UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ........ccceuenenne.
Rady Miasta Marki

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Grunwaldzka II” w Markach

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty
Nr X1/122/2019 Rady Miasta Marki z dnia 26 czerwca 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Grunwaldzka II”

w Markach.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki, przyjetego Uchwatg XXX1/226/2012 Rady
Miasta Marki z dnia 24 pazdziernika 2012 roku.

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Marki, w granicy obszaru objetego planem, wskazano obszar szczegdlnego zagrozenia
powodzig. Ze wzgledu na opublikowanie na stronie Biuletynu Informaciji Publicznej
Ministerstwa Srodowiska i Klimatu nowych Map Zagrozenia Powodziowego i Map Ryzyka
Powodziowego w dniu 22 pazdziernika 2020 roku, skorygowano projekt planu do nowych
zasiegow obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziowego, ktére po aktualizacji nie
wystepujg na obszarze sporzgdzanego projektu planu.

Plan obejmuje obszar potozony w zachodniej czesci miasta Marki, ktérego
powierzchnia wynosi ok. 8,2 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem
graficznym na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do
uchwaty w sprawie uchwalenia wyzej wskazanego planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Grunwaldzka II” w Markach obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta ,Marki VII”, przyjety Uchwatg Nr VII1/53/2003 Rady Miasta Marki
z dnia 10 wrzes$nia 2003 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 252, poz. 6651 z dnia 29.09.2003 roku, zmieniony uchwatg
Nr XLV/528/2022 Rady Miasta Marki z dnia 26 stycznia 2022 r., opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 15.03.2022 roku, poz. 2950. Uchwalona
zmiana dotyczyta nowych regulacji w zakresie zasad i zapewnienia minimalnej liczby miejsc
do parkowania i sposobu ich realizacji na terenie dziatki budowlanej.

Do sporzgdzania nowego planu miejscowego przystgpiono z uwagi na planowang
budowe infrastruktury ustug publicznych, w tym obiektéw oswiatowo-sportowych.
Sporzadzenie planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru pozwoli na realizacje
kompleksu edukacyjno-rekreacyjnego majgcego obstuzy¢ te cze$¢ miasta Marki pod
wzgledem zapewnienia mieszkancom dostepu do ustug publicznych w zakresie oswiaty,
kultury, sportu, rekreacji w szerokim znaczeniu.



Obszar objety planem obejmuje tereny niezabudowane, czesciowo lesne

I zadrzewione. Projekt planu miejscowego ustala tereny budowlane ustug publicznych oraz
tereny zieleni parkowej i tereny komunikacji — drog publicznych klasy lokalnej.

Plan zostat sporzgdzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503), uwzgledniajgc:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7
8)
9)

10)

11)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzgdzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony

I ksztattowania tadu przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki

i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego
jest sporzadzany;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska
i przyrody, wymagane jest uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej — na obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury
wspofczesnej, w zwigzku z czym sporzgdzony plan miejscowy nie okresla zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenhstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0Ob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 .
0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegodlnymi potrzebami — sporzgdzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby w zakresie dostepnosci
architektonicznej osob ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajgc zasady
uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzgdzany plan miejscowy umozliwia racjonalne
pod wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo witasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan
wiasnosci gruntéw (wtasnosc¢ lub wtadanie Gminy Miasto Marki);

potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa — sporzgdzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy uwzglednia potrzeby
interesu publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzgdzony plan miejscowy
okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji
elektronicznej — po przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
Marki zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania planu, a takze o mozliwosci
sktadania wnioskow;



12)

13)

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie

z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Marki;

potrzebe zapewnienia odpowiedniegj ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci — sporzgdzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposob zagospodarowania

I korzystania z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane

w postaci wnioskow, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
| spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest w obszarze wyznaczonym

w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg ozn. symbolem MU z szerokim wachlarzem ustug dla
ludnosci (edukacja, ochrona zdrowia, opieka spoteczna, rekreacja, kultura, sport)

I zabudowe mieszkaniowg ekstensywng ozn. symbolem ME.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie

przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy
uktad drogowy oraz zaprojektowano nowe drogi do obstugi terenéw budowlanych
zgodnie ze studium, obszar ma zapewniong obstuge komunikacyjng poprzez
istniejgce drogi zlokalizowane w obszarze objetym planem i jego sgsiedztwie;
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu — w obszarze planu nie wyznacza sie terenoéw zabudowy
mieszkaniowej;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — parametry drog umozliwiajg lokalizacje chodnikéw i Sciezek
rowerowych;

zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowane;j
zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym Gminy Miasta Marki”, przyjetej Uchwatg Nr XXVI1/195/2016 Rady Miasta

w Markach z dnia 26 kwietnia 2016 roku w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan
I Kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Marki.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz.
503) i ustala m.in. zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony
Ssrodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
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komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig
mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego. Wskazana w studium droga klasy zbiorczej, ze wzgledu na istniejace
uwarunkowania oraz projektowane inwestycje celu publicznego z zakresu oswiaty, zostata
przesunieta do potudniowo-zachodniej granicy planu. Obszar objety planem jest wkasnoscig
Gminy Miasto Marki i przeznaczony zostat pod budowe kompleksu edukacyjno-
rekreacyjnego i szeroko rozumianymi ustugami spotecznymi, dlatego nie jest wskazane jego
dzielenie drogami. Ponadto droga klasy zbiorczej nie ma kontynuacji ani w miescie Marki,
ani w sgsiedniej gminie Nieporet, w zwigzku z czym ustalono klase drogi jako lokalng,
w nawigzaniu do sgsiadujgcego uktadu komunikacyjnego, tym samym potgczenia drogowe
zostajg zachowane bez uszczerbku dla planowanego uktadu komunikacyjnego.
W terenach oznaczonych symbolami 1ZP i 1UP wystepujg uzytki lesne. Lasy
w obszarze miasta Marki zostaty zaliczone do laséw ochronnych, a zgodnie z ustawg z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych tylko w przypadkach uzasadnionych
waznymi wzgledami spotecznymi i brakiem innych gruntow lasy ochronne mogg by¢
przeznaczone na inne cele niz okreslone w ust. 2 tj. ,W lasach ochronnych mogg by¢
wznoszone budynki i budowle stuzgce gospodarce lesnej, obronnosci lub bezpieczenstwu
panstwa, oznakowaniu nawigacyjnemu, geodezyjnemu, ochronie zdrowia oraz urzgdzenia
stuzgce turystyce”, po uzyskaniu zgody wtasciwego od Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Lesnictwa lub marszatka wojewddztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii
izby rolniczej. W obszarze objetym planem zlokalizowane zostang inwestycje celu
publicznego m.in. w zakresie budowy szkét publicznych, instytuciji kultury, obiektéw ochrony
zdrowia, przedszkoli, placowek opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych, parkow.
Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow proceduralnych
okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:
1) Rada Miasta Marki podjeta Uchwate Nr XI/122/2019 Rady Miasta Marki z dnia
26 czerwca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Grunwaldzka II” w Markach;
2) zawiadomiono na pismie o podjeciu wyzej wymienionej uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania
i opiniowania projektu planu miejscowego;
3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce
i termin sktadania wnioskow do dnia 31 sierpnia 2019 r.;
4) sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko;
5) uzyskano pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do
projektu planu miejscowego;
6) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajgce z uzyskanej opinii
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej;
7) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace
rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego;
8) uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne:



- Decyzja Nr 30/2022 Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 4 maja 2022

roku,

- Decyzja Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 16 sierpnia 2022 roku znak DLt -

WNL.8130.66.2022.MP(KB).

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) uzyskano wymagane
wyzej wskazang ustawg uzgodnienia i opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie (WOOS-111.411.241.2019.JD z dnia 8.10.2019r.,) oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego (znak sprawy: ZNS.470.146.34.2019 z dnia
2.10.2019r.,) dotyczgce zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na srodowisko, sporzgdzonej do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie (WOOS-111.410.240.2020.JD z dnia 19.05.2020r., oraz WOOS-
[11.410.240.2020.JD.2 z dnia 24.01.2022r.,) oraz Pahnstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Wotominie (ZNS.470.64.17.2020 z dnia 6.05.2020r. oraz ZNS.470.148.22.2021 z dnia
3.09.2021r.,), zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng
I merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji
projektowanych w jego obszarze.



