UZASADNIENIE

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow
potozonych we wsi Falenty Nowe w Gminie Raszyn — rejon ul. Grudzi i ul. Willowej

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i z art. 27
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z uchwatg nr XLIV/372/2021 Rady Gminy Raszyn z dnia z
dnia 9 wrzesnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych we wsi Falenty
Nowe w Gminie Raszyn — rejon ul. Grudzi i ul. Willowej.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

W przeprowadzanej procedurze planistycznej nie wprowadza sie zmian w zakresie
uchwalone rysunku planu, ani nie przeprowadza sie zmian przyjetego przeznaczenia
terendw. Zmiana planu dotyczy wylgcznie poprawienia omyiki pisarskiej w tekscie
uchwaty.

3. Cel sporzadzenie planu.

Prowadzona procedura ma na celu sprostowanie btednie okre$lonej numeracji terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug tj. ,od 1TMNU do 4MNU” zamiast ,,od
1MNU do 5MNU”, zgodnie z numeracjg terendéw okreslonych na rysunku planu i
przyporzgdkowanych do ustalen okreslonych §18 uchwaty. W wyniku uwzglednienia
uwag do wytozonego projektu planu do publicznego wglgdu wprowadzono dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, ktéry zostat oznaczony na
rysunku planu symbolem SMNU, a nie zostat skorygowany w tresci uchwaty.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze
planu.

Zmianie podlega plan miejscowy przyjety uchwatg Nr XLIII/387/17 Rady Gminy Raszyn z

dnia 28 wrzesnia 2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czesci terendw potozonych we wsi Falenty Nowe w Gminie Raszyn —

rejon ul. Grudzi i ul. Willowej (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2017 r. poz. 11627).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.
Tereny, w ktorych przeprowadza sie zmiane planu sg w catosci uzytkami rolniczymi.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Raszyn.
Kierunki rozwoju zagospodarowania terenéw znajdujgcych sie w granicach opracowania
zostaty okreslone w studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn, ktére zostato uchwalone Uchwatg Rady Gminy Raszyn Nr
LX/590/14 z dnia 21 pazdziernika 2014 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenng obszaru
gminy wykonang w tym dokumencie obszar zmiany planu znalazt sie w nastepujgcych
terenach funkcjonalno - rozwojowych:
(wypis z ustalen studium)

4.1.2.3.
Symbol terenu M3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, w tym ustug publicznych, poza wsiami
i kierunki rozwoju Raszyn, Rybie, Nowe Grocholice

Podstawowy kierunek przeznaczenia | zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno stojacej lub blizniaczej;
terenu w zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie wolno
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stojacej, blizniaczej lub szeregowej;

zieleh ogolnodostepna z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi, placami zabaw, zielenig izolacyjna, stawy,
oczka wodne;

garaze, wiaty, budynki gospodarcze, obiekty matej architektury, urzadzenia budowlane;

drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne, $ciezki rowerowe;

wbudowane ustugi towarzyszace - ustugi z wykorzystaniem urzadzen stuzacych dziatalno$ci, ktorej celem jest
zaspokajanie podstawowych potrzeb ludnosci, ktére nie wytwarzajg dobr materialnych bezposrednimi
metodami przemystowymi, a w szczegélnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci biurowej, o$wiaty,
nauki, edukacji, odnowy biologicznej i ochrony zdrowia, apteki, ustugi opieki spotecznej, sportu i rekreacii,
kultury, projektowania i pracy tworczej, gastronomii, turystyki, wynajmu, dziatalnosci weterynaryjnej, drobnych
ustug rzemie$lniczych takie jak ustugi fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi naprawcze
sprzetu codziennego uzytku;

ustugi komercyjne lub publiczne w oddzielnych budynkach, w szczegolno$ci: ustugi handlu detalicznego,
obiekty administracyjno-biurowe, banki, poczta, ustugi telekomunikacii, ustugi o$wiaty, nauki, edukacji, odnowy
biologicznej i ochrony zdrowia, opieki spotecznej, sportu i rekreacji, kultury, projektowania i pracy tworczej,
hoteli i gastronomii, turystyki, dziatalno$ci weterynaryjnej, drobne ustugi rzemie$lnicze takie jak ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi napraw sprzetu codziennego uzytku itp.;

w zorganizowanych osiedlach mieszkaniowych obowiazek lokalizacji ustug o$wiaty wedtug, dostosowanych do
chtonnosci terenéw, wskaznikéw dotyczacych ustug okreslonych w Studium;

Dopuszczalny kierunek | urzadzenia infrastruktury technicznej i ochrony $rodowiska dla potrzeb dziatki, potrzeb lokalnych Iub
przeznaczenia terenu ponadlokalnych;

dopuszczenie zachowania terenow rolnych i zabudowy zagrodowej;

ustugi inne, w szczegolnosci: ustugi handlu hurtowego, obstugi technicznej pojazdéw, napraw pojazdéw
mechanicznych (z wytaczeniem stacji paliw, a takze obiektéw wymagajacych bazy pojazdéw transportu
towarowego);

)

Ograniczenia w zagospodarowaniu | zakaz lokowania nowej zabudowy zagrodowej;
terenu zakaz przeznaczania terenu pod sktadowiska opatu i odpadéw, ztomowiska, handel paliwami i gazem ptynnym;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wyjatkiem elementow
niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania gminnych i ponad lokalnych systeméw inzynieryjnych;

zakaz degradacji $rodowiska mieszkaniowego poprzez lokalizacje ustug konfliktowych w stosunku do
sasiadujacej zabudowy mieszkaniowej, a zwlaszcza zakaz lokalizacji ustug stwarzajacych zagrozenia dla
zdrowia ludzi;

na terenach z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej kwalifikacja terenéw w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku, jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

na terenach z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng i ustugami kwalifikacja terenéw w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku, jako tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej;

warunkiem realizacji zabudowy na terenach zmeliorowanych jest przebudowa lub likwidacja istniejacych w
obszarze urzadzen melioracyjnych w sposéb zapewniajacy swobodny odptyw wod drenazowych i
powierzchniowych z dopuszczalnym przykryciem, przebudowg istniejacych rowéw melioracyjnych Ilub
przeniesienia ich w linie rozgraniczajace drég, pod warunkiem zachowania droznosci, jezeli przeprowadzajg
wody melioracyjne z terendw sasiednich zgodnie z warunkami technicznych okre$lonymi przez
zarzadzajacego;

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wprowadzane zmiany planu nie skutkujg zmiang przyjetych w planie obowigzujgcym

wymagan fadu przestrzennego.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar zmiany planu znajduje sie poza prawnie ustanowionymi obszarami ochronnymi.

Zakres zmiany planu nie powoduje skutkdw wymagajgcych zmiany przeznaczenia

gruntow, regulowanych przepisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw

rolnych i lesnych (Dz. U. z 20217 r. poz. 1326 ze zmianami).

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

Zmiana planu nie obejmuje zmiany ustalen planu obowigzujgcego w zakresie obszaréw

podlegajgcych ochronie konserwatorskiej.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).



Zmiana planu nie obejmuje zmiany ustalen planu obowigzujgcego w zakresie ograniczenh
w zagospodarowaniu terenéw ze wzgledu na ochrone zdrowia i mienia ludzi oraz nie
wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczgcych udogodnien dla o0s6b
niepetnosprawnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Zakres zmiany planu nie ma wptywu na waloru ekonomiczne przestrzeni i nie powoduje
skutkéw finansowych dla gminy.

6. Prawo wtasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Obszary objete granicami stanowig w catosci wlasnos¢é osob prywatnych. Zmiana planu
nie powoduje ingerencji w istniejgcg wtasnos¢ w obowigzujgcym planie.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Zakres przeprowadzonej zmiany planu nie ma wplywu na okres$lenie potrzeb obronno$ci i
bezpieczenstwa panstwa.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).
Zmiana planu nie obejmuje inwestycji zwigzanych z celem publicznym.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

Zmiana planu nie powoduje zmiany ustalonych w obowigzujgcym planie zasad
rozbudowy sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestycji.

10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12).

Wjt Gminy sporzadzajac projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong w art. 17

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziatu

spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy ogtoszen w

Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego, z

terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to

zostato umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy.

Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostato takze

wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i

opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wdéjt okreslit podstawe

prawng sporzadzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po zebraniu wnioskéw
dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym naciskiem na

zachowanie zgodnos$ci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o planowani i

zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto rowniez pod

uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektéw podlegajgcych ochronie w

granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i finansowg

prognozg skutkéw uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem

uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat rowniez udostepniony do opiniowania
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien i opinii oraz uzyskania stosownej zgody na zmiane

przeznaczenia gruntow leSnych na cle nielesne Wojt wytozyt projekt planu do

publicznego wglgdu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O wytozeniu do
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publicznego wglgdu powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu
Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wylozenia, miejsce i termin dyskusji
publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin skfadania
uwag do projektu planu. W wyznaczonym w ogtoszeniu terminie nie wptynety zadne
uwagi, co umozliwito przekazanie projektu planu Radzie Gminy celem uchwalenia.
Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Gminy
Raszyn i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczacych udostepnienia
informaciji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposob
jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisbw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika rowniez z procesu porzgdkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych
ustaw. Przepisy te weszlty w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzgadzeniem Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita
szczegotowe zasady dotyczace tworzenia i prowadzenia zbioréw obejmujgcych dane
przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktore zostaty zapisane w art. 67a ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzadzajgcy miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego lub  studium uwarunkowah i  kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego obowigzek tworzenia  cyfrowych  danych
przestrzennych, obejmujgcych granice i zakres tych dokumentow. Podstawowy zakres
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg
przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci
rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem
odniesien przestrzennych) i odniesieniem do atrybutéw tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku
GML.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
Zmiana planu nie ma istotnego wptyw na warunki inwestycyjne o charakterze
komercyjnym. Zmiana planu ma umozliwi¢ realizacje ustalen planu poprzez weryfikacje
btedéw pisarskich wigzgcych ze sobg ustalenia planu i zatgcznik graficznych do tych
ustalen.

12. Dgzenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 2).
Zmiana planu nie ma bezposredniego przetozenia na wykorzystanie transportu
zbiorowego i nie ma wptywu na transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego okreslonego
w planie obowigzujgcym.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystéw (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

Zmiana planu nie powoduje zmiany ustalen planu obowigzujgcego dotyczacych

komunikacji pieszej i rowerowe;.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).

Tereny wyznaczone w granicach planu tworzg obszar terenéw mieszkaniowo-ustugowy.

Rozwéj zagospodarowania zgodnie =z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie

4



rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie.
Korelacje przestrzenne terenoéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty wskazane w
obowigzujgcym studium. Analiza ustaleh tego dokumentu wskazuje, ze obszar planu
stanowi czesc rozlegtych terenéw inwestycyjnych gminy Raszyn.

15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt zmiany planu jest zgodny z wykonang w 2018 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Raszyn na podstawie Uchwaty Nr LVIII/535/18 z dnia 26
wrzesnia 2018 r. Analiza wykazata, ze czes¢ planéw miejscowych obowigzujacych w
gminie wymaga uaktualnienia. Whnioski wskazaty réwniez koniecznos¢ wykonania
planéw miejscowych dla obszaréw inwestycyjnych wskazanych w studium.
Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okreslonymi w analizie. Podstawg do
zmiany planu wg analizy jest koniecznoS¢ okreslenia standardu zagospodarowania na
terenach inwestycyjnych, ktére mogg zosta¢ zagospodarowane w stosunkowo krétkim
okresie czasu. Wszystkie przestanki okre$lone w analizie sg specyficzne dla obszaru
sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Zakres zmiany planu obowigzujgcego nie bedzie miat wptywu na budzet gminy, zaréwno
po stronie dochodoéw jak réwniez kosztow. Jedynym oddziatywaniem moze by¢
przyspieszenie inwestycji, co w przyszitych latach moze skutkowaé wzrostem dochodéw
budzetowych pochodzgcych z podatkéw od budynkéw i gruntow.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujgcej procedury planistyczne;.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkdéw uchwalenia planu,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii oraz stosownej zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne projekt planu wytozono do
publicznego wglgdu wyznaczajac jednoczesnie miejsce i date dyskusji publicznej,

e) brak uwag zlozonych w wyznaczonym terminie umozliwit przekazanie projektu
planu Radzie Gminy Raszyn celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr LX1/532/2022 Rady Gminy
Raszyn z dnia 25 sierpnia 2022 r. Podstawg uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, ze
zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).



