Zalacznik Nr 2
do uchwaty Nr XLI111/461/13
Rady Gminy Raszyn
z dnia 24 pazdziernika 2013r.
ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow potozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej —
czes¢ 1 1 stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn

I. TEREN OBJETY ANALIZA

1. Analizg objeto obszar obowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci terendw polozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Alei Krakowskiej — czgs¢ 1 z
wylaczeniem obszaro6w oznaczonych na zalaczniku Nr 1 do uchwaty jako Obszar I — oznaczony
cyframi 2-4-5-3-2, Obszar Il — oznaczony cyframi 40-43-42-41-40 i Obszar Il — oznaczony cyframi
20-23-22-21-20, dla ktorych zostaly podjete odrgbne uchwaly w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planow zagospodarowania przestrzennego.

Granice obszaru zmiany planu nie obejmuja rowniez trzech obszaréw objetych obowigzujaca zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych we wsi Raszyn po
zachodniej stronie Alei Krakowskiej — czgs¢ 1 przyjeta Uchwata Nr XXXVI/649/09 Rady Gminy
Raszyn z dnia 10 wrze$nia 2009r., oznaczonych na zatgczniku Nr 1 do uchwaty cyframi: 48-49-50-51-
48, 52-53-54-55-52 oraz 56-57-58-59-56.

2. Obszar wyznaczony do sporzadzenia zmiany planu objety jest ,,Miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw polozonych we wsi Raszyn po zachodniej stronie Al.
Krakowskiej - cze$¢ 17 zatwierdzonym Uchwatg Nr LIX/983/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27
pazdziernika 2005t., (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 stanowia zaréwno niezabudowane jak i zabudowane dzialki oraz istniejace
tereny komunikacyjne potozne po zachodniej stronie Alei Krakowskiej. Potudniowa cze$¢ terenu
objetego zmiang planu znajduje si¢ w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w
otulinie Rezerwatu Przyrody ,,Stawy Raszynskie”, za$§ potudniowo-zachodnia czgs¢ tego terenu
znajduje si¢ na terenach wpisanych do rejestru zabytkéw. Ponadto wschodnia cze$¢ planu znajduje sig
w strefie ucigzliwosci od drogi krajowej — Alei Krakowskiej.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Zmiana planu dotyczy ustalen dla obszaréw, ktére zgodnie z obowiazujacym ,,Miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych we wsi Raszyn po zachodniej
stronie Al. Krakowskiej - cz¢$¢ I” uchwalonym uchwata 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.) znajduja sie na terenach:

- lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej — o$wiaty oraz mieszkalnictwa
wielorodzinnego z towarzyszeniem zieleni oznaczonych symbolem U,MW/ZP,

- ustug kultu religijnego oznaczonych symbolem UK,

- lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej z towarzyszeniem zieleni oznaczonych
symbolem U/ZP,

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN,

oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN/U,

w zakresie:
8 10
W zakresie struktury przestrzennej ustala sie:

1. (.)
1) Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — obszary [MN] :

a) ()




2)

8)

9)

b) dopuszcza sig funkcje ustugowq wbudowang w obiekt podstawowy, o ile nie przekracza ona 15% ogdlnej powierzchni

uzytkowej,
0) ()
d) ()
e) (.);
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — obszary [MN/U]:
a) (.);
b) (...):
c) w pasie 80 m. do skraju jezdni Alei Krakowskiej (strefa ucigzliwosci od drogi) ustala si¢ lokalizacje nowych obiektow
ustugowych,
d) (-)s
e) (...).
(...).
(...).
(o)
(o)
Dla terenéw ustug — obszary [UKr] :
a ()
b) bez okreslenia min. wielkosci dziatki; ewentualny podziat do uzgodnieniu z wltasciwym Konserwatorem Zabytkow,
C) powierzchnia biologicznie czynna — min.70%;
d) ()

Dla terenéw lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej z towarzyszeniem zieleni — obszary [U/ZP] :

a) (.);

by (.

c) Powierzchnia biologicznie czynna :
a. dla terenu zlokalizowanego w WOChK — min. 70%
b. dla pozostalych terenéw - min. 60%

d) (oer)-.

Dla terenéw lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej — oswiaty oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego z towarzyszeniem zieleni —
obszar [U,MW/ZP] :

Q) ()
b) ()
c) bez okreslenia minimalnej wielkosci dzialki, ewentualny podzial do uzgodnieniu z wlasciwym Konserwatorem Zabytkow;
d) powierzchnia biologicznie czynna :
a. dla obszaru zlokalizowanego w czesci znajdujgcej sie w WOChK — min. 70%
b. dla pozostatego obszaru - min. 60%
€) (),
f) ()
()
§15

W zakresie ograniczen dla zabudowy i zainwestowania

1.

Ustala si¢ na kazdej dzialce inwestycyjnej minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej :

()
2 ()
3) ()
4y )
5  (..);
6) ()
7) Dla zabudowy kultu religijnego [UKTr] - wymdg zachowania min. 70% powierzchni biologicznie czynnej;
8) Dla zabudowy [U/ZP] :
a) dla obszaru zlokalizowanego w czesci znajdujgcej sie w WOChK — min. 70% powierzchni biologicznie czynnej;
b) ()
9) Dla zabudowy uzytecznosci publicznej, mieszkalnictwa wielorodzinnego z towarzyszeniem zieleni [UMW/ZP] :
a) dla obszaru zlokalizowanego w czesci znajdujgcej sie w WOChK — min. 70% powierzchni biologicznie czynnej;
b) ()
10) (...
1) ().
()

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

(..)
VI USTALENIA PRZEJSCIOWE
§30
().
(o).,

Do czasu realizacji przeznaczenia docelowego okreslonego w planie, dopuszcza sig utrzymanie dotychczasowego uzytkowania i
zagospodarowania terenu bez prawa rozbudowy, nadbudowy i modernizacji istniejgcych obiektéw z wylgczeniem budynkow
mieszkalnych potozonych wzdtuz Alei Krakowskiej w pasie o szerokosci 80m od krawedzi jezdni oraz na terenie [UP]

()
Rozdziat 3
USTALENIA SZCZEGOLOWE
1 USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA OBSZAROW FUNKCJONALNYCH

$31
W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [MN], ustala sig:

Przeznaczenie terenu:

1)
2)

(...).
Nieucigzliwe drobne ustugi bytowe stopnia podstawowego podnoszqce atrakcyjnosé¢ 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 uzytkowej.
4)  (..).
()
§$32
W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [MN/U], ustala sig:
1 Przeznaczenie terenu:

) ()
2) ()
3 ()

4)  na dziatkach potozonych wzdluz Alei Krakowskiej, w pasie o szerokosci 80m od krawedzi jezdni, w stosunku do obiektow
mieszkaniowych juz istniejqcych, ustala si¢ stosowanie zabezpieczen akustycznych oraz dopuszcza remont, nadbudowe i

rozbudowe.
2. Sposob i zasady zagospodarowania:
1) ()
2) ()
3) ()
4 ()
5) Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):
a) wzdtuz drogi glownej [KG] — Alei Krakowskiej:
a. dla zabudowy mieszkaniowej — 80m od skraju jezdni;
()
§37
W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [UKr] ustala sig :
1. (.)
2. Sposob i zasady zagospodarowania:
1) Dla nowej zabudowy ustala sig¢ w zakresie:
a) struktury przestrzennej — zgodnie z ustaleniami § 10
b) ()
0) ()
d) stref ucigzliwosci i wynikajgcych ograniczen w zagospodarowaniu terenu - zgodnie z ustaleniami § 15
()
§38

W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [U/ZP] ustala si¢:
1. Przeznaczenie terenu:

1) (..0).
2) (...).
3) (...).
4) (..0).
2. Sposob i zasady zagospodarowania:
1) Dla nowej zabudowy ustala sie w zakresie:
a) struktury przestrzennej — zgodnie z ustaleniami § 10
b) ()
0) ()
d) stref ucigzliwosci i wynikajgcych ograniczen w zagospodarowaniu terenu - zgodnie z ustaleniami § 15
()
$39

W odniesieniu do obszarow funkcjonalnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem [U,MW/ZP] ustala si¢:
1.  Przeznaczenie terenu:

n ()
2) ()
3) ()
4 ()
5 ()
6 ()

2. Sposob i zasady zagospodarowania:
1) Dla nowej zabudowy ustala si¢ w zakresie:

a) struktury przestrzennej — zgodnie z ustaleniami § 10
b) ()
€) ()

d) strefucigzliwosci i wynikajgcych ograniczer w zagospodarowaniu terenu - zgodnie z ustaleniami § 15

().

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono potrzebe rozpoczecia procedury sporzadzenia zmiany 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 celu:
- umozliwienia prawidlowego zagospodarowania terenu wokot budynku Austerii (dziatka nr ew. 1043)
poprzez zmniejszenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej. Okres$lony w planie minimalny wskaznik 70% powierzchni biologicznie czynnej
zar6wno na tym terenie jak i na pozostatych dziatkach bedacych w obszarze Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu znacznie ogranicza zagospodarowanie i wykorzystanie terenu zgodne z jego
przeznaczeniem w planie miejscowym np. poprzez urzadzenie wymaganej liczby miejsc
parkingowych.
Zasadne jest wiec zmniejszenie w/w wskaznika nie tylko dla dziatki nr ew. 1043 ale dla wszystkich
terenéw znajdujacych si¢ w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu tj. terenow lokalizacji
obiektow uzyteczno$ci publicznej — o$wiaty oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego z towarzyszeniem



zieleni oznaczonych symbolem UMWY/ZP jak i terenow ustug kultu religijnego oznaczonych
symbolem UKr, terenow lokalizacji obiektow uzyteczno$ci publicznej z towarzyszeniem zieleni
oznaczonych symbolem U/ZP;

- doprowadzenia ustalen planu do zgodnosci z obowigzujacymi przepisami - Ustawq z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane.

Okreslony w § 10 ust. 1 pkt 1d) oraz § 31 ust. 1 pkt 3 w/w planu 15% udzial powierzchni uzytkowej
funkcji ustugowej w budynkach mieszkalnych nie jest zgodny z definicja budynku mieszkalnego
okreslong w art. 3 pkt. 2a) ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane, z ktorego tresci wynika, ze
., budynku mieszkalnym jednorodzinnym nalezy rozumieé budynek wolno stojgcy albo budynek w
zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzqcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wiecej niz
dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku ”;

- umozliwienia sytuowania nowej zabudowy mieszkaniowej na dziatkach w tzw. ,,drugim rzedzie
zabudowy” od Alei Krakowskiej poprzez zmniejszenie od niej 80m. linii ich zabudowy. Z uwagi brak
mozliwosci bezposredniego dostgpu do Alei Krakowskiej znaczna czg$¢ tych dzialek polozonych
przy drogach wewngtrznych nie bedzie mogla by¢é wykorzystana i zainwestowana zgodnie z
obowigzujacym przeznaczeniem terenu — tj. pod zabudowa ustugows.

- umozliwienia remontu istniejacych obiektow budowlanych do czasu realizacji przeznaczenia
docelowego okreslonego w planie.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

Przewidziane zmiany zapisow planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, uchwalone Uchwatag Rady Gminy Raszyn Nr
76/X1X/99 z dnia 16 grudnia 1999 r., ktore przeznacza tereny objete zmiang planu gtéwnie jako:
- obszary koncentracji funkcji ustugowych wskazane pod zachowanie dotychczasowych funkcji lub
lokowanie nowych obiektow — dot. terenéw lokalizacji obiektow uzytecznosci publicznej — o$wiaty
oraz mieszkalnictwa wielorodzinnego z towarzyszeniem zieleni oznaczonych symbolem U,MW/ZP,
terenéw ustug kultu religijnego oznaczonych symbolem UKr, terenéw lokalizacji obiektow
uzytecznos$ci publicznej z towarzyszeniem zieleni oznaczonych symbolem U/ZP,
- obszary o wiodacej funkcji mieszkaniowej — dot. terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych symbolem MN oraz terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
oznaczonych symbolem MN/U.

V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY PLANU

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej powyzszych potrzeb  inwestycyjnych,
obowiazujacych przepiséw, uwarunkowan stanu istniejacego, uwarunkowan i kierunkoéw rozwoju
terenéw 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 stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest zasadne.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania

Zgodnie z opisem w pkt. | analizy

Zakres merytoryczny

Projekt zmiany planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardéow 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
uwzglednieniem stosownych zapisow z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2012r. poz. 647 ze zm.).

Z uwagi na zmian¢ planu polegajaca na korekcie planu w zakresie dotyczacym powyzszych ustalen
rysunek obowigzujacego planu nie ulegnie zmianie.

Zakres prac
Odpowiednio do zakresu zmiany planu nalezy sporzadzi¢ m.in. prognoze¢ oddziatywania na

srodowisko 1 prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego.



