UCHWALA Nr XIV/222/07
Rady Gminy Raszyn
z dnia 15 listopada 2007r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonego uchwaly Rady Gminy Raszyn Nr XXXV1/622/04 z dnia
21.10.2004 r.

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 p6Zn. zm.) oraz art. 14 ust.1 w zwiazku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6ézn. zm.) Rada
Gminy Raszyn uchwala, co nastgpuje:

§1.

1. Na wniosek Wojta Gminy Raszyn po stwierdzeniu wykonania zadaf 1 czynnosci
poprzedzajacych podjecie uchwaly, okreslonych w art. 14 ust. 5 ustawy z dma 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przystgpuje si¢ do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala Rady
Gminy Raszyn Nr XXXVI1/622/04 z dma 21.10.2004 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla terenow potozonych we wsi Nowe Grocholice —
cze$¢ 11 czes¢ I, w Gminie Raszyn (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckicgo Nr 310,
poz. 10081) w czesci dotyczacej rejonu ulicy Warynskiego, ktérego granice wyznaczaja:

- od polinocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej [C 8. 1MNr]-

pélnocna granica dzialki nr ew. 315 oraz lereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

[D1.2MN] — p&inocna granica dziatki nr ew. 41571,

- od wschodu; tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne) [D1.2MN]- wschodnie granice

dziatek nr ew.: 415/1, 415/2, 416,

- od poludnia: tereny naturalnej zieleni dolin rzecznych [E1.3 ZN] — poludniowa granica

dzialki nr ew. 437/4 1222/3,

- od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej {C 8. 1MNr] -

zachodnia granica dziatki nr ew. 437/1.
2. Granice obszaru objetego zmiang planu, oznaczone literami A-B-C-D-E-F-G-H-A okresla zalacznik
graficzny nr 1 do uchwaly.
3. Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwata Rady Gminy Raszyn Nr XXXV1/622/04 z
dnia 21.10.2004 r. i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium stanowi
zalacznik nr 2 do uchwaly.

§ 2.
Zmiana planu zostanie sporzadzona w skali 1: 1000.

§3.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Raszyn.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zalacznik Nr 1 .
do uchwaly Nr XI1V/222/07 :;A‘
Rady Gminy Raszyn N

Z dnia 15 listopada 2007r.

skala 1:1000 g




Zalacznik Nr 2

do uchwaly Nr XIV/222/07
Rady Gminy Raszyn

z dnia 15 listopada 2007r.

ANALIZA

dotyczgca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala Rady Gminy Raszyn Nr
XXXV1/622/04 z dnia 21.10.2004 r. i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium

I. TEREN OBIJETY ANALIZA

Analizowany teren polozony jest we wsi Nowe Grocholice 1 obejmuje obszar o pow. ok.1,4
ha, ktorego granice wyznaczaja:

- od polnocy: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej [C
8.1MNr] oraz tereny zabudowy mieszkamowe] jednorodzinne; [D1.2MN],

- od wschodu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej {D1.2MN]- wschodnie

- od potudnia: tereny naturalne;j zieleni dolin rzecznych [E1.3 ZN],

- od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej [C
8. 1MNr] — zachodnia granica dziatki nr ew. 437/1.

II. STAN ISTNIEJACY TERENU

Analizowany obszar potozony jest we wsi Nowe Grocholice (dzialki nr ew.: 435,
436, 415/1, 415/2, 416, oraz czgsel dziatek nr ew. : 315, 133/6, 437/4, 222/3) obecnie
zainwestowany zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz nie zainwestowany. Od
poludnia w sasiedztwie przedmiotowego terenu znajduja si¢ tereny zieleni naturalnej w
dolinie rzeki Raszynki, polozone w obszarze WOCHK.
ITT. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obecnie na przedmiotowym terenie obowigzuje miegjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwalony uchwala Nr XXXVI/622/04 z dnia 21.10.2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw polozonych we wsi
Nowe Grocholice- cze$é 1 1 cze$é 11 w Gminie Raszyn (Dziennik Urzedowy Wojewaodztwa
Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2004 r. Nr 310, poz. 10081), ktdérego ustalenia sa nastepujace:

- C 8.1 MNr - tereny zabudowy mieszhkaniowej jednoredzinnej rezydencjonalnej (MNr).:

1) Na terenach MNr plan ustala zachowanie i rozwdj funkefi mieszkalnictwa jednorodzinnego - zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnef z zakvesu: domdw jednorodzinnych wolno stojqcych oraz blifniaczych (przy
czym na jednej dziatce mozna zrealizowad tylko jeden segment budynku blizniaczego), jako funkejt

podstawowej.

- Maksymalna wysoko$¢ zabudowy -9m;
- Maksymalna liczba kondygnacji - L5
- Maksymalna powierzchnia zabudowana na dziaice - 20%;

- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dzialce - 70%;



- dachy spadziste o symetrycznych pofaciach i ich kacie nachylenia - od 30 do 45 stopni (nie dotyczy
budyrkéw garazowych i gospodarczych);

- pokrycie i kolor dachu — dachéwka ceramiczna, bitumiczna lub materialy dachéwko podobne w kolorze
tradycyinej dachéwhi;

- wykonczenie { kolor Scian zewnetrznych — tynk lub cegla w kolorze biatym, kremowym lub z6Htym .

2) Na terenach MNr plan dopuszcza zachowanie i rozwdj Jfunkcji ustugowych z zakresu:

- handlu detalicznego (za wyjatkiem stacji paliw), biur, administracji, rzemiosla, obstugi finansowe,
- kultury, turystyki, gastronomii, zdrowia, oswiaty,

Jjako funkeji uzupetniajqeych w stosunku do funkcji podstawowej, w formie lokali ushugowych wydzielonych w
budynkach mieszkaniowych, np. w parterach budynkéw; przy czym powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych
nie moze przekraczaé 25 % powierzchni uzytkowej budynku.

3) Na terenach MNr plan zakazuje lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, domow
Jednorodzinnych szeregowych, doméw Jednorodzinnych atrialnych, wolno stojacych budynkéw ustugowych,
Junkeji ustugowych innych niz okreflone w pht. 2, ustug ucigzliwych oraz obiektéw i urzqdzer ucigzliwych,
keorych uciqzliwo$é wykracza poza granice lokalizacyi.

4) Dla terendw MNr plan zakazuje lokalizowania hurtowni oraz obiektéw magazynowych, skladowych,
drobnej produkcii.

5} Plan dopuszcza lokalizowanie budynkdw garazowych i gospodarczych wolno stojacych o powierzchni
zabudowy nie wigkszej niz 60 m’, przy czym plan dopuszcza lokalizowanie na dzialce rylko Jednego budynku
wolno stojqcego (gospodarczego lub garaiowego) poza budynkiem mieszkalnym.

6) Plan zaleca realizacje garazu jako dobudowanego Iub whbudowanego w budynek mieszkalny,
7) Plan ustala maksymalnq wysokosé budynkéw garazowych i gospodarczych na 4,5 m.
8) Dla terenéw MNr plan ustala dopuszczalne minimalne wielkosci dziatek budowlanych - 1500 m*:

9) Dia terenéw MNr plan ustala dopuszcza w uzasadnionych przypadkach obnizenie mintmalnej wielkosci
dziatek budowlanych o 5%:

10) Dla terencw MNr plan ustala minimalng diugo$é najkr dtszego boku dziathi budowlanej na 25 metréw:

11) Plan zakazuje lokalizacji zabudowy na dziatkach mniefszych niz okreslone w planie, z uwzglednieniem
ustaleri pkt. 12

12) Plan dopuszcza lokalizacje zabudowy na dziatkach, ktére zostaly wydzielone przed wejsciem w zycie
Plany, o ile posiadaly dotychczas status dziafek budowlanych.

13) Dia terenéw MNr plan zakazuje wtdrnego podziatu istniejqcych dzialek, jezeli w wyniku takiego podziatu
ich wielkosci bedq mniejsze niz okreslone w planie minimalne wielkosci dziatek budowlarych.

14) Dia terenéw MNr plan zakazuje lokalizowania wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dzialce oraz
zakazuje adaptowania budynkdw gospodarczych, garazowych lub ustugowych na cele mieszkalne jezeli na
dzialce znajduje sie juz budynek mieszkalny.

15) Ustalenia zawarte w pkt. 14 nie dotyczg praypadkow, gdy powierzchnia dziatki umozliwia jej reparcelacje
z zachowaniem normatywdw okreslonych w ustaleniach szczegdtowych dla tego tereny.

16) Dla terenéw dotychezas uzytkowanych rolniczg fub terendw niezagospodarowanych przeznaczonych w
planie pod zabudowe plan dopuszeza inwestowanie na dzialce pod warunkiem uzyskania decyzji na
wylqczenie gruntéw rolnych z produkeji rolne;.

17) Dla terenéw MNr plan zaleca scalenia istnigjqcych dzialek | widrny podziaf na dziatki budowlane na
wniosek i koszt wiascicieli.

18) W zakresie ochrony przed hatasem zalicza sie tereny MNr do terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq

-DI1.2 MN. tereny mieszkaniowe jedrnorodzinne (MN):

1) Na terenach MN plan ustala zachowanie | rozwdj funkeji mieszkalnictwa Jednorodzinnego - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z zakresu: domow Jednorodzinnych wolno stojgcych oraz blitniaczych(przy

czym na jednef dziatee mozna zrealizowaé tylko jeden segment budynku blizniaczego) jako funkcji
podstawowe;.




- Maksymalna wysokosé zabudowy -1im

- Maksymalna liczba kondygnacji -2,5;

- Maksymalna powierzchnia zabudowana na dzialce - 30%;

- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dzialce - 60%;

2) Na terenach MN plan dopuszcza zachowanie i rozwdyj funkeji ustugowych z zakresu:

- handlu (za wyjqtkiem stacji paliw), biur, administracji, rzemiosta, obstugi finansowey,
- kultury, turystyki, gastronomii, zdrowia, oswiaty,

Jako furnkcji vzupetniojgeych w stosunku do funkeji podstawowej, w formie lokali ustugowych wydzielonych w
budynkach mieszkaniowych, np. w parterach budynkéw, przy czym powierzchnia uzvtkowa lokali ustugowych
nie moze przekraczaé 25 % powierzchni uzytkowef budynku.

3) Na terenach MN plan zakazuje lokalizowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, doméw
Jednorodzinnych szeregowych, doméw Jednorodzinnych atrialnych, wolno stojacych budynkéw ustugowych,
Sunkeji ustugowych innych niz okreslone w pkt. 2, uslug ucigzliwych oraz obiektéw i urzqdzen uciqzliwych,
ktorych uciqzliwo$é wykracza poza granice lokalizacji.

4) Dia terenéw MN plan zakazuje lokalizowania hurtowni oraz obiekiow magazynowych, skiadowych, drobnej
produkcji.

3) Plan dopuszcza lokalizowanie budynkéw garazowych i gospodarczych wolno stojacych o powierzchni
zabudowy nie wigkszef niz 60 m’, prey czym plan dopuszcza lokalizowanie na dzialce rylko Jednego budynku
wolno stojacego (gospodarczego lub garatowego) poza budynkiem mieszkalnym.

6) Plan zaleca realizacje garazu jako dobudowanego lub whudowanego w budynek mieszkalny.
7) Plan ustala maksymalng wysoko$é budynkow garazowych i gospodarczych na 4,5 m.
8) Dla terenéw MN plan ustala dopuszczalne minimalne wielkosci deialek budowlanych — 900 m’:

9) Dia terencw MN plan ustala dopuszcza w uzasadnionych przypadkach obnizenie minimalnej wielkosci
dzialek budowlanych o 5%:

10) Dla terencw MN plan ustala minimalng dlugosé najkrétszego boku dziatki budowlanej na 16 metréw-

11) Plan zakazuje lokalizacji zabudowy na dziatkach mniejszych niz okreslone w planie, = uwzglednieniem
ustaler pkt. ]2

12) Plan dopuszcza lokalizacje zabudowy na dziatkach, ktére zostaly wydzielone przed wejsciem w zycie
Planu, o ile posiadaly dotychczas status dziatek budowlanych,

13) Dla terenéw MN Plan zakazuje wtdrnego podziatu istnicjqcych dziatek, jezeli w wyniku takiego podziatu
wielkosci dziatek bedq mniejsze niz okreslone w planie minimalne wielkosci dziglek budowlanych.

14) Dla terenéw MN plan zakazuje lokalizowania wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dzialce oraz
zakazuje adaptowania budynkdw gospodarczych, garazowych lub ustugowych na cele mieszkaine jezeli na
dzialce znajduje si¢ juz budynek mieszkalny.

13) Ustalenia zawarte w pkt. 14 nie dotyczq praypadkéw, gdy powierzchnia dziatki umozliwia jej reparcelacje
z zachowaniem normatywdw okreslonych w ustaleniach szczegolowyceh dla tego terenu.

16) Dia terenéw dotychczas uzytkowanych rolniczo lub terendw niezagospadarowanych przeznaczonych w
planie pod zabudowe plan dopuszcza inwestowanie na dzialce pod warunkiem uzyskania decyzji na
wylqczente gruntow rolnych z produkcji roine;,

17) Dla terendw dotychezas uzytkowanych rolniczo lub terenéw niezagospodarowanych przeznaczonych w
planie pod zabudowe zaleca sig scalenia istniejqeych dziatek i widrny podzial na dzialki budowlane na
wniosek | koszt wlasciciel.

18) W zakresie ochrony przed halasem zalicza sie tereny MN do terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq

= E 1.3 ZN, tereny naturalnej zieleni dolin rzecznych (ZN):

1) Dla terendw ZN plan ustala zachowanie | rozwdj funkcji naturalnej zieleni dolin rzecznych, ochrone i
uzupetnianie istniejqcego drzewostanu i roslinnosci niskiej oraz Jauny jako funkcji podstawowej.

- zachowanie i uzupetnienie istniejqcej wartosciowej zieleni [ wod powierzchniowych;

- zachowanie i uzupelnienie istniejqcego powiqzania ekologicznego;
e



- Tereny w zasiegu Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

2) Dla terenéw ZN plan dopuszcza rozwdj funkeji ustugowych (niekubaturowych) z zakresu rekreacyi,
furystyki, sportu i wypoczynku, nie kolidujacych z funkcia podstawowq terenu oraz istniejgeq zieleniq i
uksztaltowaniem terenic.

3) Dia terenow ZN plan zaleca realizacjg zbiornikow retencyjnych (stawéw, rowdw, oczek wodnych, itp.)

4) Dla terenéw ZN plan zakazuje lokalizowania zabudowy, rozwdj funkcji innych niz okreslone w pkt.1i2
oraz obiektow i urzqdze¥ uciqzliwych.

- 24 KDD — (poludniowy odcinek ul. Waryriskiego) droga gminna lokalna, o szerokoSci w liniach
rozgraniczajqcych 10 m, szer. jezdni 5,5 m.

- 14 KDD — projektowana droga dojazdowa gminna o szerokosci w Liniach rozgraniczajqcych 12m, , szer.
Jezdni 5,5 m, proj. szpaler drzew i §ciezka rowerowa.

- 1Kp - plac przy Raszynce, proj. Szpalery drzew, migjsca parkingowe, Sciezka rowerowa.

- 5Kpj - cigqg pieszo-jezdny o szer. 9 m, z proj. szpalerem drzew, - kanal Opaczewski — mozliwosé
prekrycia w uzgodnieniu z z instytucjq odpowiedzialng za eksploatacje urzqdzen melioracyjaych.

IV. OPIS PRZEWIDY WANYCH ROZWIAZAN

Stwierdzono koniecznosé rozpoczecia 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 uchwate Rady Gminy
Nr XII/169/07 z dnia 20 wrzesnia 2007r. uwzgledniajaca wezwanie Pana Pawla Niedzielaka
z dnia 9 sierpnia 2007r., dotyczace usunigcia naruszenia prawa w uchwale Rady Gminy
Raszyn Nr XXXVI/622/04 z dnia 21.10.2004 1. w sprawie uchwalenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych we wsi Nowe Grocholice- czgs¢ 11 czgse I

w Gminie Raszyn (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2004 r. Nr
310, poz. 10081).

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN 7 USTALENIAMI
STUDITUM

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

.. Kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn:

W obszarach o wiodgcej funkcji mieszkaniowej wytworzonej w obszarach
istniejqcego  zainwestowania w Raszynie (.) preferuje sig wufrzymanie 1 rozwdj
mieszkalnictwa jednorodzinnego we wszystkich formach wraz z wrzgdzeniami obstugi
lokalnej, funkcji ustugowych z zakresu uzytecznosci publicznej (administracja, navka,

szkolnictwo, zdrowie, sport, handel, gastronomia).




V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Po przeprowadzentu analizy dotyczace:

e zasadno$ci uwzglednienia wezwania Pana Pawla Niedzielaka z dnia 9jsierpnia
2007r., dotyczacego usuniecia naruszenia prawa w uchwale Rady Gminy Raszyn
Nr XXXV1/622/04 z dma 21.10.2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych we wsi Nowe Grocholice- czesé 11
czes¢ II w Gminie Raszyn. Kolizja przebiegu projektowanego odcinka drogi gminnej — ul.
Warynskiego na terenie dzialek nr ew. 435 i 436 w stosunku do obecnego

zagospodarowania dzialek wg decyzji pozwolenia na budowe Nr 925/00 z dn. 29.12.2000r.

uniemozliwia wykonanie ogrodzenia ww. nieruchomosci.
» uwarunkowan stanu istniejacego przedmiotowego terenu,
¢ uwarunkowan i kierunkéw rozwoju terendw o wiodgce] funkcji zabudowy
mieszkaniowej okreslonych w studium — rysunek nr I,
w $wietle przepiséw o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym wynika, Ze
przystapienie do sporzadzenia zmiany planu jest zasadne. Nalezy przystapi¢ do
sporzadzenia zmiany planu, w ktérym zostang okreslone sposoby zagospodarowania i
zabudowy terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).
VIL NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt. I analizy.

Zakres merytorycezny:

Projekt zmiany planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardow
przy zapisywaniu ustalenn projektu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpma 2003r. (Dz.U. Nr 164, poz. 1587} oraz zgodnie z zakresem
art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr
80, poz. 717, z pézn. zm.).

Materialy geodezyine:

Przystapienie do sporzadzenia zmiany planu wiaze si¢ z komieczno$cia wykorzystania

urzedowych kopit nastgpujacych sekcji mapy zasadniczej: 3W,Ss, 8W4S,4;

=N





