UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr ..................
Rady Miasta Marki
Zdnia ciceveciiiiireeeeas

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie

ul. Zeromskiego w Markach

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Ww rejonie
ul. Zeromskiego w Markach zwanym dalej ,planem”, podjgto w zwigzku z uchwatg
nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Zeromskiego w Markach.

Opracowanie planu ma na celu umozliwienie lokalizacji inwestycji celu publicznego, jakim
jest kompleks edukacyjny obejmujacy publiczng szkote, przedszkole, ztobek oraz
towarzyszgce im obiekty sportowe.

Opracowanie planu jest zwigzane z dostosowaniem polityki przestrzennej miasta Marki, do
zmieniajgcych sie uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego i potrzeb,

uwzgledniajgcych istniejgce i postulowane zagospodarowanie terenu.

Projekt planu opracowano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn.
zm.), art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688) oraz stosownie do wiasciwosci samorzgdu gminy, okreslonych przepisami ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm). Do
projektu planu przeprowadza sie strategiczng ocene oddziatywania na $rodowisko
okreslong przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.).

Przedmiotem planu sg nastepujgce ustalenia:
— przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub

réznych zasadach zagospodarowania;
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— zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

— zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

— zasady ksztattowania krajobrazu;

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

— granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie,
na podstawie przepiséw odrebnych;

— szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

— stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ;

— granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Plan nie ustala, ze wzgledu na brak wystepowania, pozostatych zagadnien okreslonych
w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

O podjeciu uchwaty nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki z dnia 30 listopada 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ul. Zeromskiego w Markach, ogtoszono w prasie miejscowej, przez
obwieszczenie na tablicy ogtoszen oraz udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Urzedu Miasta Marki, wyznaczajgc termin skladania
whnioskow do dnia 20 maja 2024 r.

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

Po uptywie wyznaczonego terminu skfadania wnioskoéw Burmistrz Miasta Marki rozpatrzyt
whnioski ztozone do projektu planu.

Projekt planu zostat opracowany zgodnie z ustaleniami studium.
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Do projektu planu zostata opracowana prognoza oddziatywania na srodowisko oraz

prognoza skutkéw finansowych.

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

Zgodnie z ustaleniami studium obszar objety opracowaniem planu znajduje sie w terenach
mieszkaniowo-ustugowych MU, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, wolnostojgca, blizniaczg i szeregowg oraz ustugi nieucigzliwe, stuzgce
zaspokojeniu podstawowych potrzeb ludnosci, takie jak: handel detaliczny (z wytaczeniem
handlu o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m?), ochrona zdrowia i opieka spoteczna
i socjalna, oswiata, szkolnictwo wyzsze, kultura, kult religijny, turystyka, sport i rekreacja,
hotelarstwo, gastronomia, tfgcznos¢ (poczta, telekomunikacja), obstuga nieruchomosci,
posrednictwo finansowe, administracja, drobna wytwdérczos¢, a takze zielen towarzyszgca
(w tym ogolnodostepnag).

W obrebie wyznaczonego w studium obszaru MU w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Zeromskiego w Markach wyznacza sie
teren ustug edukacji 1UE. W zakresie przeznaczenia terenu 1UE w planie ustalono
zagospodarowanie terenu dla funkcji ustug edukacji, w tym szkoty podstawowej, szkoty
ponadpodstawowej, przedszkola, ztobka wraz z towarzyszgcymi obiektami i urzgdzeniami
sportowymi. W zakresie przeznaczenia uzupetniajgcego w ustaleniach planu dopuszcza sie
ustugi zdrowia i pomocy spotecznej oraz ustugi biurowe i administracji. Dopuszcza sie
rowniez zagospodarowanie niezbedne dla poprawnego funkcjonowania
i obstugi terenu i zabudowy, w tym miejsca do parkowania, dojazdy i uzbrojenie terenu. Plan
dopuszcza tez przebudowe, rozbudowe istniejgcych sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej i budowe nowych, niezbednych dla obstugi zabudowy stanowigcej

przeznaczenie terenu lub nie kolidujgcych z przeznaczeniem terenu.

W planie spetnione zostaty wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 - 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn.

zm.).

W zakresie wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu

okreslajg parametry ksztattowania zabudowy w tym terenie, w dostosowaniu do planowane;j
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funkcji terenu oraz do istniejgcej zabudowy znajdujgcej sie w sgsiedztwie obszaru objetego
opracowaniem.

Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczgce zabudowy zostaty dostosowane do
lokalnych waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Ochronie waloréow krajobrazowych
stuzy¢ bedg w szczegolnosci ustalenia planu w zakresie maksymalnej wysokos$ci oraz
intensywnosci zabudowy. W obszarze objetym opracowaniem nie wystepujg obiekty
zabytkowe ani zabytki archeologiczne objete ochrong na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003

r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

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

W ustaleniach planu uwzgledniono potrzebe ochrony obszaru gtéwnych zbiornikéw waod
podziemnych GZWP nr 222, 2151 i 215, w granicach ktérego znajduje sie obszar objety
opracowaniem, poprzez ustalenia planu dotyczace przeznaczenia i zasad
zagospodarowania terendéw, zasad ochrony s$rodowiska oraz zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej.

W obszarze objetym planem nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,
tereny gornicze, obszary osuwania sie mas ziemnych, udokumentowane ztoza kopalin.
Obszar objety opracowaniem znajduje sie poza granicami obszaréw objetych ochrong

przyrody.

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

Ustalenia planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowg uwzgledniajg potrzeby osob niepetnosprawnych.

Ustalenia planu wykorzystujg w petni walory ekonomiczne przestrzeni. Teren objety
opracowaniem byt juz przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowqg
w obowigzujgcym planie miejscowym, ale nie zostat zagospodarowany zgodnie z jego

ustaleniami.

Ustalenia planu uwzgledniajg istniejgce uwarunkowania oraz wymagania zwigzane
z zachowaniem tadu przestrzennego.
Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny, dla ktorych nalezato

zapisac¢ zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa.
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Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona. Celem sporzadzenia
planu miejscowego jest lokalizacja inwestycji celu publicznego, obejmujgcej kompleks
edukacyjny w formie publicznej szkoty, przedszkola, Zztobka oraz towarzyszagcych im

obiektéw sportowych.

Plan uwzglednia wyposazenie terenu we wszystkie sieci, urzgdzenia 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. Informacje o ww. dziataniach byty przekazywane do publicznej wiadomosci w sposob
okreslony w przywofanych wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkow
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
ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
whnioskow 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 szczegolnosci
poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do projektu planu w procedurze
planistycznej. Miejscowy plan uwzglednia réwniez analizy ekonomiczne, srodowiskowe
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 wustalen planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W ustaleniach projektu
planu zapewnione jest:

— ksztaltowanie  struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do

minimalizowania transportochtonnosci ukfadu przestrzennego,
— mozliwos¢ wykorzystania publicznego transportu zbiorowego,

— rozwigzanie przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.



Obszar objety opracowaniem jest obstugiwany komunikacyjnie z istniejgcych drog
publicznych ul. Stefana Zeromskiego i ul. Zygmuntowskiej.

Realizacja zagospodarowania terenu ustalonego w planie nie bedzie zwigzana
z koniecznoscig realizacji nowych drog publicznych. W celu zapewnienia odpowiedniej
obstugi komunikacyjnej obszaru objetego planem, w tresci uchwaty wskazano minimalne
wskazniki miejsc parkingowych wraz ze sposobem ich realizacji.

Teren obejmowany ustaleniami planu ma dostep do komunikacji publicznej, w zasiegu
dojscia pieszego.

Ustalenia planu nie wprowadzajg ograniczen dla mozliwosci przemieszczania sie pieszych

i rowerzystow.

Zabudowa, ktora powstanie w tym terenie stanowi¢ bedzie uzupetnienie istniejgcej
zabudowy w obszarze o wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r.

poz. 1443 z pdzn. zm.).

W odniesieniu do zgodnosci 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
aktualnosci studium i planéw miejscowych, nie byta jeszcze podjeta uchwata o przystgpieniu
do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego.

Uchwate nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Zeromskiego
w Markach podjeto w dniu 30 listopada 2022 r., a wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy miasta Marki wraz z oceng aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miasta Marki zostaty przyjete uchwatg Nr XXVII/195/2016 Rady
Miasta w Markach z dnia 26 kwietnia 2016 r. w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Marki.

Prace zwigzane z opracowaniem nowego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego zostaty przerwane, z uwagi na rozpoczecie procedury
sporzadzania planu ogdélnego Gminy Miasta Marki, zwigzane z reformg planowania

przestrzennego.



Biorgc pod uwage fakt, ze przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny ze studium mozna
stwierdzi¢, ze jest réwniez zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy miasta Marki. W ww. analizie zaproponowano ponadto rozpoczecie
prac nad nowymi zadaniami w zakresie szczegolnie waznych obszaréw. Obszar objety
planem stanowi taki obszar z punktu widzenia potrzeb miasta zwigzanych z realizacjg

inwestycji celu publicznego.

Ustalenia planu majg wptyw na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, zwigzane z realizacjg

uzupetnien infrastruktury technicznej wodociggowej i kanalizacyjne;.

Analizujgc wptyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta, nalezy podkresli¢
fakt, ze teren objety planem stanowi wtasno$¢ Gminy Miasta Marki. W planie ustalono
stawke stuzgcg naliczeniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku

z uchwaleniem planu w wysokos$ci 0%.



