow wielospadowych;
5) W zakresie ogrodzen ustala sie:
a) ogrodzenia nalezy stosowaé na podmuréwkach o wysokosci max. 60cm,
b) azur w elementach ogrodzeniowych powinien wynosi¢ min. 50%,
c) wysokos¢ ogrodzenia — max. 1,8 m od poziomu terenu.
(...)
§15

W zakresie ograniczen dla zabudowy i zainwestowania:
1. Ustala si¢ na kazdej dzialce inwestycyjnej minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
1) Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [MN] — wymdg zachowania min. 40% powierzchni biologicznie

czynnej;
V. OBSEUGA KOMUNIKACYJNA

$26

1. (.).

2. Ukiad ten wspomagajq wewnetrzne ulice dojazdowe [KDw].
(...)
§28

1. (.)

2. Ustala sig przebieg i szerokosci poszczegolnych ulic dojazdowych [KDw] zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 3 - USTALENIA SZCZEGOLOWE

I. USTALENIA SZCZEGOELOWE DLA OBSZAROW FUNKCJONALNYCH

$31
W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [MN], ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:
1) Wszelkie formy zabudowy jednorodzinnej (zabudowa jednorodzinna wolno stojgca, zabudowa blizniacza,
zabudowa szeregowa) jako przeznaczenie podstawowe.



2)  Nieucigzliwe drobne ustugi bytowe stopnia podstawowego podnoszqce atrakcyjnos¢ terenu, wbudowane w obiekt
podstawowy, towarzyszqce zabudowie mieszkaniowej, jako przeznaczenie dopuszczone.
3)  Warunkiem dopuszczenia ustug jest ich nie wigkszy niz 15% udzial w ogdlnej powierzchni uzytkowe.
4)  Plan dopuszcza lokalizacje na dzialce obiektu o funkcji gospodarczej lub garazowej.
Sposob i zasady zagospodarowania:
1)  Dla nowej zabudowy ustala si¢ w zakresie:
a) struktury przestrzennej — zgodnie z ustaleniami § 10,
b) wyrazu architektonicznego - zgodnie z ustaleniami § 11,
c) stref ucigzliwosci i wynikajgcych ograniczen w zagospodarowaniu terenu - zgodnie z ustaleniami § 15,
d) parkowania - zgodnie z ustaleniami § 29.
2)  Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) ()
by ()
¢ ()
d) min 4m od linii rozgraniczajqcych wewnetrznych ulic dojazdowych [KDw] lub zgodnie z istniejqcq pierzejq.

(..)”

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono potrzebe rozpoczecia procedury sporzadzenia planu miejscowego w trybie ustawy z

dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U z 2012r. poz. 647
ze zm.) w wyniku uwzglednienia przez Wojta wnioskow Pana Norberta Staszewskiego dot. likwidacji
projektowej wewngtrznej ulicy dojazdowej KDw oraz przeznaczenia dziatki nr ew. 539/13 pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI

1.

STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, uchwalone
Uchwatag Rady Gminy Raszyn Nr 76/XIX/99 z dnia 16 grudnia 1999r., przeznacza tereny
wskazane do zmiany planu pod obszary o wiodgcej funkcji mieszkaniowe;:

wIIl. Uwarunkowania rogwoju

10. Synteza uwarunkowan. Mieszkalnictwo ( str. 34):,, W zakresie problematyki mieszkalnictwa

- ograniczenia zwigzane z ochrong srodowiska( w tym mozliwosci skanalizowania) bedq rzutowac na
intensywnos¢ zabudowy, wielkos¢ dziatek, procent terenow biologicznie czynnych,

- rozwdj funkcji mieszkaniowych wiqze si¢ z opracowywaniem i uchwalaniem planow miejscowych,

- rozwdj funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzedzajgcym wyposazeniem terenow w zrodia
infrastruktury technicznej oraz rownoleglg realizacje urzqdzen obstugi mieszkancow,

- ()

- lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzgledniaé zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
samorzgdowej tj. gminnego budownictwa mieszkaniowego.

1V. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn:

3. Struktura funkcjonalno — przestrzenna (str. 39). ”Gmina Raszyn sukcesywnie przeksztalca sie, poprzez
swiadomie prowadzong polityke z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny zespét miasta Raszyna i gminy Raszyn.
...w dalszym ciggu rozwija¢ si¢ bedq podporzgdkowane ochronie zasobow srodowiska przyrodniczego i
kulturowego, nastepujgce funkcje:

(...)

- mieszkalnictwo (uwzgledniajgc migracje do gminy)...” .

Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, i
przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raszyn pod zainwestowanie potozony jest na gruntach zainwestowanych, dla ktérych uzyskano
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze. Zgody uzyskane do miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego Uchwala Nr 23/94 Rady Gminy



Raszyn z dnia 9 listopada 1994r. ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Warszawskiego Nr 24 poz. 821 z dnia 5 grudnia 1994r.

. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY PLANU

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych wiasciciela dziatki nr ew. 539/13
z zakresu funkcji zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, uwarunkowan stanu istniejaCcego
(braku mozliwosci kontynuacji drogi KDw na dziatkach sgsiednich), uwarunkowan i kierunkow
rozwoju terenow okreslonych w Studium - rysunek nr I, w $wietle obowiazujacych przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, nalezy stwierdzi¢, ze przystapienic do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest zasadne.

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu, w ktéorym zostang okreslone sposoby zagospodarowania
i zabudowy oraz zostang wyznaczone parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan uwzgledni potrzebg inwestycyjng przewidziang przez
wnioskodawce oraz zmian¢ w zagospodarowaniu terenu na cele zabudowy mieszkaniowej
utrzymujac kontynuacje funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w odniesieniu do terenoéw
sgsiednich.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania

Zgodnie z opisem w pkt. | analizy

Zakres merytoryczny

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardow przy zapisywaniu
ustalen projektu planu, wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) oraz odpowiednio do zakresu zmiany planu z
uwzglgdnieniem stosownych zapiséw z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2012r. poz. 647 ze zm.).

Zakres prac
Odpowiednio do zakresu planu nalezy sporzadzi¢ prognoze oddziatywania na $rodowisko i

prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Materialy geodezyjne:

Odpowiednio do tresci ww. planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony
rysunek planu. Rysunek planu zostanie sporzadzony na mapie w skali 1:1000, stanowiacej
urzedowa kopie sekcji mapy zasadniczej — 19S6W4 i 20S6W4.



