UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..................

Rady Miasta Marki

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,SUW-2" przy
ul. Spacerowej w Markach

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,SUW-2” przy
ul. Spacerowej w Markach, zwanym dalej planem, podjeto w zwigzku z uchwatg
Nr LXV/578/2018 Rady Miasta Marki z dnia 29 sierpnia 2018r., w sprawie przystgpienia

do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,SUW-2” przy
ul. Spacerowej w Markach, zmieniong uchwalg nr 1V/42/2019 Rady Miasta Marki z dnia
23 stycznia 2019r., w sprawie zmiany uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,.SUW-2" przy ul. Spacerowej w Markach.
Opracowanie planu miejscowego jest niezbedne dla prowadzenia polityki przestrzennej miasta
Marki, dostosowanej do zmieniajacych si¢ uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego,
a takze uwzgledniajacej istniejace i postulowane zagospodarowanie terenu.

Ustalenia planu umozliwia planowang rozbudowe stacji uzdatniania wody. Obowiazujacy plan
miejscowy ,,Marki I, uchwalony uchwatg Nr XXX1V/395/2002 Rady Miasta Marki z dnia
7 marca 2002r., (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 92, poz. 1945) ustalil mozliwos¢ wytaczenia
z produkcji lesnej na cele nielesne niewielkiej powierzchni terenu dziatki nr 4/3 z obrgbu 1-01
w Markach. Powierzchnia ta jest niewystarczajgca dla zrealizowania w catosci przedsiewzigcia
pod nazwa: ,,Stacja Uzdatniania Wody tzw. SUW-2 w Markach

wraz z budowg sieci wodociggowe] w ul. Spacerowej 1 Legionowej oraz przewodu ttocznego
Dz 160". Jest to inwestycja celu publicznego, wychodzaca naprzeciw oczekiwaniom
| potrzebom mieszkancow miasta Marki. Rozwoj budownictwa mieszkaniowego na terenie
miasta Marki i powigkszajace si¢ w zwigzku z tym zapotrzebowanie na wodg¢, wymaga
zrealizowania inwestycji przez Wodociagg Marecki w planowanym zakresie.

Projekt planu opracowano zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 1945 z pdZn.
zm.) oraz stosownie do wlasciwosci samorzadu gminy, okreslonych przepisami ustawy z dnia
8 marca 1990r., o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019r., poz. 506). Do projektu planu
przeprowadza si¢ strategiczng ocen¢ oddzialywania na $Srodowisko okreslong przepisami
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., o udostepnieniu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 2081 z p6zn. zm.).



Przedmiotem planu sg ustalenia w zakresie:

0 przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

0 zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego;

0 zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

0 zasad ksztaltowania krajobrazu;

0 zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu,

maksymalnej i minimalnej intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznika powierzchni calkowite;
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki i1 tym
miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposobu
ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow;

O granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw,

0 szczegotowych zasad 1 warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

0 zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

0 stawek procentowych shuzacych naliczaniu optat z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

0 granic terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

0 kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow.

Plan nie ustala, ze wzgledu na brak wystepowania, pozostatych zagadnien okre§lonych w art.
15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.,
(tj. DZ.U. z 2018r., poz. 1945 z p6zn. zm.).

Po podjeciu uchwaty nr LXV/578/2018 Rady Miasta Marki z dnia 29 sierpnia 2018r., w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,SUW-
2” przy ul. Spacerowej w Markach, przystepujac do sporzadzania przedmiotowego projektu
planu zamieszczono stosowne ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicy ogloszen oraz na
stronie internetowej wyznaczajgc termin sktadania wnioskow do dnia 12 pazdziernika 2018
roku.

Pisemnie zawiadomiono instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu
planu o podjeciu w/w uchwaly, dotaczajac do pisma zatacznik graficzny okreslajacy granice
opracowania 1 wyznaczajac termin sktadania wnioskéw do planu.

Po uptywie wyznaczonego terminu sktadania wnioskéw Burmistrz Miasta Marki rozpatrzyt
whnioski ztozone do projektu planu.



Uchwata nr 1V/42/2019 Rady Miasta Marki z dnia 23 stycznia 2019r., w sprawie zmiany
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,SUW-2” przy ul. Spacerowej w Markach, miala na celu wylacznie
sprostowanie bledu pisarskiego w opisie granic obszaru objetego projektem planu, bez zmiany
polozenia granic tego obszaru, oznaczonych na zalgczniku graficznym do uchwaty
nr LXV/578/2018 Rady Miasta Marki z dnia 29 sierpnia 2018r.,

Projekt planu zostal opracowany zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki.

Do projektu planu zostata opracowana prognoza oddziatywania na srodowisko oraz prognoza
skutkéw finansowych. Uzyskano tez zgode Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego na
zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych niestanowigcych wiasnoéci Skarbu Panstwa na cele
nielesne przy decyzji Nr 21/2019 z dnia 1 kwietnia 2019 roku znak: RW-RM-
11.7151.15.2019.MP.

Ustalenia planu maja wptyw na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu sieciowej
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy.

W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z polityka przestrzenna miasta okreslong
W studium stwierdzono, iz przedmiotowy plan nie narusza ustalen zawartych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Marki, przyjetym
uchwata Nr XXX1/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 pazdziernika 2012 roku.

Na obszarze objetym niniejszym opracowaniem w Studium ustalono zasady zagospodarowania
i uzytkowania dla obszaru funkcjonalnego ,,MU — tereny mieszkaniowo — ustugowe”,
przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, wolnostojaca, blizniacza
I szeregowg oraz ustugi nieucigzliwe, stuzace zaspokojeniu podstawowych potrzeb ludnosci.

Dodatkowo na terenie oznaczonym symbolem MU Studium dopuszcza sytuowanie obiektow
i urzadzen miejskiej infrastruktury technicznej, w strefie dopuszczalnej lokalizacji uje¢ wod
podziemnych wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Wedtug Studium zrédtem zaopatrzenia
w wodg¢ beda lokalne zasoby wdd podziemnych w warstwie czwartorzegdowej. Wskazano 3
strefy dopuszczalnej lokalizacji wod podziemnych, a lokalizacja w rejonie ul. Spacerowej jest
jedna z nich. Zgodnie ze Studium w strefie tej mozna realizowac stacje uzdatniania wody wraz
obiektami technicznymi i technologicznymi, pompownie sieciowe itp. jako lokalne inwestycje
celu publicznego. Dopuszczono rowniez sytuowanie parkingow.

Zgodnie z ustaleniami Studium obszary lesne w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu stanowig trwaty element przestrzennego systemu terenow
chronionych w obregbie aglomeracji warszawskiej, dla ktorych nie przewiduje si¢ zmian
przeznaczenia tych terenow na cele nielesne.

Dopuszcza si¢ jednak na tym obszarze inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej
I komunikacyjnej oraz ekstensywne zagospodarowanie ustalone w obowigzujgcych planach
miejscowych przy maksymalnej ochronie zasobéw naturalnych srodowiska i krajobrazu.



Jednocze$nie w planie spelnione zostaly wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 - 4 ustawy z dnia
27 marca 2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018r., poz.
1945 z p6zn. zm.).

W zakresie wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu
okreslajg parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do planowanej funkcji terenu
oraz do istniejacej zabudowy znajdujacej si¢ w sasiedztwie obszaru objetego opracowaniem.

Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaly dostosowane do
lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Ochronie walorow krajobrazowych
stuzy¢ beda w szczegdlnos$ci ustalenia planu w zakresie maksymalnej wysoko$ci oraz
intensywnosci zabudowy.

W planie okreslono wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami.

W ustaleniach planu uwzgledniono potrzebe ochrony obszaru gtéwnych zbiornikow waod
podziemnych GZWP nr 222, 2151 1 215, w granicach ktérego znajduje si¢ obszar objety
opracowaniem, poprzez ustalenia planu dotyczace przeznaczenia i zasad zagospodarowania
terenow, zasad ochrony $rodowiska oraz zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow
infrastruktury techniczne;j.

W ustaleniach planu uwzgledniono tez potozenie obszaru objetego opracowaniem w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w planie zawarto
ustalenia dotyczace zaopatrzenia w wode dla celow przeciwpozarowych z sieci wodociggowe;.

Ustalenia planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w Kkarte parkingowa uwzgledniajg potrzeby osob niepetnosprawnych.

Ustalenia planu wykorzystuja w pelni walory ekonomiczne przestrzeni. Przedmiotowy obszar
obejmuje teren bezposrednio przylegty do istniejacej ul. Spacerowej, z dostgpem do
istniejacych  ciagéw  infrastrukturalnych. Ustalenia planu uwzgledniaja istniejace
uwarunkowania, istniejacy sposob uzytkowania terenu oraz wymagania zwigzane
Z zachowaniem tadu przestrzennego.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzglednia si¢ prawo wiasnosci poprzez
wylozenie projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego
wgladu.

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja tereny, dla ktorych nalezalo zapisa¢
zakazy 1 nakazy w zakresie obronnosci panstwa.

Glownym celem ustalen planu jest zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzglgdniona. Cel opracowania projektu
planu odpowiada zapotrzebowaniu na poszerzenie terenu dla realizowanej inwestycji stacji
uzdatniania wody.

Plan uwzglednia wyposazenie terenu we wszystkie sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej niezbedne dla obstugi terenu objetego planem oraz nie zwigzane z obstugg terenu
objetego planem, na warunkach okreslonych w planie.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 91 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskow do projektu planu, zorganizowanie
wylozenia projektu do publicznego wgladu, wyznaczenie terminu, w ktérym osoby fizyczne
I prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajagce osobowosci prawnej mogly wnosi¢
uwagi dotyczace projektu planu. Informacje o wyzej wymienionych dziataniach byly
przekazywane do publicznej wiadomos$ci w sposob okreslony w przywotanych wyzej
przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne;.
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowania jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gmina ustalajgc
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne.
Interes prywatny zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczego6lnosci poprzez
zapewnienie mozliwosci skladania wnioskow i uwag do projektu planu w procedurze
planistycznej. Miejscowy plan uwzglednia réwniez analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
I spoteczne. Dla potrzeb planu opracowano prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, ktora okresla i ocenia wptyw uchwalenia planu na dochody i wydatki gminy oraz
prognoze oddziatywania na srodowisko.

Zakres ustalen planu uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W ustaleniach projektu
planu zapewnione jest:

° ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego. Ustalenia planu nie przewiduja zwigkszenia
transportochtonnosci uktadu przestrzennego z uwagi na planowang funkcje terenu. W celu
zapewnienia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej obszaru objetego planem, w tresci uchwaty
wskazano minimalne wskazniki miejsc parkingowych,

° mozliwo$¢ wykorzystania publicznego transportu zbiorowego - teren objety
opracowaniem posiada mozliwo$¢ dostgpu do komunikacji publicznej, w zasiggu dojscia
pieszego,

° rozwigzanie przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i1 rowerzystow -
ustalenia planu nie majg wptywu na ograniczenia mozliwosci przemieszczania si¢ pieszych
| rowerzystow.

Nowa zabudowa, ktora powstanie jako realizacja ustalen planu, bedzie realizowana w terenie
posiadajacym mozliwos¢ dostepu do drog i sieci infrastruktury technicznej - tzn. w obszarze
0 wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003r., o urzgdowych nazwach
miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2003r., Nr 166, poz. 1612 z p6zn. zm.).

W odniesieniu do zgodnosci z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza si¢, ze w okresie dokonywania
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy miasta Marki dla potrzeb oceny



aktualnosci studium 1 planéw miejscowych, nie byta jeszcze podjeta uchwata o przystapieniu
do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego. Uchwate Nr LXV/578/2018 Rady
Miasta Marki o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego podjeto
w dniu 29 sierpnia 2018r., a wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
miasta Marki wraz z oceng aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy Miasta Marki,
zostaly przyjete uchwata Nr XXVII/195/2016 Rady Miasta Marki z dnia 26 kwietnia 2016r.,
W sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta
Marki.+

Dla obszaru objgtego niniejszym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta ,,Marki I”’, uchwalony uchwatg Nr XXXIV/395/2002
Rady Miasta Marki z dnia 7 marca 2002r., (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 92, poz. 1945).
Zgodnie z jego ustaleniami dziatki nr 4/3 1 4/4 z obrgbu 1-01 potozone sg na terenie zabudowy
mieszkaniowo — uslugowej oznaczonym symbolem 8 MU, z mozliwoscia uzupelnienia
zabudowg podstawowych ustug bytowych.

W przywotlanej wyzej analizie zawarto informacje, o czg¢sciowej nieaktualno$ci planu
miejscowego ,,Marki I”, m.in. ze wzgledu na potrzebe wprowadzenia korekt dotyczacych
przeznaczen i zapisow.

W analizie zaproponowano przystgpowanie do sporzadzania nowych planow miejscowych po
zmianie studium, jednak dopuszczono takze rozpoczecie prac nad nowymi zadaniami
w zakresie szczegllnie waznych obszarow. Ze wzgledu na fakt, ze obowigzujacy plan
miejscowy wymaga zmiany ze wzgledu na potrzeby spoteczno-gospodarcze zwigzane
Z realizowang inwestycja stacji uzdatniania wody, nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia
przedmiotowego planu s3a zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy miasta Marki.

Ustalenia planu maja wpltyw na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej wodociagowej 1 kanalizacyjnej, ktore nalezg do zadan

wlasnych gminy, poniewaz plan umozliwia realizacj¢ inwestycji celu publicznego w zakresie
zaopatrzenia w wodg.

Obstuga komunikacyjna wyznaczonego w planie terenu o0znaczonego symbolem 1IT -
infrastruktury technicznej wodociagowej, bedzie si¢ odbywac z istniejacej drogi publicznej
ul. Spacerowej, znajdujacej si¢ poza granica obszaru objetego planem.

Analizujac wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta, nalezy podkresli¢
fakt, ze teren objety opracowaniem stanowi wlasnos¢ Gminy Miasta Marki. W planie ustalono
stawke sluzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku
Z uchwaleniem planu w wysokosci 0%.



