UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr ..................
Rady Miasta Marki
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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu

,Cmentarz Bandurskiego” w Markach

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania dla terenu ,Cmentarz Bandurskiego”
w Markach, zwanym dalej planem, podjeto w zwigzku z uchwatg nr XXVI11/213/2016 Rady
Miasta Marki z dnia 24 maja 2016r., w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu ,Cmentarz Bandurskiego” w Markach.
Opracowanie planu jest niezbedne dla prowadzenia polityki przestrzennej miasta Marki,
dostosowanej do zmieniajgcych sie uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego,
a takze uwzgledniajgcej istniejgce i postulowane zagospodarowanie terenu.

Ustalenia planu umozliwig przede wszystkim powiekszenie obszaru istniejgcego cmentarza
zlokalizowanego przy ul. Bandurskiego w Markach.

Projektowane poszerzenie cmentarza znajduje sie przy granicy administracyjnej miasta
Marki z m. st. Warszawg (Dzielnica Biatoteka). Strefy ochronne od projektowanego
poszerzenia cmentarza po stronie zachodniej bedg i sg zlokalizowane poza granicami

miasta Marki i obejmujg tereny laséw Dzielnicy Biatoteka.

Projekt planu opracowano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 1073
z pdzn. zm.) oraz stosownie do witasciwosci samorzadu gminy, okreslonych przepisami
ustawy z dnia 8 marca 1990r., o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018r., poz. 994 z pézn.
zm.). Do projektu planu przeprowadza sie strategiczng ocene oddziatywania na Srodowisko
okreslong przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r., o udostepnieniu informac;ji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2017r., poz. 1405 z pézn. zm.).



Przedmiotem planu sg ustalenia w zakresie:

przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasad ksztattowania krajobrazu;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspoétczesnej;

zasad ksztaftowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
maksymalnej i minimalnej intensywno$¢é zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do
parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektéw;
granic i sposob6w zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw,

szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenédw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw,;

stawek procentowych stuzgcych naliczaniu optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

granic terenéw rozmieszczenia inwestyciji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachéw.

Plan nie ustala, ze wzgledu na brak wystepowania, pozostatych zagadnier okreslonych

w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 roku.



Po podjeciu uchwaty nr XXVIII/213/2016 Rady Miasta Marki z dnia 24 maja 2016r.,
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu ,Cmentarz Bandurskiego” w Markach, przystepujac do
sporzgdzania przedmiotowego projektu planu zamieszczono stosowne ogtoszenie w prasie,
obwieszczenie na tablicy ogtoszeh oraz na stronie internetowej wyznaczajgc termin
sktadania wnioskéw do dnia 11 lipca 2016 roku.

Pisemnie zawiadomiono instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu
planu o podjeciu wyzej wymienionej uchwaty, dotgczajgc do pisma zatgcznik graficzny
okreslajgcy granice opracowania i wyznaczajgc termin sktadania wnioskéw do planu.

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

Projekt planu zostat opracowany zgodnie z ustaleniami studium.

Do projektu planu zostata opracowana prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz
prognoza skutkéw finansowych. Uzyskano tez zgode Decyzjg Nr 75/2017 z dnia 29 czerwca
2017r., Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych
niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa na cele nielesne. Do projektu planu,
wytozonego do publicznego wglgdu w dniach od 2 lipca 2018r., do 30 lipca 2018r.,
z okreslonym terminem sktadania uwag do dnia 14 sierpnia 2018r., nie wplynety zadne

uwagi.

Ustalenia planu nie majg wptywu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu

sieciowej infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z politykg przestrzenng miasta okreslong
w studium stwierdzono, iz przedmiotowy plan nie narusza ustalen zawartych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Marki, przyjetym
uchwatg Nr XXXI1/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 pazdziernika 2012 roku.

Czes$¢ terenu objetego opracowaniem w Studium przewidziana jest pod:

- ME - tereny mieszkaniowe ekstensywne, przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca, a takze zielen towarzyszgcg (w tym
ogolnodostepng),

— ZC - cmentarze obejmujace tereny cmentarzy wraz z towarzyszacymi im obiektami
i urzadzeniami o charakterze sakralnym, administracyjnym lub technicznym, a takze

parkingi i zielen izolacyjna.



W_planie miejscowym nie przeznacza sie pod poszerzenie cmentarza catego.obszaru
wskazanego w studium, z uwagi na fakt, ze z aktualnego zapotrzebowania nie wynika
konieczno$¢ wykorzystania catej powierzchni terenu rezerwowanego pod jego poszerzenie.
Nie przeznacza sie tez pod zabudowe mieszkaniowg obszaréw, ktére w studium znajdujg
si¢ w granicach obszaru ME terenéw mieszkaniowych ekstensywnych.
Tereny te pozostawia sie jako teren lasu, z uwagi na:
— brak obstugi komunikacyjnej,
— brak sieci wodociggowej, ktérej wystepowanie jest warunkiem lokalizacji zabudowy
w odlegtosci 50-150 m od cmentarza,
— wystepowanie gruntéw leSnych — zgodnie ze studium lasy w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu stanowig trwaty element
przestrzennego systemu terenéw chronionych w obrebie aglomeracji warszawskiej

i nie przewiduje sie zmian przeznaczenia tych terenéw na cele niele$ne.

Jednoczesnie stosownie do art. 41 pkt 4 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r., o rewitalizac;ji
(Dz. U. z dnia 3 listopada 2015r., poz. 1777) zmieniajgcej ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegoélnosci zmieniajgcej art. 15 ust. 1 stwierdza
sie, ze w planie spetnione zostaty wymogi okres$lone w art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu
okreslajg parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do planowanej funkgji terenu
oraz do istniejgcej zabudowy znajdujgcej sie w sasiedztwie obszaru objetego
opracowaniem.

Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaty dostosowane do
lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Ochronie waloréw krajobrazowych
stuzy¢ bedg w szczegéblnosci ustalenia planu w zakresie maksymalnej wysokosci oraz
intensywnos$ci zabudowy.

W planie okreslono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami.

W ustaleniach planu uwzgledniono potrzebe ochrony obszaru gtéwnych zbiornikéw wod
podziemnych GZWP nr 222, 2151 i 215, w granicach ktérego znajduje sie obszar objety
opracowaniem, poprzez ustalenia planu dotyczgce przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terenéw, zasad ochrony $rodowiska oraz zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej. W ustaleniach planu

uwzgledniono tez potozenie obszaru objetego opracowaniem w granicach Warszawskiego
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Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz potozenie czesci obszaru objetego opracowaniem
w granicach obszaru szczegoélnego zagrozenia powodzig.

Z uwagi na wystepowanie stanowiska archeologicznego w obszarze objetym opracowaniem
do ustalen planu wprowadzono ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w planie zawarto
ustalenia dotyczace zaopatrzenia w wode dla celéw przeciwpozarowych z sieci
wodociggowej. Ochronie zdrowia stuzg tez ustalenia planu w zakresie zapewnienia ochrony
sanitarnej dla terendéw sgsiadujgcych z cmentarzem.

Ustalenia planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg uwzgledniajg potrzeby oséb niepetnosprawnych.

Ustalenia planu wykorzystuja w petni walory ekonomiczne przestrzeni. Przedmiotowy
obszar obejmuje teren bezposrednio przylegly do istniejgcego juz cmentarza.
Przeznaczenie poszczegdlnych terenéw okreslone w ustaleniach planu stuzy powiekszeniu
terenu istniejgcego cmentarza. Teren cmentarza zostat wyznaczony w planie w taki sposéb,
aby w najwiekszym stopniu wykorzystac istniejgcg sie¢ drogowa i zapewni¢ dostep do
istniejacych ciggdéw infrastrukturalnych, przy jednoczesnym poszanowaniu istniejgcych
uwarunkowan, istniejgcego sposobu uzytkowania terenu oraz z zachowaniem fadu
przestrzennego. Obstuga komunikacyjna projektowanej czesci cmentarza odbywacé sie
bedzie poprzez teren istniejagcego cmentarza znajdujgcego sie poza granicg obszaru
objetego planem, posiadajgcego dostep do drogi publicznej z ul. Bandurskiego.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzglednia sie prawo witasnosci poprzez
wytozenie projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do publicznego
wgladu.

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezato
zapisac zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa.

Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona. Cel opracowania
projektu planu odpowiada spofecznemu zapotrzebowaniu na poszerzenie terenu
istniejagcego cmentarza, w zwigzku ze zmniejszajgcg sie liczbg mozliwych miejsc
grzebalnych.

Plan uwzglednia wyposazenie terenu we wszystkie sieci, urzgdzenia i obiekty infrastruktury
technicznej niezbedne dla obstugi terenéw objetych planem, oraz nie zwigzane z obstuga

terenéw objetych planem, na warunkach okreslonych w planie.



W ustaleniach planu uwzgledniono takze potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci, gtobwnie poprzez wprowadzone do planu
ograniczenia w zabudowie i w uzytkowaniu terenéw potozonych w oznaczonych na rysunku

planu granicach obszaru szczegélnego zagrozenia powodzig.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9i 11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez mozliwo$¢ skfadania wnioskéw do projektu
planu, zorganizowanie wytozenia projektu do publicznego wglgdu, wyznaczenie terminu,
w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci
prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu planu. Informacje o ww. dziataniach byty
przekazywane do publicznej wiadomosci w sposéb okreslony w przywotanych wyzej
przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej.
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowania
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gmina
ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegélnosci
poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw 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, ktéra okresla i ocenia wptyw uchwalenia planu na dochody i wydatki
gminy oraz prognoze oddziatywania na Srodowisko.

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

— ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Ustalenia planu nie
przewidujg zwiekszenia transportochfonnos$ci uktadu przestrzennego z uwagi na fakt,
ze teren cmentarza wyznaczony w planie jest obstugiwany przez istniejgca droge.
W celu zapewnienia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej obszaru objetego planem,

w tresci uchwaty wskazano minimalne wskazniki miejsc parkingowych,
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— maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu funkcjonujgcego juz na terenie miasta. Teren cmentarza
wyznaczony w projekcie planu stanowi poszerzenie terenu cmentarza istniejacego,
ktéry posiada mozliwos¢ dostepu do komunikacji publicznej, w zasiegu dojscia
pieszego,

— rozwigzanie przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.
Ustalenia planu nie wprowadzajg ograniczen dla mozliwosci przemieszczania sie

pieszych i rowerzystéw.

Nowa zabudowa, ktéra powstanie jako realizacja ustalen planu stanowi¢ bedzie poszerzenie
istniejgcego terenu cmentarza, w jego bezposrednim sgsiedztwie, w terenach posiadajgcych
mozliwo$¢ dostepu do drog i sieci infrastruktury technicznej - tzn. w obszarach
o wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003r., o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. z 2003r., Nr 166, poz. 1612

z pbdzn. zm.).

W odniesieniu do zgodno$ci z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza sie, ze w okresie dokonywania
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy miasta Marki dla potrzeb oceny
aktualno$ci studium i planéw miejscowych, nie byta jeszcze podjeta uchwata o przystgpieniu
do sporzgdzenia przedmiotowego planu miejscowego.

Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy miasta Marki wraz z oceng
aktualno$sci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Miasta Marki zostaty
przyjete uchwatg Nr XXVI1/195/2016 Rady Miasta w Markach z dnia 26 kwietnia 2016r.,
w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta
Marki. Uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia przedmiotowego planu miejscowego
podjeto 24 maja 2016 roku uchwatg Nr XXV111/213/2016 Rady Miasta Marki.

Dla obszaru objetego niniejszym opracowaniem obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta ,Marki VII” uchwalony Uchwatg Nr VI111/53/2003
Rady Miasta Marki z dnia 10 wrzesnia 2003 roku w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego miasta ,Marki VII". We wskazanej wyzej. analizie



zawarto informacje, o czeSciowej nieaktualnosci wyzej wymienionego planu miejscowego,
m.in. ze wzgledu na potrzebe uwzglednienia rozbudowy cmentarza.

W analizie zaproponowano przystepowanie do sporzgdzania nowych planéw miejscowych
po zmianie studium, jednak dopuszczono takze rozpoczecie prac nad nowymi zadaniami
w zakresie szczegOlnie waznych obszaréw. Ze wzgledu na fakt, ze obowigzujgcy plan
wymaga zmiany ze wzgledu na potrzeby spofeczno-gospodarcze, nalezy stwierdzi¢, ze
ustalenia przedmiotowego planu sg zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym gminy miasta Marki.

Ustalenia planu nie majg wptywu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
z zakresu sieciowej infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy,
poniewaz wyznaczony w planie teren 1ZC stanowi powiekszenie obszaru istniejgcego
cmentarza parafialnego. Teren 2ZP stanowi teren zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem
zabudowy zwigzanej z funkcjonowaniem cmentarza takiej jak kaplica, z wylgczeniem
powierzchni grzebalnych. Zaopatrzenie w infrastrukture techniczng, jak i obstuga
komunikacyjna projektowanej czesci cmentarza w terenie 1ZC oraz terenu 2ZP odbywac sie
bedzie poprzez teren istniejgcego cmentarza znajdujgcego sie poza granicg obszaru

objetego planem, posiadajgcego dostep do drogi publicznej z ul. Bandurskiego.

Przeznaczenie terenéw okreslone ustaleniami planu bedzie generowato dla miasta dochody
z tytutu podatku od nieruchomosci oraz z optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchdmoéci
w zwigzku z uchwaleniem planu. Teoretycznie mozliwe sg natomiast odszkodowania
wczesSci terenu ZL dotychczas znajdujgcego sie w granicach terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej ozn. symbolem 100ME.

Analizujgc wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta, nalezy podkresli¢
fakt, ze dla wszystkich terenéw ustalono stawke stuzgca naliczeniu opfaty z tytutu wzrostu

wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.
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