Zalacznik Nr 2
do uchwaty Nr LVI1/560/14
Rady Gminy Raszyn
z dnia 31 lipca 2014 r.
ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw potozonych we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej —
rejon ul. Miynarskiej i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn

I. TEREN OBJETY ANALIZA
1. Analiza objgto tereny potozony we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej - rejon ul.
Mtynarskiej, obejmujacy obszar planu w obrebie Raszyn 02, ktérego granice wyznaczaja:
1) od pétnocy - od osi Alei Krakowskiej potnocna granica dziatki nr ew.: 213;
2) od wschodu - wschodnie granice dziatek: nr ew. 213, 214/1, 214/2 i 215 do osi ul.
Mtynarskiej;
3) od potudnia - 0s ul. Miynarskiej do osi Alei Krakowskiej;
4) od zachodu - 0$ Alei Krakowskiej.

2. Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu objgty jest ,,Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla terendéw potozonych we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej”
zatwierdzonym Uchwata Nr LXI1/1003/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 15 grudnia 2005r. (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 24, poz. 823 z dnia 6 lutego 2006r.), sporzadzonym na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15,
poz. 139, ze zm.). Stosownie do art. 87 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.) ww. plan jest planem
obowigzujacym.

W obrocie prawnym dla tego terenu pozostaje nadal uchwata Nr XLI111/462/13 Rady Gminy Raszyn z
dnia 24 pazdziernika 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei
Krakowskiej, ktora to uchwata wymaga uchylenia w zakresie niniejszej uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu.

I1.STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany teren stanowia zabudowane dziatki o nr ew.: 213, 214/1, 214/2 i 215 potozone przy
Alei Krakowskiej we wsi Raszyn 02 oraz zachodni fragment drogi krajowej (Aleja Krakowska), o
tacznej powierzchni ok. 3000m?.

I11. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z ,,Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terendw potozonych we
wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej” zatwierdzonym Uchwatg Nr LX1/1003/05 Rady
Gminy Raszyn z dnia 15 grudnia 2005r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 24,
poz. 823 z dnia 6 lutego 2006r.), obszar wyznaczony do sporzadzenia planu znajduje si¢ w czesci
zachodniej na terenie oznaczonym w planie symbolem A5.1 U oznaczajacym tereny ustug oraz w
czesci wschodniej w liniach rozgraniczajacych drogi gtéwnej oznaczonej w planie symbolem 1.KDG.
Ponadto potudniowa czg¢s¢ dziatki nr ew. 215 znajduje si¢ w liniach rozgraniczajacych drogi lokalnej
oznaczonej w planie symbolem 4.KDL.

Ww. plan ustala:

,»2.2 PRZEZNACZENIE TERENU.
§ 6. 1) Plan okresla przeznaczenie terendw na poszczegdlne cele poprzez zdefiniowanie ich funkcji, odnoszgc
odpowiednie ustalenia w tym zakresie do terendw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi, zwanych dalej
terenami, kwartafami i dziazkami.
2) Plan wyznacza:



a-d) (...)
e) teren usfug — okreslane dalej jako tereny U;
f-m) (...)
n) tereny drog - okreslane dalej jako tereny KD;
0-q) (-..)
3) Plan okresla przeznaczenie poszczeg6lnych terendw zgodnie z ustaleniami szczegb/owymi, przy czym plan
dopuszcza zachowanie istniejgcego zagospodarowania terenu i funkcjonowanie istniejgcych gospodarstw
rolnych.
()

§ 11. Plan okresla przeznaczenie terenéw usfug (U):
1) Na terenach U plan ustala zachowanie i rozwdj funkcji usfugowych - zabudowy i obiektéw z zakresu:
handlu, biur, administracji, rzemiosfa, obsfugi finansowej
turystyki, gastronomii, oraz usfug specjalnych (np.straz pozarna)
jako funkcji podstawowej.
2) Na terenach U plan dopuszcza zachowanie i rozwoj funkcji usfugowych - zabudowy i obiektow z zakresu:
kultury, rozrywki, zdrowia, nauki, opieki spoZecznej i socjalnej, infrastruktury technicznej,
jako funkcji uzupefniajgcych w stosunku do funkcji podstawowej.
3) Na terenach U plan dopuszcza zachowanie i rozbudowe istniejgcych doméw jednorodzinnych.
4) Dla terenéw U plan zakazuje lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej
(za wyjgtkiem mieszkas: stuzbowych), budynkéw i obiektow usfugowych innych niz okreslone w pkt.1 i 2 ustug
ucigzliwych oraz obiektow i urzgdzer ucigzliwych, ktérych ucigzliwosé wykracza poza granice lokalizacji.
5) Dla terenéw U plan zakazuje lokalizowania hurtowni oraz obiektéw magazynowych, skfadowych, drobnej
produkcji.

8§ 19. Plan okresla przeznaczenie (...) terenéw komunikacji drogowej (KD):
1) Dla terendw (...) KD plan ustala zachowanie i rozwéj funkcji komunikacji kofowej, komunikacji zbiorowej
(autobusowej) oraz komunikacji pieszej i rowerowej, zgodnie z ustaleniami og6lnymi i szczegéfowymi.
2) Dla terendw (...) KD plan dopuszcza: lokalizacje miejsc parkingowych, zgodnie z ustaleniami szczeg6fowymi,
lokalizacje, remonty i modernizacje sieci uzbrojenia inzynieryjnego oraz urzgdzes komunikacyjnych, lokalizacje
elementéw mafej architektury, takich jak: latarnie, sfupki, fawki, budki telefoniczne, kosze na smiecie, sfupki,
pachofki, pojemniki z zielenig itp. oraz drobnych obiektow usfugowych, z uwzglednieniem ustales par.26.
3) Dla terenéw (...) KD plan ustala zachowanie i uzupe/nienie istniejgcych szpaleréw drzew i zieleni
przyulicznej, nie kolidujgcej z urzgdzeniami komunikacyjnymi.
4) Dla terendw (...) KD plan zakazuje lokalizowania zabudowy, za wyjgtkiem elementéw ma’ej architektury.

()
§ 22. Plan wprowadza funkcjonalny podziaZ obszaru objetego planem na jednostki oznaczone na rysunku planu
symbolami: A, (...) oraz okresla pofozenie poszczeg6lnych terendéw w odniesieniu do jednostek.
2.3 INNE USTALENIA.
8§ 23. Plan wyznacza zasieg terendw przeznaczonych na cele publiczne:
1) Tereny drog:
G#ownych (1.KDG Al. Krakowska)
Lokalnych i Dojazdowych (KDL i KDD)
()
8§ 24. Plan okresla zasady lokalizowania budynkéw na dziafkach
1) Plan ustala lokalizacje lub rozbudowe budynku na dziafce zgodnie z wyznaczonymi w planie liniami
zabudowy obowigzujgcej lub nieprzekraczalnej.
2) Dla dziafek, na ktorych plan nie wyznacza linii zabudowy budynki nalezy lokalizowa¢ oraz rozbudowywac
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (obecnie Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie oraz Ustawa o drogach publicznych), przy
czym odlegfosé linii zabudowy od (...) terendw ulic (KD) (...) powinna wynosié nie mniej niz 5 m..

()

5.1 KOMUNIKACJA KOZOWA.
8 40. Plan wyznacza linie rozgraniczajgce terenow przewidzianych pod komunikacje (kofowg i pieszg) oraz
okresla klasyfikacje funkcjonalng ukfadu drogowego, przebieg ulic i zasady obsfugi komunikacyjnej dziaZek,
zgodnie z rysunkiem planu.
8 41. 1) Plan ustala uk/ad komunikacji kofowej obsfugujgcej teren objety opracowaniem.
2) W skfad ukfadu komunikacji kofowej wchodzg ulice: giéwne, (...), wyszczegdlnione w ustaleniach
szczegbiowych planu dla terenéw drég (...) (RozdziaZ 15).
3) Ustalenia dla poszczegdlnych odcinkéw Al.Krakowskiej, zgodnie z ustaleniami szczeg6fowymi planu dla
terendw drég i placow (RozdziaZ 11).



4) Plan dopuszcza obnizenie klasy funkcjonalnej Al.Krakowskiej (z gfownej na zbiorczg) po zrealizowaniu w
Rejonie Gminy Raszyn tras ekspresowych przejmujgcych ruch tranzytowy z Warszawy do Krakowa, Katowic i

Wroc/awia ( Trasa Salomea — Wolica)

§ 45.

nastepujgcych wskaznikow parkingowych:

1) dla funkcji usfugowej - 3 miejsca parkingowe na 100 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw oraz nie mniej
niz 2 miejsca parkingowe na 1 wolnostojgcy budynek usfugowy;

2) dla hoteli, moteli, pensjonatow - 30 miejsc parkingowych na 100 #6zek;

8§ 63. Plan okresla zasady zagospodarowania i gabaryty zabudowy terendw, kwartafow i dziafek w obszarze A5:

()

Plan ustala realizacje miejsc parkingowych na terenie lokalizacji inwestycji w ilosci wynikajgcej z

Pkt. Symbol Funkcja Ustalenia
1 2 3 4
1. A5.1U teren usfug, zgodnie z GABARYTY ZABUDOWY:

par.11.

Maksymalna wysokos¢ zabudowy -20m
(dominanta zlokalizowana w narozniku Al. Krakowskiej i ul.
MHynarskiej);

Minimalna wysokos¢ zabudowy -8m;
Maksymalna liczba kondygnacji -5
(dominanta zlokalizowana w narozniku Al. Krakowskiej i ul.
MHynarskiej);

Minimalna liczba kondygnacji -2;
Maksymalna powierzchnia zabudowana na dziafce - 50%;
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziafce - 20%;
od strony Al. Krakowskiej dachy spadziste o symetrycznych
pofaciach i ich kgcie nachylenia - od 15 do 35 stopni;

INNE USTALENIA:

Tereny w zasiegu strefy ucigzliwosci zwigzanej z Al. Krakowskg,
zgodnie z par.38;

)

RozDzIAE 15. USTALENIA SZCZEGOZOWE DLA TERENOW DROG | PLACOW.
8§ 100. Plan wprowadza nastepujgce ustalenia dla terendw komunikacji drogowej:

Pkt. |SYMBOL |NAZWA FUNKCJA |SZEROKOSC |Zalecana |ustalenia
OBIEKTU w liniach rozgr. | szerokos¢
jezdni
1 2 3 4 5 6 7
1. 1.KDG al.Krakowska | G#dwna zgodnie z 2Xx2-3 - ustalenia dla
par.103 pasy ruchu | poszczegélnych odcinkéw
ulicy zgodnie z par. 103
4. 4.KDL Ul. M#ynarska | Lokalna 20,0/22,0 6,0m - Szpalery drzew

-Zatoki parkingowe na
odcinku
od 17 KDD ul. Mieszka |
do 6.KDL ul. Lotnicza

§ 103. 1) Plan ustala podziaf terenu Al.Krakowska (1 KDG) na szes¢ odcinkdw i wprowadza nastepujgce
ustalenia dla tych odcinkdw:

ODCINEK

Szerokos¢ od
osi ulicy do
wschodniej

linii
rozgraniczajgc
€]

Zalecana
szerokos¢é
jezdni
wschodnie

J

USTALENIA DLA PRZEKROJU ULICY
(od osi ulicy do wschodniej linii rozgraniczajgcej)

| 2

3




(-.)

odcinek V 25,0m. 2 pasy |- szpaler drzew

(od ul. M#ynarskiej ruchu |- elementy mafej architektury
do ul. Mokrej) - sciezka rowerowa

- komunikacja autobusowa
- ulica dojazdowa z zatokami parkingowymi dla obs?ugi
terenéw: A3.1U, A4.1U, A5.1U

)

IV. 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
2012 r. poz. 647 ze zm.) po uwzglednieniu przez Wajta wniosku wiasciciela dziatki nr ew. 213 dot.
zmniejszenia szerokosci Alei Krakowskiej, w wyniku otrzymania informacji GDDKIA z dnia
28.05.2014r. (znak GDDKIiA-O/Wa-Z.3.0.400/149/2014), ze ,,Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad Oddzia? w Warszawie informuje, ze na dziern dzisiejszy nie planuje dziatan
integrujgcych w pas drogowy drogi krajowej nr 7 na analizowanym odcinku. Zmiana
przeznaczenia terenu dla przedmiotowych dziafek w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego w ocenie GDDKIA bedzie mozliwa po zrealizowaniu planowanego na koniec 2015r.

zadania p.n. budowa drogi ekspresowej S-8 na odcinku Salomea — Wolica wraz z powigzaniami
DK-7”

STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, uchwalone
Uchwata Rady Gminy Raszyn Nr 76/X1X/99 z dnia 16 grudnia 1999r., przeznacza tereny
wskazane do sporzadzenia planu pod obszary koncentracji ustug wzdtuz Alei Krakowskiej oraz
pod droge krajowa:

Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, i
przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkw zagospodarowania przestrzennego gminy
Raszyn pod zainwestowanie potozony jest na gruntach zainwestowanych, dla ktorych uzyskano
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze. Zgody uzyskane do miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego Uchwatg Nr 23/94 Rady Gminy
Raszyn z dnia 9 listopada 1994 r. ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Warszawskiego Nr 24 poz. 821 z dnia 5 grudnia 1994 r.

. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY PLANU

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej wniosku wiasciciela dziatki nr ew. 213 z zakresu funkcji
zabudowy, uwarunkowan stanu istniejagcego, uwarunkowan i kierunkdw rozwoju terendw
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 przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest zasadne.

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu, w ktérym zostang okreslone sposoby zagospodarowania

i zabudowy oraz zostang wyznaczone parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.



VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Obszar opracowania

Zgodnie z opisem w pkt. | analizy
Zakres merytoryczny

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosownych standardéw przy zapisywaniu
ustalen projektu planu, wprowadzonych rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. (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 2012 r. poz. 647 ze zm.).

Zakres prac

Odpowiednio do zakresu planu nalezy sporzadzi¢ prognoze oddziatywania na srodowisko i
prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Materiaty geodezyjne:

Odpowiednio do tresci ww. planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporzadzony
rysunek planu. Rysunek planu zostanie sporzadzony na mapie w skali 1:1000, stanowigcej
urzedowa kopig sekcji mapy zasadniczej — 16S6W3 i 21S6W3



