
 

  

     Za cznik Nr 2 
        do uchwa y Nr LVII/559/14 

        Rady Gminy Raszyn 
        z dnia 31 lipca 2014 r. 

 

ANALIZA 

dotycz ca zasadno ci przyst pienia do sporz dzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego cz ci terenów po onych we wsi Rybie w Gminie Raszyn – rejon ul. Kasztanowej i 
stopnia zgodno ci przewidywanych rozwi za  z ustaleniami Studium uwarunkowa  i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn 

I. TEREN OBJ TY ANALIZ  
1. Analiz  obj to tereny po ony we wsi Rybie w Gminie Raszyn - rejon ul. Kasztanowej, 

obejmuj cy obszar planu w obr bie Rybie, którego granice wyznaczaj : 
1) od pó nocy pó nocne granice dzia ek nr ew.: 394 i 395; 
2) od wschodu wschodnia granica dzia ki nr ew. 395; 
3) od po udnia po udniowe granice dzia ek nr ew.: 395 i 394; 
4) od zachodu zachodnia granica dzia ki nr ew. 394. 
 

2. Obszar wyznaczony do sporz dzenia planu obj ty jest „Miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego dla cz ci  terenów po onych we wsi Rybie w Gminie Raszyn – obszar I”, 
uchwalonym uchwa  Nr LIX/982/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pa dziernika 2005 r. (Dz. Urz. 
Woj. Maz. z dnia 6 grudnia 2005 r. Nr 266, poz. 8711), sporz dzonym 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 obowi zuj cym. 

 
II. STAN ISTNIEJ CY ZAGOSPODAROWANIA TERENU 

Analizowany teren stanowi   niezabudowana dzia ka o nr ew. 394 po ona przy ul. Kasztanowej 
(droga dojazdowa o symbolu 13.KDD) oraz zabudowana dzia ka o nr ew. 395 po ona przy ul. 

rodkowej (droga dojazdowa o symbolu 20.KDD) we wsi Rybie w Gminie Raszyn o cznej 
powierzchni 898m2. 

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWI ZUJ CYCH USTALE  PLANISTYCZNYCH 

Zgodnie z obowi zuj cym „Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla cz ci  
terenów po onych we wsi Rybie w Gminie Raszyn – obszar I”, uchwalonym uchwa  Nr 
LIX/982/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pa dziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 6 grudnia 
2005 r. Nr 266, poz. 8711) obszar wyznaczony do sporz dzenia planu znajduje si  na terenie 
oznaczonym symbolem B3.2 MN oznaczaj cym tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.  
Pó nocne cz ci dzia ek w pasie o szeroko ci 4,0m przeznaczone s  pod projektowany ci g pieszy 
oznaczony symbolem 1Kp. 
Ww. plan ustala: 

„2.2 PRZEZNACZENIE TERENU. 
§  6. 1) Okre la si  przeznaczenie terenów na poszczególne cele poprzez zdefiniowanie ich funkcji, odnosz c 
odpowiednie ustalenia w tym zakresie do terenów wydzielonych liniami rozgraniczaj cymi, zwanych dalej 
terenami, kwarta ami i dzia kami. 
2) Wyznacza si : 

a) (…); 
b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – okre lane dalej jako tereny MN; 
c-i) (…); 
j) tereny ci gów pieszych – okre lane dalej jako tereny Kp. 

3) Okre la si  przeznaczenie poszczególnych terenów zgodnie z ustaleniami szczegó owymi, przy czym plan 
dopuszcza zachowanie istniej cego zagospodarowania terenu (…). 



 

  

(…) 
§ 8. Okre la si  przeznaczenie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN): 
1) Na terenach MN ustala si  zachowanie i rozwój funkcji mieszkalnictwa jednorodzinnego - zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej z zakresu: domów jednorodzinnych wolno stoj cych oraz bli niaczych (przy czym 
na jednej dzia ce mo na zrealizowa  tylko jeden segment budynku bli niaczego), jako funkcji podstawowej.  
2) Na terenach MN dopuszcza si  zachowanie i rozwój funkcji us ugowych z zakresu:  
- handlu (za wyj tkiem stacji paliw), biur, administracji, rzemios a, obs ugi finansowej, 
- kultury, turystyki, gastronomii, zdrowia, o wiaty,  
jako funkcji uzupe niaj cych w stosunku do funkcji podstawowej, w formie lokali us ugowych wydzielonych w 
budynkach mieszkaniowych, np. w parterach budynków; przy czym powierzchnia u ytkowa lokali us ugowych 
nie mo e przekracza  25 % powierzchni u ytkowej budynku. 
3) Na terenach MN zakazuje si  lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, domów 
jednorodzinnych szeregowych, domów jednorodzinnych atrialnych, wolno stoj cych budynków us ugowych, 
funkcji us ugowych innych ni  okre lone w pkt. 2, us ug uci liwych oraz obiektów i urz dze  uci liwych, 
których uci liwo  wykracza poza granice lokalizacji. 
4) Dla terenów MN zakazuje si  lokalizowania hurtowni oraz obiektów magazynowych, sk adowych, drobnej 
produkcji. 
5) Dopuszcza si  lokalizowanie budynków gara owych i gospodarczych wolno stoj cych o powierzchni 
zabudowy nie wi kszej ni  60 m2, przy czym dopuszcza si  lokalizowanie na dzia ce tylko jednego budynku wolno 
stoj cego (gospodarczego lub gara owego) poza budynkiem mieszkalnym. 
6) Zaleca si  realizacj  gara u jako wbudowanego lub dobudowanego do budynku mieszkalnego. 
7) Ustala si  maksymaln  wysoko  budynków gara owych i gospodarczych na 4,5 m.  
8) Dla terenów MN ustala si  dopuszczalne minimalne wielko ci dzia ek budowlanych – 500 m2. 
9) Dla terenów MN ustala si  minimaln  d ugo  najkrótszego boku dzia ki budowlanej na 16 metrów. 
10) Zakazuje si  lokalizacji zabudowy na dzia kach mniejszych ni  okre lone w planie, z uwzgl dnieniem ustale  
pkt.11. 
11) Dopuszcza si  lokalizacj  zabudowy na dzia kach, które zosta y wydzielone przed wej ciem  w ycie Planu, o 
ile posiada y dotychczas status dzia ek budowlanych. 
12) Dla terenów MN zakazuje si  wtórnego podzia u istniej cych dzia ek, je eli w wyniku takiego podzia u 
wielko ci dzia ek b  mniejsze ni  okre lone w planie minimalne wielko ci dzia ek budowlanych. 
13) Dla terenów MN zakazuje si  lokalizowania wi cej ni  jednego budynku mieszkalnego na dzia ce oraz 
zakazuje adaptowania budynków gospodarczych, gara owych lub us ugowych na cele mieszkalne je eli na 
dzia ce znajduje si  ju  budynek mieszkalny. 
14) Ustalenia zawarte w pkt. 13 nie dotycz  przypadków, gdy powierzchnia dzia ki umo liwia jej reparcelacj  z 
zachowaniem normatywów okre lonych w ustaleniach szczegó owych dla tego terenu. 
15) Dla terenów dotychczas u ytkowanych rolniczo lub terenów niezagospodarowanych przeznaczonych w 
planie pod zabudow  dopuszcza si  inwestowanie na dzia ce pod warunkiem uzyskania decyzji na wy czenie 
gruntów rolnych z produkcji rolnej. 
16) Dla terenów dotychczas u ytkowanych rolniczo lub terenów niezagospodarowanych przeznaczonych w 
planie pod zabudow  zaleca si  scalenia istniej cych dzia ek i wtórny podzia  na dzia ki budowlane na wniosek i 
koszt w cicieli. 
17) W zakresie ochrony przed ha asem zalicza si  tereny MN do terenów przeznaczonych pod zabudow  
mieszkaniow . 

(…) 
§ 15. Okre la si  przeznaczenie terenów (…) i ci gów pieszych (Kp) 
1) Dla terenów (…) i Kp ustala si  zachowanie i rozwój komunikacji pieszej i rowerowej, zgodnie  z ustaleniami 
ogólnymi i szczegó owymi. 
2) Dla terenów (…) i Kp dopuszcza si  lokalizacj , remonty i modernizacj  sieci uzbrojenia in ynieryjnego. 
3) Dla terenów (…) i Kp ustala si  zachowanie i uzupe nienie istniej cych szpalerów drzew i zieleni przyulicznej, 
nie koliduj cej z urz dzeniami komunikacyjnymi. 
4) Dla terenów (…) i Kp zakazuje si  lokalizowania zabudowy, za wyj tkiem elementów ma ej architektury. 
§ 16. Wprowadza si  funkcjonalny podzia  obszaru obj tego planem na jednostki oznaczone na rysunku planu 
symbolami: (…), B, (…) oraz okre la po enie poszczególnych terenów  w odniesieniu do jednostek  
 2.3 Inne ustalenia. 
§ 17. Wyznacza si  tereny przeznaczone na cele publiczne: 
1-3) (..): 
4) Tereny ci gów pieszych (1Kp, (…)). 
5) (…).  
§ 18. Okre la si  zasady lokalizowania budynków na dzia kach 



 

  

1) Ustala si  lokalizacj  lub rozbudow  budynku na dzia ce zgodnie z wyznaczonymi w planie liniami zabudowy 
obowi zuj cej lub nieprzekraczalnej. 
2) Dla dzia ek, na których nie wyznacza si  linii zabudowy budynki nale y lokalizowa  oraz rozbudowywa  
zgodnie z obowi zuj cymi przepisami (obecnie Rozporz dzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich usytuowanie, przy czym odleg  linii zabudowy od (…), 
ci gów pieszych (Kp), (…) i terenów ulic (KD) powinna wynosi  nie mniej ni  5 m.  

(…) 
7.3 USTALENIA DLA OBSZARU B3.                                                                                                                                                                                             

§ 56. OKRE LA SI  ZASADY ZAGOSPODAROWANIA I GABARYTY ZABUDOWY TERENÓW, KWARTA ÓW I DZIA EK  W 
OBSZARZE B3: 

Pkt Symbol  Funkcja  Ustalenia 

1 2 3 4 
1. (…), 

B3.2 MN 
tereny zabudowy 
mieszkaniowej 
jednorodzinnej, 
zgodnie z par. 8. 

- Minimalna wielko  dzia ki – 500 m2. 
- podzia  terenu na dzia ki inwestycyjne, zgodnie z par. 8; 
GABARYTY ZABUDOWY: 
- Maksymalna wysoko  zabudowy    - 11 m; 
- Maksymalna liczba kondygnacji   - 2,5; 
- Maksymalna powierzchnia zabudowana na dzia ce - 40%; 
-     Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dzia ce - 50%; 

(…) 
 
IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWI ZA  
      Stwierdzono potrzeb  rozpocz cia procedury sporz dzenia 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.) w wyniku uwzgl dnienia przez Wójta wniosków w cicieli przedmiotowych dzia ek dot. 
likwidacji projektowanego ci gu pieszego oznaczonego symbolem 1Kp oraz przeznaczenia dzia ek 
pod zabudow  mieszkaniow  jednorodzinn . 

  

V. STOPIE  ZGODNO CI PRZEWIDYWANYCH ROZWI ZA  Z USTALENIAMI 
STUDIUM 

1. Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn, uchwalone 
Uchwa  Rady Gminy Raszyn Nr 76/XIX/99 z dnia 16 grudnia 1999r., przeznacza tereny 
wskazane do sporz dzenia planu pod obszary o wiod cej funkcji mieszkaniowej: 
„III. Uwarunkowania rozwoju 

10. Synteza uwarunkowa . Mieszkalnictwo ( str. 34): „ W zakresie problematyki mieszkalnictwa 

- ograniczenia zwi zane z ochron rodowiska( w tym mo liwo ci skanalizowania) b  rzutowa  na 
intensywno  zabudowy, wielko  dzia ek, procent terenów biologicznie czynnych,  

- rozwój funkcji mieszkaniowych wi e si  z opracowywaniem i uchwalaniem planów miejscowych, 

- rozwój funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzedzaj cym wyposa eniem terenów w ród a 
infrastruktury technicznej oraz równoleg  realizacj  urz dze  obs ugi mieszka ców, 

- ( ...)  

- lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzgl dnia  zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspólnoty 
samorz dowej tj. gminnego budownictwa mieszkaniowego. 

IV. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn:  
3. Struktura funkcjonalno – przestrzenna (str. 39).”Gmina Raszyn sukcesywnie przekszta ca si , poprzez 
wiadomie prowadzon  polityk  z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny zespó  miasta Raszyna i gminy Raszyn. 

....w dalszym ci gu rozwija  si  b  podporz dkowane ochronie zasobów rodowiska przyrodniczego i 
kulturowego, nast puj ce funkcje: 

(...) 

- mieszkalnictwo (uwzgl dniaj c migracje do gminy)...”. 



 

  

2. Teren wyznaczony do sporz dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, i 
przeznaczony w Studium uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Raszyn pod zainwestowanie po ony jest na gruntach zainwestowanych, dla których uzyskano 
zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze. Zgody uzyskane do miejscowego planu ogólnego 
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyj tego Uchwa  Nr 23/94 Rady Gminy 
Raszyn z dnia 9 listopada 1994 r. og oszon  w Dzienniku Urz dowym Województwa 
Warszawskiego Nr 24 poz. 821 z dnia 5 grudnia 1994 r.  

 
VI. ZASADNO  PRZYST PIENIA DO SPORZ DZANIA ZMIANY PLANU 
1. Po przeprowadzeniu analizy dotycz cej potrzeb inwestycyjnych w cicieli dzia ek nr ew. 394 i 

395  z zakresu funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, uwarunkowa  stanu istniej cego, 
uwarunkowa  i kierunków rozwoju terenów okre lonych w Studium - rysunek nr I, w wietle 
obowi zuj cych przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy 
o ochronie gruntów rolnych i le nych, nale y stwierdzi , e przyst pienie do sporz dzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zasadne.  

 
2.   Nale y przyst pi  do sporz dzenia planu, w którym zostan  okre lone sposoby zagospodarowania 

i zabudowy oraz zostan  wyznaczone parametry i wska niki kszta towania zabudowy  
mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan uwzgl dni potrzeb  inwestycyjn  przewidzian  przez 
wnioskodawc  oraz zmian  w zagospodarowaniu terenu na cele zabudowy mieszkaniowej 
utrzymuj c kontynuacj  funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w odniesieniu do terenów 

siednich.   

 
VII. NIEZB DNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH 

Obszar opracowania 

Zgodnie z opisem w pkt. I analizy 

Zakres merytoryczny 

Projekt planu zostanie sporz dzony z uwzgl dnieniem stosownych standardów przy zapisywaniu 
ustale  projektu planu, wprowadzonych rozporz dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 
sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) oraz odpowiednio do zakresu zmiany planu z 
uwzgl dnieniem stosownych zapisów 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 nale y sporz dzi  prognoz  oddzia ywania na rodowisko i 
prognoz  skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego. 

Materia y geodezyjne: 

Odpowiednio do tre ci ww. planu zagospodarowania przestrzennego zostanie sporz dzony 
rysunek planu. Rysunek planu zostanie sporz dzony na mapie w skali 1:1000, stanowi cej 
urz dow  kopi  sekcji mapy zasadniczej – 2S7W3  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


