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o5-270 MARKI UCHWALA Nr XXXVI1/275/2013
tel (022) ditra-78 RADY MIASTA MARKI
woj. Mazowieckie z dnia 30 stycznia 2013 roku

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujgcego obszar Centrum Handlowego M1
potozonego w Markach

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) oraz art. 14 ust.
1, 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r.,, poz. 647 z p6zn. zm.)

uchwala sig, co nastepuje:

§ 1.1 Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujgcego obszar Centrum Handlowego M1

potozonego w Markach.

2. Granice obszaru objetego projektem planu, o ktérym mowa w ustepie 1, przedstawia

zatgcznik graficzny Nr 1 do niniejszej uchwaty.
§ 2 Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Marki.

§ 3 Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




RADA MIASTA MARKI
Al. J. Pilzudskiego 95

05270 MA
tel. (0-22) 781-10-03
Fax 781-13-78
woj. Mazowiecki
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skala 1: 2500




Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujacego obszar
Centrum Handlowego M1 potozonego w Markach
i stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Marki”

1. Podstawa prawna

Podstawe prawng przeprowadzenia analizy zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujgcego
obszar Centrum Handlowego M 1 potozonego w Markach oraz dokonania oceny stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan planu 2z ustaleniami ,Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki” stanowi ustawa z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn.
zm.). Zgodnie bowiem z zapisami art. 14 ust. 5 cytowanej wyzej ustawy przed podjeciem uchwaty
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu , wojt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje
analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planui stopnia zgodnosci

przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium”.

2. Cel opracowania
Celem niniejszego opracowania jest:
1) wykazanie zasadnosci sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Marki obejmujgcego obszar Centrum Handlowego M 1 potozonego w Markach,
2) wskazanie, iz przewidywane rozwigzania planu zagospodarowania przestrzennego nie

naruszajg ustalen , Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Marki”.

3. Zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu

Na obszarze objetym uchwatg o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego obowigzuje
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci miasta Marki uchwalony
uchwata Nr XXXIX/174/97 Rady Miasta Marki z dnia 22 kwietnia 1997 roku (Dz. Urz. Wo.
Warszawskiego Nr 25 poz. 79). Zgodnie z jego ustaleniami teren wskazany do sporzgdzenia planu
miejscowego na rysunku planu ozn. jest symbolem PU - teren zabudowy ustugowej
i przemystowej. Powotany plan miejscowy dla terenu ozn. symbolem PU ustala nastepujace
zasady zagospodarowania:

1. Ustala sie lokalizacje obiektow ustugowych oraz nieucigzliwych obiektéw przemystowych

i rzemieslniczych,



Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy wynosi 2 kondygnacije,
Parkingi i garaze dla wszystkich nowowznoszonych obiektéw powinny by¢ zlokalizowane
na terenie posesji, na ktorej obiekt bedzie wznoszony,

4. Dopuszcza sig jedynie zorganizowany sposob odprowadzania sciekéw,
Dopuszcza sie zabudowe jednorodzinng, na dziatkach o powierzchni minimalnej 1000m?
i wysokosci maksymalnej 2,5 kondygnacji z zachowaniem co najmniej 60% biologicznie
czynnej powierzchni dziatki.

Teren objety uchwatg o przystgpieniu do
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| -

miasta marki obejmujacego obszar Centrum

Handlowego M1 w Markach zawarty jest

pomiedzy granicg administracyjng miasta
Marki a Al. Armii Krajowej (droga - S 8) i Al.
vy Marsz. J. Pitsudskiego. W granicach terenu
) s objetego projektem planu nie wystepujg grunty
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. Shoopping Centers Partners spétka z o.0. -
Marki sp.k. jako wilasciciel prawie catosci

terenu objetego projektem planu zamierza przebudowa¢ i rozbudowac istniejgce Centrum
Handlowe. Powotany na wstepie obowigzujgcy plan miejscowy z 1997 roku, co prawda wyznacza
przedmiotowy obszar jako teren zabudowy ustugowej i przemystowej, jednakze nie zawiera
zapisdéw odnoszacych sie wprost do mozliwosci lokalizacji obiektéw wielkopowierzchniowych to
jest: nie okresla w petni dopuszczalnej powierzchni sprzedazy. Plan ten powstat pod rzgdami
ustawy z 1994 roku o planowaniu przestrzennym i nie odpowiada wymogom aktualnie
obowigzujgcej ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z p6zn. zm.). Ponadto, linia orzecznictwa
sgdowego w tym zakresie wskazuje, ze lokalizacja obiektow wielkopowierzchniowych handlowych
jest mozliwa, gdy jego lokalizacja jest przewidziana w planie miejscowym. W zwigzku z tym,
uchwalone w dniu 24 pazdziernika 2012 roku ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki® wyznaczylo przedmiotowy teren (istniejgce
Centrum Handlowe M1) jako jedyny na terenie miasta Marki, na ktérym dopuszcza sie lokalizacje
obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? . Regulacja art. 10 ust. 2 pkt 8 w zwigzku
z ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada obowigzek sporzadzenia

planu miejscowego po uptywie 3 miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku.



Reasumujgc, sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego terenu pozwoli wyznaczy¢ zgodnie z uchwalonym ,Studium uwarunkowan.....
przedmiotowy obszar jako rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?, a ustalenia nowego planu dostosowane bedg do obowigzujacych przepiséw prawnych,
w tym w zakresie stosownych oznaczen, nazewnictwa i standardéw przy zapisywaniu ustalen
planéw.

4. Pordéwnanie przewidywanych rozwiazan miejscoweqo planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujacego obszar Centrum Handlowego

M 1 potozoneqo w Markach - 2z ustaleniami ,Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Marki”.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, stanowigcy akt prawa
miejscowego, jest instrumentem realizacji
polityki przestrzennej zawartej w studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 14 wust. 5 ustawy
o planowaniu i  zagospodarowaniu
przestrzennym przed podjeciem uchwaty

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia

i \Q/-VE@ planu wojt (burmistrz albo prezydent
miasta) winien oceni¢ zgodnos¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium. W wyniku
przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Marki” uchwalonym uchwatag Nr XXX1/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia
24 pazdziernika 2012 roku przedmiotowy teren stanowi obszar rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m? ozn. symbolem PU. ,Studium....” tereny ozn.
symbolem PU przeznacza pod zabudowe produkcyjng, obstugi technicznej, magazynowa,
sktadowgq i ustugowsg, o szeroko rozumianej funkcji w zakresie: handlu detalicznego i hurtowego,
ekspozycji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej i recyklingu, tacznosci, obstugi
technicznej, napraw pojazdéw mechanicznych i sprzedazy paliw oraz biur i administracji,
hotelarstwa, gastronomii, posrednictwa finansowego, a takze =zbiorniki retencyjne, zieleh

towarzyszgca i izolacyjna.
1. Na terenach tych ustala sie nastepujace warunki zagospodarowania:
a. minimalna powierzchnia dziatki budowlanej: 1000m?

b. minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla kazdej dziatki inwestycyjnej: 10%,



c. maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
— dla zabudowy na terenach PU: 16m

d. maksymalna wysoko$¢ obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, za wyjatkiem

telekomunikacyjnych: 30m.
2. Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy o funkcji lub parametrach innych niz okreslona
powyzej, z mozliwoécia jej przebudowy.

3. na dziatkach obiektow produkcyjno-ustugowych i technicznych, graniczacych z zabudowg
mieszkaniowa, wymagane jest wydzielenie pasow zieleni izolacyjnej o minimalnej szerokosci 5m,

oddzielajgcych te obiekty od zabudowy chronionej.

4. Dopuszcza sie sytuowanie obiektow i urzgdzen miejskiej infrastruktury technicznej oraz

parkingow.

Porownanie planowanych rozwiagzan planistycznych z powotanymi wyzej ustaleniami Studium
wykazuje, iz rozwigzania te nie naruszajg ustalen Studium, a nowy plan realizowat bedzie kierunki

rozwoju w zakresie struktury przestrzennej, zgodnie z politykg zawartg w Studium.

5. Ostateczne ustalenia i wnioski

W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono, iz planowane sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miasta Marki obejmujgcego obszar Centrum
Handlowego M 1 potozonego w Markach jest celowe i uzasadnione, jak réwniez nie narusza
ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki”. Tym
samym, przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Marki obejmujacego obszar Centrum Handlowego M 1 potozonego w Markach - jest

w petni uzasadnione.



