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UZASADNIENIE 

do Uchwały Nr ……………… 
Rady Miasta Marki 

z dnia ………………………. 
 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie 

ul. Żeromskiego w Markach 

 

 

 

Prace nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie 

ul. Żeromskiego w Markach zwanym dalej „planem”, podjęto w związku z uchwałą 

nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie przystąpienia do 

sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie 

ul. Żeromskiego w Markach. 

Opracowanie planu ma na celu umożliwienie lokalizacji inwestycji celu publicznego, jakim 

jest kompleks edukacyjny obejmujący publiczną szkołę, przedszkole, żłobek oraz 

towarzyszące im obiekty sportowe. 

Opracowanie planu jest związane z dostosowaniem polityki przestrzennej miasta Marki, do 

zmieniających się uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego i potrzeb, 

uwzględniających istniejące i postulowane zagospodarowanie terenu. 

 

Projekt planu opracowano zgodnie z obowiązującymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z późn. 

zm.), art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 

1688) oraz stosownie do właściwości samorządu gminy, określonych przepisami ustawy z 

dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z późn. zm). Do 

projektu planu przeprowadza się strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko 

określoną przepisami ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu informacji o 

środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 

oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z późn. zm.). 

 

Przedmiotem planu są następujące ustalenia: 

− przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub 

różnych zasadach zagospodarowania; 
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− zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego; 

− zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu; 

− zasady kształtowania krajobrazu; 

− zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, 

maksymalną i minimalną nadziemną intensywność zabudowy, minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udział powierzchni zabudowy, 

maksymalną wysokość zabudowy, minimalną liczbę i sposób realizacji miejsc do 

parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdów zaopatrzonych 

w kartę parkingową, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów; 

− granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, 

na podstawie przepisów odrębnych; 

− szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem 

miejscowym; 

− zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury 

technicznej;  

− stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 

ust. 4 ; 

− granice terenów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. 

 

Plan nie ustala, ze względu na brak występowania, pozostałych zagadnień określonych 

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

przestrzennym. 

 

O podjęciu uchwały nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki z dnia 30 listopada 2022 r. 

w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego w rejonie ul. Żeromskiego w Markach, ogłoszono w prasie miejscowej, przez 

obwieszczenie na tablicy ogłoszeń oraz udostępnienie informacji w Biuletynie Informacji 

Publicznej na stronie podmiotowej Urzędu Miasta Marki, wyznaczając termin składania 

wniosków do dnia 20 maja 2024 r. 

Pisemnie zawiadomiono instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu 

planu o podjęciu w/w uchwały, dołączając do pisma załącznik graficzny określający granicę 

opracowania i wyznaczając termin składania wniosków do planu. 

Po upływie wyznaczonego terminu składania wniosków Burmistrz Miasta Marki rozpatrzył 

wnioski złożone do projektu planu. 

Projekt planu został opracowany zgodnie z ustaleniami studium. 
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Do projektu planu została opracowana prognoza oddziaływania na środowisko oraz 

prognoza skutków finansowych. 

 

W wyniku przeprowadzonej analizy zgodności z polityką przestrzenną miasta określoną 

w studium stwierdzono, iż przedmiotowy plan nie narusza ustaleń zawartych w Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Marki, przyjętym 

uchwałą Nr XXXI/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 października 2012 r. 

Zgodnie z ustaleniami studium obszar objęty opracowaniem planu znajduje się w terenach 

mieszkaniowo-usługowych MU, przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną, wolnostojącą, bliźniaczą i szeregową oraz usługi nieuciążliwe, służące 

zaspokojeniu podstawowych potrzeb ludności, takie jak: handel detaliczny (z wyłączeniem 

handlu o powierzchni sprzedaży ponad 2000 m2), ochrona zdrowia i opieka społeczna 

i socjalna, oświata, szkolnictwo wyższe, kultura, kult religijny, turystyka, sport i rekreacja, 

hotelarstwo, gastronomia, łączność (poczta, telekomunikacja), obsługa nieruchomości, 

pośrednictwo finansowe, administracja, drobna wytwórczość, a także zieleń towarzyszącą 

(w tym ogólnodostępną). 

W obrębie wyznaczonego w studium obszaru MU w projekcie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Żeromskiego w Markach wyznacza się 

teren usług edukacji 1UE. W zakresie przeznaczenia terenu 1UE w planie ustalono 

zagospodarowanie terenu dla funkcji usług edukacji, w tym szkoły podstawowej, szkoły 

ponadpodstawowej, przedszkola, żłobka wraz z towarzyszącymi obiektami i urządzeniami 

sportowymi. W zakresie przeznaczenia uzupełniającego w ustaleniach planu dopuszcza się 

usługi zdrowia i pomocy społecznej oraz usługi biurowe i administracji. Dopuszcza się 

również zagospodarowanie niezbędne dla poprawnego funkcjonowania 

i obsługi terenu i zabudowy, w tym miejsca do parkowania, dojazdy i uzbrojenie terenu. Plan 

dopuszcza też przebudowę, rozbudowę istniejących sieci i urządzeń infrastruktury 

technicznej i budowę nowych, niezbędnych dla obsługi zabudowy stanowiącej 

przeznaczenie terenu lub nie kolidujących z przeznaczeniem terenu. 

 

W planie spełnione zostały wymogi określone 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 późn. 

zm.). 

 

W zakresie wymagań ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu 

określają parametry kształtowania zabudowy w tym terenie, w dostosowaniu do planowanej 
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funkcji terenu oraz do istniejącej zabudowy znajdującej się w sąsiedztwie obszaru objętego 

opracowaniem. 

Wskaźniki urbanistyczne oraz parametry dotyczące zabudowy zostały dostosowane do 

lokalnych walorów architektonicznych i krajobrazowych. Ochronie walorów krajobrazowych 

służyć będą w szczególności ustalenia planu w zakresie maksymalnej wysokości oraz 

intensywności zabudowy. W obszarze objętym opracowaniem nie występują obiekty 

zabytkowe ani zabytki archeologiczne objęte ochroną na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 

r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. 

 

W planie określono wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami.  

W ustaleniach planu uwzględniono potrzebę ochrony obszaru głównych zbiorników wód 

podziemnych GZWP nr 222, 2151 i 215, w granicach którego znajduje się obszar objęty 

opracowaniem, poprzez ustalenia planu dotyczące przeznaczenia i zasad 

zagospodarowania terenów, zasad ochrony środowiska oraz zasad modernizacji, 

rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej.  

W obszarze objętym planem nie występują obszary szczególnego zagrożenia powodzią,  

tereny górnicze, obszary osuwania się mas ziemnych, udokumentowane złoża kopalin. 

Obszar objęty opracowaniem znajduje się poza granicami obszarów objętych ochroną 

przyrody. 

 

W zakresie wymagań ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia w planie zawarto 

ustalenia dotyczące zaopatrzenia w wodę dla celów przeciwpożarowych z sieci 

wodociągowej. 

Ustalenia planu w zakresie wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych 

w kartę parkingową uwzględniają potrzeby osób niepełnosprawnych. 

 

Ustalenia planu wykorzystują w pełni walory ekonomiczne przestrzeni. Teren objęty 

opracowaniem był już przeznaczony pod zabudowę mieszkaniowo-usługową 

w obowiązującym planie miejscowym, ale nie został zagospodarowany zgodnie z jego 

ustaleniami. 

 

Ustalenia planu uwzględniają istniejące uwarunkowania oraz wymagania związane 

z zachowaniem ładu przestrzennego. 

Na obszarze objętym planem miejscowym nie występują tereny, dla których należało 

zapisać zakazy i nakazy w zakresie obronności państwa. 
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Waga interesu publicznego została przeanalizowana i uwzględniona. Celem sporządzenia 

planu miejscowego jest lokalizacja inwestycji celu publicznego, obejmującej kompleks 

edukacyjny w formie publicznej szkoły, przedszkola, żłobka oraz towarzyszących im 

obiektów sportowych. 

 

Plan uwzględnia wyposażenie terenu we wszystkie sieci, urządzenia i obiekty infrastruktury 

technicznej niezbędne dla obsługi terenu objętego planem oraz nie związane z obsługą 

terenu objętego planem, na warunkach określonych w planie. 

 

Udział społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 i 11 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez możliwość składania wniosków do projektu 

planu. Informacje o ww. działaniach były przekazywane do publicznej wiadomości w sposób 

określony w przywołanych wyżej przepisach ustawy, w tym także przy użyciu środków 

komunikacji elektronicznej. Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostępna do 

wglądu w celu zachowania jawności i przejrzystości procedur planistycznych. 

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gmina 

ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania 

i korzystania z terenu, waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci 

wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak 

i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe 

i społeczne. Interes prywatny został uwzględniony w szerokim zakresie, w szczególności 

poprzez zapewnienie możliwości składania wniosków i uwag do projektu planu w procedurze 

planistycznej. Miejscowy plan uwzględnia również analizy ekonomiczne, środowiskowe 

i społeczne. Dla potrzeb planu opracowano prognozę skutków finansowych uchwalenia 

planu miejscowego, która określa i ocenia wpływ uchwalenia planu na dochody i wydatki 

gminy oraz prognozę oddziaływania na środowisko. 

Zakres ustaleń planu uwzględnia wymagania ładu przestrzennego, efektywnego 

gospodarowania przestrzenią oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W ustaleniach projektu 

planu zapewnione jest: 

− kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do 

minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego, 

− możliwość wykorzystania publicznego transportu zbiorowego, 

− rozwiązanie przestrzenne, ułatwiające przemieszczanie się pieszych i rowerzystów.  
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Obszar objęty opracowaniem jest obsługiwany komunikacyjnie z istniejących dróg 

publicznych ul. Stefana Żeromskiego i ul. Zygmuntowskiej. 

Realizacja zagospodarowania terenu ustalonego w planie nie będzie związana 

z koniecznością realizacji nowych dróg publicznych. W celu zapewnienia odpowiedniej 

obsługi komunikacyjnej obszaru objętego planem, w treści uchwały wskazano minimalne 

wskaźniki miejsc parkingowych wraz ze sposobem ich realizacji. 

Teren obejmowany ustaleniami planu ma dostęp do komunikacji publicznej, w zasięgu 

dojścia pieszego. 

Ustalenia planu nie wprowadzają ograniczeń dla możliwości przemieszczania się pieszych 

i rowerzystów. 

 

Zabudowa, która powstanie w tym terenie stanowić będzie uzupełnienie istniejącej 

zabudowy w obszarze o wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, 

w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 

2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. 

poz. 1443 z późn. zm.). 

 

W odniesieniu do zgodności z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza się, że w okresie dokonywania 

analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy miasta Marki dla potrzeb oceny 

aktualności studium i planów miejscowych, nie była jeszcze podjęta uchwała o przystąpieniu 

do sporządzenia przedmiotowego planu miejscowego. 

Uchwałę nr LX/623/2022 Rady Miasta Marki w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Żeromskiego 

w Markach podjęto w dniu 30 listopada 2022 r., a wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym gminy miasta Marki wraz z oceną aktualności studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego gminy Miasta Marki zostały przyjęte uchwałą Nr XXVII/195/2016 Rady 

Miasta w Markach z dnia 26 kwietnia 2016 r. w sprawie oceny aktualności studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Marki. 

Prace związane z opracowaniem nowego studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego zostały przerwane, z uwagi na rozpoczęcie procedury 

sporządzania planu ogólnego Gminy Miasta Marki, związane z reformą planowania 

przestrzennego. 
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Biorąc pod uwagę fakt, że przedmiotowy plan miejscowy jest zgodny ze studium można 

stwierdzić, że jest również zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym gminy miasta Marki. W ww. analizie zaproponowano ponadto rozpoczęcie 

prac nad nowymi zadaniami w zakresie szczególnie ważnych obszarów. Obszar objęty 

planem stanowi taki obszar z punktu widzenia potrzeb miasta związanych z realizacją 

inwestycji celu publicznego. 

 

Ustalenia planu mają wpływ na wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu 

infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, związane z realizacją 

uzupełnień infrastruktury technicznej wodociągowej i kanalizacyjnej. 

 

Analizując wpływ ustaleń planu na finanse publiczne, w tym budżet miasta, należy podkreślić 

fakt, że teren objęty planem stanowi własność Gminy Miasta Marki. W planie ustalono 

stawkę służącą naliczeniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku 

z uchwaleniem planu w wysokości 0%.  

 


