Zalacznik Nr 2

do uchwaty Nr LVI1/559/14
Rady Gminy Raszyn

z dnia 31 lipca 2014 r.

ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze¢sci terendw potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn — rejon ul. Kasztanowej i
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn

I. TEREN OBJETY ANALIZA
1. Analiza objgto tereny potozony we wsi Rybie w Gminie Raszyn - rejon ul. Kasztanowej,
obejmujacy obszar planu w obrg¢bie Rybie, ktérego granice wyznaczaja:
1) od pétnocy poétnocne granice dziatek nr ew.: 394 i 395;
2) od wschodu wschodnia granica dziatki nr ew. 395;
3) od potudnia potudniowe granice dziatek nr ew.: 395 i 394;
4) od zachodu zachodnia granica dziatki nr ew. 394.

2. Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu objety jest ,,Miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci terendw potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn — obszar 17,
uchwalonym uchwata Nr L1X/982/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 6 grudnia 2005 r. Nr 266, poz. 8711), 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 obowigzujagcym.

I1. STAN ISTNIEJACY ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Analizowany teren stanowia niezabudowana dziatka o nr ew. 394 potozona przy ul. Kasztanowej
(droga dojazdowa o symbolu 13.KDD) oraz zabudowana dziatka o nr ew. 395 potozona przy ul.
Srodkowej (droga dojazdowa o symbolu 20.KDD) we wsi Rybie w Gminie Raszyn o tacznej
powierzchni 898m?,

I11. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z obowiazujacym ,,Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla czesci
terendbw potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn — obszar 1”, uchwalonym uchwata Nr
L1X/982/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 6 grudnia
2005 r. Nr 266, poz. 8711) obszar wyznaczony do sporzadzenia planu znajduje si¢ na terenie
oznaczonym symbolem B3.2 MN oznaczajagcym tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Potnocne czesci dziatek w pasie o szerokosci 4,0m przeznaczone sa pod projektowany ciag pieszy
oznaczony symbolem 1Kp.

Ww. plan ustala:
,»2.2 PRZEZNACZENIE TERENU.
§ 6. 1) Okresla si¢ 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 dziaskami.
2) Wyznacza sig:
a) (..);
b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — okreslane dalej jako tereny MN;
c-i) (...);
J) )tgre)ny ciggow pieszych — okreslane dalej jako tereny Kp.
3) Okresla si¢ przeznaczenie poszczegllnych terendw zgodnie z ustaleniami szczegéfowymi, przy czym plan
dopuszcza zachowanie istniejgcego zagospodarowania terenu (...).



()
§ 8. Okresla sig przeznaczenie teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN):
1) Na terenach MN ustala si¢ zachowanie i rozwoj funkcji mieszkalnictwa jednorodzinnego - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z zakresu: doméw jednorodzinnych wolno stojgcych oraz blizniaczych (przy czym
na jednej dzia/ce mozna zrealizowac tylko jeden segment budynku blizniaczego), jako funkcji podstawowej.
2) Na terenach MN dopuszcza si¢ zachowanie i rozwoj funkcji usfugowych z zakresu:
- handlu (za wyjgtkiem stacji paliw), biur, administracji, rzemiosfa, obstugi finansowej,
- kultury, turystyki, gastronomii, zdrowia, oswiaty,
jako funkcji uzupefniajgcych w stosunku do funkcji podstawowej, w formie lokali usfugowych wydzielonych w
budynkach mieszkaniowych, np. w parterach budynkdéw; przy czym powierzchnia uzytkowa lokali usfugowych
nie moze przekraczaé 25 % powierzchni uzytkowej budynku.
3) Na terenach MN zakazuje si¢ lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, domoéw
jednorodzinnych szeregowych, doméw jednorodzinnych atrialnych, wolno stojgcych budynkdéw ustugowych,
funkcji usfugowych innych niz okreslone w pkt. 2, usfug ucigzliwych oraz obiektéw i urzgdzer ucigzliwych,
ktérych ucigzliwosé¢ wykracza poza granice lokalizacji.
4) Dla terendw MN zakazuje si¢ lokalizowania hurtowni oraz obiektéw magazynowych, skfadowych, drobnej
produkcji.
5) Dopuszcza si¢ lokalizowanie budynkéw garazowych i gospodarczych wolno stojgcych o powierzchni
zabudowy nie wiekszej niz 60 m?, przy czym dopuszcza sie lokalizowanie na dziafce tylko jednego budynku wolno
stojgcego (gospodarczego lub garazowego) poza budynkiem mieszkalnym.
6) Zaleca si¢ realizacje garazu jako wbhudowanego lub dobudowanego do budynku mieszkalnego.
7) Ustala si¢ maksymalng wysokosé budynkdw garazowych i gospodarczych na 4,5 m.
8) Dla terenéw MN ustala si¢ dopuszczalne minimalne wielkosci dziafek budowlanych — 500 m?.
9) Dla terenéw MN ustala si¢ minimalng dZugosé najkroétszego boku dziaski budowlanej na 16 metrdw.
10) Zakazuje sie¢ lokalizacji zabudowy na dziatkach mniejszych niz okreslone w planie, z uwzglednieniem ustaler
pkt.11.
11) Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy na dziatkach, ktére zostaly wydzielone przed wejsciem w zycie Planu, o
ile posiadafy dotychczas status dziafek budowlanych.
12) Dla terenéw MN zakazuje si¢ wtdrnego podziafu istniejgcych dzialek, jezeli w wyniku takiego podziafu
wielkosci dziafek bedg mniejsze niz okreslone w planie minimalne wielkosci dziafek budowlanych.
13) Dla terendw MN zakazuje si¢ lokalizowania wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dzialce oraz
zakazuje adaptowania budynkéw gospodarczych, garazowych lub usfugowych na cele mieszkalne jezeli na
dziaZce znajduje si¢ juz budynek mieszkalny.
14) Ustalenia zawarte w pkt. 13 nie dotyczg przypadkéw, gdy powierzchnia dziaki umozliwia jej reparcelacje z
zachowaniem normatywow okreslonych w ustaleniach szczegé/owych dla tego terenu.
15) Dla terendw dotychczas uzytkowanych rolniczo lub terenéw niezagospodarowanych przeznaczonych w
planie pod zabudowe dopuszcza si¢ inwestowanie na dziafce pod warunkiem uzyskania decyzji na wylgczenie
gruntéw rolnych z produkcji rolnej.
16) Dla terendw dotychczas uzytkowanych rolniczo lub terenéw niezagospodarowanych przeznaczonych w
planie pod zabudowe zaleca si¢ scalenia istniejgcych dziafek i wtorny podziaZ na dziatki budowlane na wniosek i
koszt wlascicieli.
17) W zakresie ochrony przed hafasem zalicza si¢ tereny MN do terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg.

()

8§ 15. Okresla sig przeznaczenie terendw (...) i ciggdw pieszych (Kp)
1) Dla terendw (...) i Kp ustala si¢ zachowanie i rozwdj komunikacji pieszej i rowerowej, zgodnie z ustaleniami
0gAllnymi i szczegdfowymi.
2) Dla terendw (...) i Kp dopuszcza si¢ lokalizacje, remonty i modernizacje sieci uzbrojenia inzynieryjnego.
3) Dla terendw (...) i Kp ustala si¢ zachowanie i uzupe/nienie istniejgcych szpaleréw drzew i zieleni przyulicznej,
nie kolidujgcej z urzgdzeniami komunikacyjnymi.
4) Dla terendw (...) i Kp zakazuje si¢ lokalizowania zabudowy, za wyjgtkiem elementéw ma/ej architektury.
§ 16. Wprowadza si¢ funkcjonalny podziaZ obszaru objetego planem na jednostki oznaczone na rysunku planu
symbolami: (...), B, (...) oraz okresla pofozenie poszczegélnych terenéw w odniesieniu do jednostek
2.3 Inne ustalenia.
8§ 17. Wyznacza sie tereny przeznaczone na cele publiczne:
1-3) (..):
4) Tereny ciggow pieszych (1Kp, (...)).
5) (...).

§ 18. Okresla si¢ zasady lokalizowania budynkow na dziazkach



1) Ustala si¢ lokalizacje lub rozbudowe budynku na dziafce zgodnie z wyznaczonymi w planie liniami zabudowy
obowigzujgcej lub nieprzekraczalnej.

2) Dla dziafek, na ktorych nie wyznacza sig linii zabudowy budynki nalezy lokalizowaé oraz rozbudowywaé
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (obecnie Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, przy czym odlegfosé¢ linii zabudowy od (...),
ciggow pieszych (Kp), (...) i terenéw ulic (KD) powinna wynosié nie mniej niz 5 m.

()
7.3 USTALENIA DLA OBSZARU B3.
8 56. OKRESLA SIE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA | GABARYTY ZABUDOWY TERENOW, KWARTAZOW | DZIAZEK W
OBSZARZE B3:
Pkt | Symbol Funkcja Ustalenia
1 2 3 4
1. (...)s tereny zabudowy |- Minimalna wielkos¢ dziafki — 500 m”,
B3.2 MN mieszkaniowej - podziaf terenu na dziaZki inwestycyjne, zgodnie z par. 8;
jednorodzinnej, GABARYTY ZABUDOWY:
zgodnie z par. 8. - Maksymalna wysokos¢ zabudowy -11m;
- Maksymalna liczba kondygnacji - 2,5;
- Maksymalna powierzchnia zabudowana na dziafce - 40%;
- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziafce - 50%;
()

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono potrzebe rozpoczecia 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.) w wyniku uwzglednienia przez Wojta wnioskow wiascicieli przedmiotowych dziatek dot.

likwidacji projektowanego ciagu pieszego oznaczonego symbolem 1Kp oraz przeznaczenia dziatek
pod zabudowe mieszkaniowsg jednorodzinna.

V.

1.

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 o wiodacej funkcji mieszkaniowej:

»111. Uwarunkowania rozwoju

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

- ograniczenia zwigzane z ochrong srodowiska( w tym mozliwosci skanalizowania) bedg rzutowaé na
intensywnos¢ zabudowy, wielkos¢ dziaZek, procent terendw biologicznie czynnych,

- rozwoj funkcji mieszkaniowych wigze sie z opracowywaniem i uchwalaniem planéw miejscowych,

- rozwdj funkcji mieszkaniowych uwarunkowany jest wyprzedzajgcym wyposazeniem terenéw w zrodfa
infrastruktury technicznej oraz réwnoleglq realizacje urzgdzer obstugi mieszkaricow,

()

- lokowanie funkcji mieszkaniowych winno uwzglednia¢ zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspolnoty
samorzgdowej tj. gminnego budownictwa mieszkaniowego.

1V. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzenneqgo Gminy Raszyn:

3. Struktura funkcjonalno — przestrzenna (str. 39).”’Gmina Raszyn sukcesywnie przeksztalca sig, poprzez
swiadomie prowadzong polityke z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny zesp6 miasta Raszyna i gminy Raszyn.
....w dalszym ciggu rozwijac si¢ bedq podporzgdkowane ochronie zasobdw srodowiska przyrodniczego i
kulturowego, nastepujgce funkcje:

()

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




2. Teren wyznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, i
przeznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkdw 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 Uchwata 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.

V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY PLANU

1. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej potrzeb inwestycyjnych wiascicieli dziatek nr ew. 394 i
395 z zakresu funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, uwarunkowan stanu istniejacego,
uwarunkowan i kierunkdw rozwoju terenow okreslonych w Studium - rysunek nr I, w $wietle
obowiazujacych przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych, nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zasadne.

2. Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu, w ktérym zostang okreslone sposoby zagospodarowania
i zabudowy oraz zostang wyznaczone parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan uwzgledni potrzebe inwestycyjna przewidziang przez
wnioskodawce oraz zmiang w zagospodarowaniu terenu na cele zabudowy mieszkaniowej
utrzymujac  kontynuacje funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w odniesieniu do terenéw
sasiednich.

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 0 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
urzedowsa kopie sekcji mapy zasadniczej — 2S;Ws



