Zalacznik Nr 2
do uchwaty Nr XL1/450/13
Rady Gminy Raszyn
z dnia 26 wrzesnia 2013r.
ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej —
rejon ul. Galczynskiego i1 stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn

|. TEREN OBJETY ANALIZA
1. Analizg objeto teren potozony we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej, ktorego
granice wyznaczaja:
1) od poinocy potnocna granica dziatki nr ew. 109;
2) od wschodu wschodnie granice dziatek nr ew.: 109, 141 i 144/1;
3) od potudnia potudniowe granice dziatek nr ew.: 144/1, 1305, 142, 136, 135/5 i 135/4;
4) od zachodu zachodnia granica dziatki nr ew. 135/4 do péinocnej granicy dziatki nr ew. 109.

2. Wschodnia czg$¢ obszaru wyznaczonego do sporzadzenia planu (tj. dziatki nr ew. 141. 1 144/1) z
uwagi na wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 4 pazdziernika 2011r. sygn. akt II
OSK 1508/11 stwierdzajgcy niewaznos¢ uchwaty Nr XXXV1/649/09 Rady Gminy Raszyn z dnia 10
wrzesnia 2009r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow polozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej — czes¢ I w zakresie
dot. postanowien zaskarzonej uchwaly obejmujgcych ,,teren I” nie jest objeta obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W obrocie prawnym dla tego terenu
pozostaje nadal uchwata Nr XXIV/466/08 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 wrze$nia 2008r. w
sprawie przestgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dla terendw potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej
czes$¢ 1, ktora to uchwalta wymaga uchylenia w zakresie niniejszej uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu.

Pozostalty  Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu objety jest ,Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie
Al. Krakowskiej - cze$¢ 17 zatwierdzonym Uchwatg Nr LIX/983/05 Rady Gminy Raszyn z dnia
27 pazdziernika 2005r. (Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 266, poz. 8712 z
dnia 6 grudnia 2005r.), sporzadzonym na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. 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 zarowno zainwestowane zabudowag uslugowa juz dziatki
potozone przy ul. Galczynskiego jak i niezabudowane dziatki potozone przy Al. Krakowskiej we wsi
Raszyn. Péinocna czesé terenu stanowi fragment ul. Finatlowej — dziatka nr ew. 109 - bedacej w
uzytkowaniu Gminy Raszyn. Powierzchnia terenu wyznaczonego do sporzadzenia planu wynosi ok.
1,5 ha.

II1. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Czg$¢ obszaru wyznaczona do sporzadzenia planu objeta obowigzujacym ,.Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla terenéw polozonych we wsi Raszyn po zachodniej
stronie Al. Krakowskiej - cze$¢ 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.) znajduje si¢ na terenie oznaczonym Symbolem UP oznaczajacym tereny funkcji
dziatalnosci gospodarczej.



Dla w/w terenu plan ustala.

»$9
W zakresie struktury funkcjonalnej ustala sie:
1) (...);
2) (...);
3) w polnocnej czesci planu  (powyzej ulicy Galczynskiego) przeznaczenie terenu na funkcje dziatalnosci
gospodarczej [UP];
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 sie minimalng wielkos¢ nowo tworzonych dziatek z tolerancjq 5%:

1-5)(..)
6) Dla terenéw ustug i produkcji — obszary [UP] :
a) Sfunkcja ustugowa, przemystowa, skladowa i techniczna,
b) minimalna wielkos¢ dziatki — min. 2000m2, z wyjqtkiem dziatek juz zagospodarowanych;
c) powierzchnia biologicznie czynna — min. 15%;
d) wysokos¢ zabudowy — max. 12m od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku.
7-9) (..);
10) We wszystkich terenach, poza terenami [UP], dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw kultu religijnego bez ograniczania
wysokosci.

2.  Dopuszcza sie¢ adaptacje (zgodnie z ustaleniami planu) dziatek mniejszych, ktorych podzial zostal dokonany przed
uprawomocnieniem niniejszego planu.

II. OCHRONA I KSZTAETOWANIE SRODOWISKA KULTUROWEGO
§11
W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, architektury i urbanistvki ustala sie:
1. Utrzymanie naturalnych walorow obszaru poprzez zachowanie istniejqcej zieleni wysokiej (zwlaszcza grup zadrzewien)
oraz systemu ciekow wodnych.
2. Ograniczenie wysokosci zabudowy:
1) dla terenéw potozonych:

a (..)
b)  na terenie dziatalnosci gospodarczej [UP]
¢ (..)
d (..)
- max. 12m od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku (z wylgczeniem budynku kosciota)
2) (...)
3) (..)
4) akcenty architektoniczno- wysokosciowe — max. 15m od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku.
(...)
si5

W zakresie ograniczer dla zabudowy i zainwestowania:
1. Ustala si¢ na kazdej dzialce inwestycyjnej minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
1-5)
6) Dla terenow dzialalnosci ustugowej — tereny [UP] — wymdg zachowania min. 15% powierzchni biologicznie
czynnej;
7-10) (...)
11) oraz dla terendow dzialalnosci ustugowej — tereny [UP] — ustala si¢ max. ogélng powierzchnig uzytkowq jednego
obiektu — 1000m.2.

2-7.(..)

8.  Na terenach potozonych wzdlz Alei Krakowskiej, w pasie o szerokosci 80m od krawedzi jezdni oraz ma terenie [UP]
ustala si¢ zakaz lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej, zas w stosunku do obiektow mieszkaniowych juz
istniejgcych ustala sig stosowanie zabezpieczen akustycznych oraz dopuszcza remont, nadbudowe i rozbudowe.

9-12.(...)

13. oddzialywanie akustyczne obiektow zlokalizowanych na terenach [UP] winno zamykac¢ si¢ w granicach tych obszarow.

(-.)
V. OBSLUGA KOMUNIKACYJNA
§26
1. Uklad drogowo-uliczny na terenach objetych planem stanowiq: ulica gtéwna [KG], ulica zbiorcza [KZ], ulice lokalne
[KL], ul dojazdowe[KD] i cigg [KPJ] bedgce drogami publicznymi, wyznaczone na rysunku planu liniami
rozgraniczajqcymi, ktorych przebieg jest okreslony Scisle, a podana szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych minimalna
oraz ciggi spacerowo-rowerowe zaznaczone sq na rysunku planu. .

2. Uklad ten wspomagajq wewnetrzne ulice dojazdowe [KDw].

3. Wyklucza si¢ obstuge terenow inwestycyjnych przylegtych do drogi glownej oraz drogi zbiorczej bezposrednio z tychze

drog.




4.  Obstuge terenow potozonych wzdtuz Alei Krakowskiej moze si¢ odbywac jedynie poprzez jezdnig serwisowgq, wskazang
na rysunku planu.
5. Dopuszczone wyjqtki od w/w ustalenr muszg by¢ kazdorazowo uzgadniane z wltasciwym zarzqdcq drogi.
(...)
§28
1. Ustala sig przebieg i szerokosci poszczegolnych ulic wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi okreslonymi scisle:
1 ulica glowna [KG] — Aleja Krakowska: - szerokos¢ od osi do zachodniej linii rozgraniczajgcej zmienna 20m -34m
(z lokalnymi przewezeniami) — zgodnie z rysunkiem planu; w liniach rozgraniczajgcych Alei Krakowskie zawarto jezdnie
serwisowq.
2) ulica zbiorcza [KZ] — ul. Galczyriskiego i jej przediuzenie — szerokosé w liniach rozgraniczajgcych min. 20m,
zgodnie z domiarem na rysunku planu.
3-7)(..)
8) ulice dojazdowe — [KD], szerokosé¢ w liniach rozgraniczajgcych min. 10m lub zgodnie z domiarem na rysunku planu.

()
Rozdziat 3 - USTALENIA SZCZEGOLOWE

I USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA OBSZAROW FUNKCJONALNYCH

§36
W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [UP] ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

1)  nieucigzliwe funkcje ustugowe, produkcyjne, sktadowe oraz urzqdzenia techniczne jako przeznaczenie podstawowe,

2)  plan dopuszcza lokalizowanie urzqdzen ucigzliwych w tym stacji przekaznikowych telefonii komorkowej dla ktorych
obowigzek sporzqdzenia raportu jest obligatoryjny. Lokalizowanie masztow i anten TV i radiowych oraz stacji
bazowych telefonii komorkowej kazdorazowo wymaga konsultacji z Szefostwem Infrastruktury WLOP,

3)  zakaz lokalizowania nowych funkcji mieszkaniowych oraz funkcji chronionych,

4)  wstosunku do istniejgcych obiektéw mieszkaniowych plan dopuszcza ich remont, rozbudowe i nadbudowe.

2. Sposob i zasady zagospodarowania:

1)  Dla nowej zabudowy ustala si¢ w zakresie:

a) stref ucigzliwosci i wynikajgcych ograniczen w zagospodarowaniu terenu - zgodnie z ustaleniami § 15,
b) parkowania - zgodnie z ustaleniami § 29.

2)  Minimalna wielkos¢ dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 2000m2, z wyjgtkiem dziatek juz zagospodarowanych.

3)  Max ogélna powierzchnia uzytkowa jednego obiektu nie moze przekraczaé 1000m?>.

4)  Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) min Sm od linii rozgraniczajqcych ulic zbiorczych [KZ]
b) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic dojazdowych [KD]

5)  Nakazuje si¢ stosowanie zabezpieczen antyhatasowych dla budynkéw zawierajgcych pomieszczenia przeznaczone
na pobyt staly ludzi od strony ulicy glownej [KG].

6)  Postuluje si¢ stosowanie zabezpieczen antyhalasowych dla budynkow zawierajqcych pomieszczenia przeznaczone
na pobyt staty ludzi.

7)  Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na wiasnej dzialce;

8)  Nakazuje si¢ neutralizacje Sciekow technologicznych powstalych na wiasnym terenie i podczyszczenie wod
opadowych przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej lub do gruntu, w urzgdzeniach oczyszczajgcych
znajdujqcych sie w granicach dzialek, do ktorych inwestor posiada tytut prawny.

9)  Oddzialywanie akustyczne obiektow winno zamykaé si¢ w granicach wyznaczonych obszaréw

(...)”
V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono potrzebe rozpoczgcia procedury sporzadzenia planu miejscowego w trybie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U z 2012r.
poz. 647 ze zm.) w wyniku uwzglednienia przez Wojta wniosku wiasciciela dziatek nr ew. 1411 144/1
dot. sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jak rowniez potrzeby zmiany
niektorych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy ustlugowej oraz zagospodarowania
terenu dla pozostatego obszaru.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, uchwalone
Uchwalg Rady Gminy Raszyn Nr 76/XIX/99 z dnia 16 grudnia 1999 r., przeznacza tereny

wskazane do sporzadzenia planu pod obszary o funkcji ustugowo-magazynowej:
1V. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn:

3. Struktura funkcjonalno — przestrzenna (str. 39). "Gmina Raszyn sukcesywnie przeksztatca sig, poprzez Swiadomie
prowadzong polityke z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny zespol miasta Raszyna i gminy Raszyn. ....w dalszym ciggu
rozwijac sie bedg podporzqgdkowane ochronie zasobow srodowiska przyrodniczego i kulturowego, nastepujqce funkcje:



- dziatalnosé gospodarcza obrotu handlowego, srednich i matych zaktadow produkcyjnych oraz ustug”

3.3. Podzial strefowy obszaru Gminy

W gminie wyodrebnia si¢ obszary objete lub wskazane do objecia ochrong prawng — ograniczonego inwestowania lub
bez zainwestowania oraz obszary zainwestowania i wskazane do zainwestowania.

1) Obszary zainwestowane i wskazane do zainwestowania.

Tereny zabudowy — o zréznicowanych sposobach zagospodarowania:

W obszarach o wiodgcej funkcji magazynowo- ustugowej z uwzglednieniem dotychczasowego zgodnego z planem
obowiqzujgcym zagospodarowania — preferuje sig utrzymanie i rozwoj rzemiosta, wytworczosci, hurtowni , sktadow,
przemystu nieucigzliwego o zaawansowanych technologiach, zaplecza transportu i infrastruktury technicznej jako
obiektow o znaczeniu lokalnym i ponadloklanym. (...)

Koncentracje funkcji ustugowej — wskazane pod zachowanie dotychczasowych funkcji lub lokowanie nowych obiektéw.”

2. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, i
przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raszyn pod zainwestowanie polozone sa na gruntach zainwestowanych, dla ktorych 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. ogloszong w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Warszawskiego Nr 24 poz. 821 z dnia 5 grudnia 1994r.

V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA PLANU

1. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych z zakresu funkcji ustug,
uwarunkowan stanu istniejacego i uwarunkowan i kierunkdéw rozwoju terenéw o wiodacej funkcji
ustugowo - magazynowej okreslonych w Studium - rysunek nr I, w $wietle obowigzujacych
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o ochronie
gruntow rolnych i leSnych, nalezy stwierdzié, ze przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest zasadne.

2. Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu w celu ustalenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia
sposobdw jego zagospodarowania i zabudowy (dot. dziatek nr ew. 141 i 144/1) jak réwniez w celu
zmiany niektérych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy ustugowej oraz zasad
zagospodarowania dla pozostatego terenu. Sporzadzenie planu przyczyni si¢ rowniez do rozwoju
ekonomicznego Gminy z tytutu wzrostu dochodu z podatku od nieruchomosci.

Niniejsza uchwata w odniesieniu do czesci terendw objetych niniejsza uchwatg (dziatki nr ew. 141
i 144/1) zastepuje uchwate Nr XXIV/466/08 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 wrzesnia 2008r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, dla terenéw potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej
czesSC 1.

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 planu z uwzglgdnieniem
stosownych zapisow 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, stanowigcej
urzedowg kopie sekcji mapy zasadniczej — 11S6W3 i 12S6W3.



