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UCHWALA NrXII/177/07
Rady Gminy Raszyn
z dnia 20 wrzesnia 2007r.

W sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonego uchwala Rady Gminy Raszyn Nr V1/51/07 z dnia 8 marca

2007r.

Na podstawie z art. 18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2001r., Nr 142, poz. 1591 z péin. zm.) oraz art. 27 w zwiazku z art. 14 ust.1, ust. 2 ust. 4 i ust. 5
ustawy z dma 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr
80, poz. 717 z pdéin. zm.) na wniosek Wojta Gminy Raszyn po stwierdzeniu wykonania zadan i
czynnosci poprzedzajacych podjecie uchwaty, okreslonych w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy Raszyn uchwala, co nastgpuje:

§ 1

1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

uchwalonego uchwala Rady Gminy Raszyn Nr VI/51/07 z dnia 8 marca 2007r. (opubl.

Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 16 maja 2007r, Nr 89 poz. 2140):

1) w obszarze nr 1 - rejon ul. Opackiego, ul. Droga Hrabska i1 ul. Modrzewiowej we wsi
Falenty Nowe, ktérego granice wyznaczaja:

- od pdinocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [1MN],

- od wschodu: ul. Modrzewiowa (zachodnia granica dzialki nr ew. 3/4),

- od poludnia: o$ ul. Droga Hrabska [3KL],

- od zachodu: wschodnia linia rozgraniczajaca ul. Opackiego [12KL] (na dzialce nr ew. 3/3 we

wsi Falenty),

3.

2) w obszarze nr 2 - rejon uhcy W1110weJ we wsi Falenty Nowe, ktorego granice wyznaczaja;
- od pénocy: péinocna granica dziatki nr ew. 131 z przediuzeniem do osi ul. Willowej
[9K1.],
- od wschodu: linia rozgraniczajaca tereny rolne [1R] na dziatkach nr ew. 131, 132, 133,
134, 135, 137/7,137/2, 138/1, 140/3, 140/5,
- od potudnia: potudniowa granica dzialki nr ew. 140/4 i dziatki nr ew. 140/5 ,
- od zachodu: o ul. Willowej [9K1.].
Granice obszaru nr 1 objgtego zmiana planu, oznaczone lterami A-B-C-D-E-F-G-A
okresla zalaczmk graficzny nr 1 do uchwaly, za§ granice obszaru nr 2, oznaczone
literami A-B-C-D-E-A okre$lone zostaly w zalaczniku nr 2 do uchwa}y
Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala Rady Gminy Raszyn Nr VI/51/07 z dnia
8 marca 2007t. 1 stopnia zgodnoscl przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium stanowi
zalacznik nr 3 do uchwaly.

§2.

Zmiana planu zostanie sporzadzona w skali 1: 1000.

§ 3.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn .

§ 4.
Uchwala wchodzi w Zycie z dniem podjecia.
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Zalacznik Nr 3
do uchwaly Nr X1I/177/07
Rady Gminy Raszyn

Z dnia 20 wrzesnia 2007r.

ANALIZA

dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwalg Rady Gminy Raszyn Nr
V1/51/07 z dnia 8 marca 2007r. i stopnia zgodnofci przewidywanych rozwijzah z
ustaleniami studium

I. TEREN OBJETY ANALIZA
Analizowany teren polozony jest we wsi Falenty Nowe oraz wsi Falenty 1 obejmuje:
1) obszar nr 1 o pow. ok. 0,8850 ha, ktdrego granice wyznaczaja:

- od pdinocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [IMN],
- od wschodu: ul. Modrzewiowa (zachodnia granica dziatki nr ew. 3/4),
- od potudnia: o$ ul. Droga Hrabska [3KL],

- od zachodu: wschodnia linia rozgraniczajaca ul. Opackiego [12KL] (na dzialce nr
ew. 3/3 we wsi Falenty),

2) obszar Nr 2 o pow. 9k.12,2130 ha, ktorego granice wyznaczaja;
- od pdéhmocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug [3MN/U]-
poéocna granica dzialki nr ew. 131,
- od wschodu: tereny rolne oznaczone symbolem [1R] - wschodnia granica terenu,

- od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [13MN]poludniowa
granica dzialek nr ew. 140/4 1 140/5, )
- od zachodu: teren komunikacji gminnej lokalnej — 0§ ul. Willowej [9KL],

II. STAN ISTNIEJACY TERENU

Analizowany obszar nr 1 polozony jest we wsi Falenty Nowe (dziatka nr ew. 2/1 i
czgscl dziatek nr ew. :1, 2/21201) oraz we wsi Falenty (czesci dziatek nr ew.: 3/3 i 3/4),
obecnie zainwestowany zabudowa zagrodowsa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng z
ustugami. Analizowany obszar nr 2 polozony jest we wsi Falenty Nowe przy drodze
powiatowej] — ul. Willowa (dziatka nr ew. 187), obecnie zainwestowany zabudowg
zagrodowa. W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdﬁjq si¢ tereny uzytkowane rolniczo

oraz tereny wykorzystywane pod zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinna.



I1Il. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obecnie na przedmiotowym terenie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwalony uchwata nr VI/51/07 Rady Gminy Raszyn z dnia 8 marca 2007r.
w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
we wsi Falenty Nowe w gminie Raszyn — czgs¢ III (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 16 maja 2007r. Nr 89 poz. 2140), ktérego ustalenia sg nastgpujace:

W obszarze nr 1 poludniowa czgs¢ dzialek nr ew. 3/3, 3/4 w Falentach, dzialka nr ew. 2/1
oraz potudniowe czgsci dzialek nr ew. : 1, 2/2, 201 w Falentach Nowych znajduja sie na
terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [ 1MN], natomiast

w_obszarze nr 2 zachodnie czgéci (w pasie ok. 150-200 m na wschdd od ul. Willowej)
dzialek nr ew.: 131, 132, 133, 134, 135, 137/7, 137/2, 13&/1, 140/3, 140/5, Znaj_dujq si¢ na
terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [13MN].

Dla ww. obszardw plan ustala w :
§ 9 — ... zabudowe mieszkaniowq wraz z nieuciqzliwymi ustugami, jako przeznaczenie
podstawowe -terenu,......plan wyklucza lokalizacje furkcji produkcji oraz obiektéw
uciqzliwych poza terenem UP.”
§ 10: _,W zakresie struktury przestrzennej plan ustala:
1)Dla nowej zabudowy mieszkaniowej i usfugowej, plan ustala minimalng wielkosé
nowotworzonych dzialek z toleranciq 5%.
a) (.)
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i (.. ) — obszary [MN] i (...) poza
granicami WOChK:
e dla zabudowy jednorodzinnej wolno stOchej i ustug — min 1000m® z
wymogiem zachowania min 60% powzerzchm bzologzczme czynnej
e dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej = min. 600m* na Jeden segment z
wymogiem zachowania min 60% powierzchni biologicznie czynnej
e dia zabudowy jednorodzinnej szeregowej — min. 400m’ na jeden segment z
wymogiem zachowania min 60% powierzchni biologicznie czynnej przy czym
plan ustala, iz zabudowa tego typu dopuszczona jest jedynie w zespolach
minimum 5 segmentow {(...)
3)Na dzialce o funkcji mieszkaniowej, poza budynkiem mieszkalnym, dopuszcza sie
budowe drugiego obiektu o funkcji gospodarczej, garazowej lub ustugowej, kidrego
powierzchnia ogdlna nie przekroczy 20% powierzchni ogolnej budynku mieszkalnego.
4) Plan ustala nieprzekraczalng wysoko$¢ zabudowy:
a)dla obszarow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
» tereny [MN],(...) - 2 kondygnacje + uzytkowe poddasze i 10 m od poziomu
terenu do najwyiszego punktu budynku,(...)
¢) dla dominant (akcentow) architektoniczno — wysoko$ciowych — plan ustala
wysokosé max. 15m.”
w § 30 w ustaleniach szczegélowych dla terenu [IMN-13MN] plan ustala:
w1. Przeznaczenie terenu: 1)Wszelkie formy zabudowy jednorodzinnej (zabudowa
Jednorodzinna wolno  stojqca, zabudowa bliZniacza, zabudowa szeregowa) jako
przeznaczenie podstawowe.2) Nieuciqzliwe drobne uslugi bytowe stopnia podstawowego
podnoszqce  atrakcyjnosé  terenu  towarzyszqce zabudowie mieszkaniowej, jako
przeznaczenie dopuszczone.3)Dla istniejqcej zabudowy siedliskowej plan dopuszcza
rozbudowe i nadbudowe budynkow do czasu prowadzenia dzialalnoéci przez wiasciciela
dziatki. 4) Warunkiem dopuszczenia ustug wymienionych w pkt 2) jest ich nie wiekszy niz 20



% udzial w powierzchni uzytkowej budynku podstawowego.2.(...) 2)Warunkiem lokalizacji
ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na wiasnej dziafce.
3)Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu): a} min 5 m od linii
rozgraniczajqcych ulic lokalnyeh [KL] oraz ulic dojazdowych [KD] b) min 4 m od linii
rozgraniczajqeych ulic dojazdowych wewnetrznych [KDw] oraz ulic pieszo-jezdnych
[KPJ] i ciqgow pieszych [KP]...”

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono konieczno$¢ rozpoczgcia procedury sporzadzenia zmiany planu miejscowego
w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717, z pdzn. zm.) na wniosek Wojta w oparciu o wnioski ztozone przez

wlascicieli dzialek obj¢tych niniejsza zmiana.

V. STOPIEN ZGODNOSCI' PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM

Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalone uchwala
Rady Gminy Raszyn Nr 76/XIX/99 z dnia 16.12.1999r. ustala:

LJV. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn:

3. Struktura funkcjonalno -- przestrzenna (str. 39). "Gmina Raszyn sukcesywnie przeksztatca
sig, poprzez Swiadomie prowadzonq polityke z gminy wiejskiej w wielofunkcyjny zespot
miasta Raszyna i gminy Raszyn. ...w dalszym ciqgu rozwijac sie bedq podporzqdkowane
ochronie zasobow srodowiska przyrodniczego i kulturowego, nastepujqce funkcje:

- dzialalnos¢ gospodarcza — obrotu handlowego , srednich | malych zakladow
produkcyjnych i ustug, ...

3.6 Ludnosé, zatrudnienie, ustugi(str. 43).

... Najwazniejszymi przeslankami dalszego rozwoju demograficznego gminy sq tempo i
struktura przyrostu naturalnego oraz skala migracji. ... W miare dostateczna i stosunkowo
dobrze rozwinieta infrastruktura ustugowa, rozloZzona proporcjonalnie w stosunku do liczby
mieszkatficow powinna byé kierunkiem utrzymywanym i rozwijanym w gminie. ... Wszystkie
pozostale wsie mogq by¢ w miare poz‘rzeblzrcfzv;o,ju w;ﬁggzzzxeﬂw ustugi elementarne.
Urbanizacia nowych terenéw wyzwoli potrzebmpviokdlisee® uslug, ktére regulowane
potrzebami rynkowymi bedq sie same korygowaé ( w zakresie iloSci oraz rodzaju usiug).
Niekorzystnym byloby jedynie przemieszanie funkcji mieszkaniowych z wuciqzliwymi

Junkcjami produkcyjrymi i ustugowymi.”



VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej:
* potrzeb inwestycyjnych z zakresu funkcji ushug,
e uwarunkowan stanu istniejacego przedmiotowego terenu,
* uwarunkowan 1 kierunkéw rozwoju terendw o wiodace] funkcji zabudowy
mieszkaniowej okreslonych w studium — rysunek nr I,
w Swietle przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, Ze
przystapienie do sporzadzenia zmiany planu jest zasadne. Nalezy przystapi¢ do
sporzadzenia zmiany planu, w kt()rym zostang okreslone sposoby zagospodarowania i
zabudowy terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) z przeznaczeniem na

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] z ustugami (MN/U).

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt. ] analizy.
Zakres mervtoryczny:

Projekt zmiany planu zostanie épormdzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw
przy zapisywaniu ustalef projektu planu, Wprowadzonyéh’-' Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. (Dz.U. Nr 164, poz. 1587) oraz zgodnie z zakresem
‘art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr
80, poz. 717, z pdzn. zm.).

Materialy geodezyine:

Przystapienie do sporzadzenia zmiany planu wiaze si¢ z koniecznoscia wykorzystania
urzgdowych kopii nastepujacych sekcji mapy zasadniczej: 188 7.8Wz4; 195,53 Ws.4 oraz
24W7.883.4; 4S0.10W 3.4.






