UCHWALA Nr LVI1/486/2018
, 1100, RADY MIASTA MARKI
vit)-Maznwischie z dnia 31 stycznia 2018 roku

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Grunwaldzka” w Markach
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2017r., poz. 1875 z pdzn. zm.) oraz art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r.,

poz. 1073 z p6zn. zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§1
1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Grunwaldzka” w Markach, ktérego granice wyznaczaja:

« od poétnocy: punkt przeciecia sie przedtuzenia zachodniej granicy dziatki nr 27
z obrebu 3-02 z pétnocng granicg obrebu 3-02 i dalej w kierunku wschodnim
pétnocna granica obrebu 3-02 i poétnocna granica obrebu 3-03, az do punktu
przeciecia sie przediuzenia wschodniej granicy dziatki nr 10 z obrebu 3-03
z wschodnig granicag obrebu 3-03,

» od wschodu: punkt przeciecia sie przedtuzenia wschodniej granicy dziatki nr 10
z obrebu 3-03 z wschodnig granicg obrebu 3-03, a nastepnie wschodnia granica
dziatki nr 10 z obrebu 3-03,

+ od potudnia: potudniowa granica dziatki nr 10 z obrebu 3-03 do punktu stycznego
z wschodnig granicg dziatki nr 11 z obrebu 3-03, nastepnie wschodnia granica dziatki
nr 11, dalej potudniowa granica dziatki nr 11 z obrebu 3-03, nastepnie przedtuzenie
potudniowej granicy dziatki nr 11 w kierunku zachodnim po dziatce nr 2 z obrebu
.3-03 i dziatce nr 59 z obrebu 3-02 i dalej po pétnocnej granicy dziatki nr 44 z obrebu
3-02 az do przeciecia sie przedtuzenia pétnocnej granicy dziatki nr 44 w kierunku
zachodnim z zachodnig granicg dziatki nr 27 (ul. Okélna) z obrebu 3-02,

* od zachodu: punkt przeciecia sie przedtuzenia pétnocnej granicy dziatki nr 44
w kierunku zachodnim z zachodnig granica dziatki nr 27 (ul. Okélna) z obrebu 3-02
i dalej wzdtuz zachodniej granicy dziatki nr 27 z obrebu 3-02 w kierunku pétnocnym
do punktu przeciecia sie przedtuzenia zachodniej granicy dziatki nr 27 z obrebu 3-02

z p6tnocna granicg obrebu 3-02.



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.

PRZE\NODPI]r
- NICZACY
Rady Miasta ;\ﬁérkii

chat Jaroch



==y = AN .
L NVETS

RADA MIASTA MARK]|
Al.J. Pitsudskiego 95
05-270 MARKI
tel.: 227811003

woj. Mazowieckie (

R DDA ¢ Y
naC i ,.'E‘Ii ;«,..«;/:\ ...\i’,
vy R s B = .
Rady Miasta Malki

7

Zatacznik nr 1

nr LVII/486/2018
7= z dnia 31 stycznia 2018 r.
Granice terenu objetego

do Uchwaly Rady Miasta Marki

projektem miejscowego planu

-

S

~.

\\\







UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 14 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r., o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r., poz. 1073 z pézn. zm.) ,w celu
ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz okre$lenia
sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwate
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego...”. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowigcy akt
prawa miejscowego, jest instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawartej w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Obszar objety granicami projektu planu zajmuje ok. 8,8 ha. Teren znajdujacy
w granicach objetych niniejszg uchwatg potozony jest na obszarze obowigzywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Marki II” uchwalonego uchwatg
Nr XXXV/404/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002r., (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego Nr 140, poz. 3107). Aktualne ustalenia planu wskazujg na zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg w czesci poétnocnej oraz zabudowe przemystowo-techniczng
pomiedzy ulicg Okédlng, a terenem tzw. ,zwatki”. W zwigzku z dynamicznym ronojem
budownictwa mieszkaniowego, tereny przemystowe zawarte w ustaleniach miejscowego
planu, stanowig bariere i ucigzliwos¢ dla planowanych terenéw zabudowy mieszkaniowo-

ustugowe;.

Zatozeniem jest przywrécenie tadu przestrzennego na wskazanym obszarze oraz
likwidacja istniejgcych konfliktéw przestrzennych w zakresie kierunkéw zagospodarowania
wynikajacych z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pozwoli
to na zharmonizowany rozwdj terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oraz na bardziej

efektywne wykorzystanie terenu.

W celu utrzymania powierzchni planowanych terenéw zabudowy przemystowo-
technicznej, ktéra w przypadku realizacji bedzie generowata dochéd do budzetu miasta,
niniejsza uchwata powigzana jest z uchwata ,w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przemystowego
potoznego w rejonie ul. Okdélnej w Markach”. Takie dziatanie planistyczne pozwoli na
zachowanie fadu przestrzennego, unikniecie konfliktow przestrzennych i spofecznych
W przyszfosSci oraz pozwoli na utrzymanie wptywéw do budzetu miasta w przypadku

realizacji inwestycji.



Planowana zmiana przeznaczenia terenu jest zgodna z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego zawartymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwatg Nr XXXI1/226/2012 Rady Miasta
Marki z dnia 24 pazdziernika 2012, ktére wskazuje na tereny zabudowy mieszkaniowo-

ustugowej.

Tym samym przystgpienie do opracowania projektu planu miejscowego dla
przedmiotowego obszaru jest w petni zasadne i wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
i potrzebom wiascicieli nieruchomosci zlokalizowanych w obszarze objetym opracowaniem.
Zgodnie z wymogami ustawowymi w celu rozpoczecia prac nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, konieczne jest podjecie przedmiotowej uchwalty.



Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Grunwaldzka” w Markach i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Marki”

1. Podstawa prawna

Podstawe prawng przeprowadzenia analizy zasadnos$ci przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Grunwaldzka” oraz dokonania oceny
stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki” stanowi ustawa z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r., poz. 1073
z pozn. zm.). Zgodnie z zapisami art. 14 ust. 5 cytowanej wyzej ustawy przed podjeciem uchwaty
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu , wéjt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje
analizy dotyczgce zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzenia planu | stopnia zgodnosSci

przewidywanych rozwigzar z ustaleniami studium”.

2. Cel opracowania
Celem niniejszego opracowania jest:
1) wykazanie zasadnosSci sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Grunwaldzka” w Markach,
2) wskazanie, iz przewidywane rozwigzania planu zagospodarowania przestrzennego
nie naruszajg ustalenn , Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

miasta Marki”.

3. Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzenia planu
Teren znajdujgcy sie w granicach objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Grunwaldzka” obejmuje cze$ciowo tereny potozone w obrebie 3-02 i w obrebie
3-03. Od poétnocy i wschodu teren ogranicza ul. Grunwaldzka, od potudnia dawne wysypisko tzw.
,Zwatka”, a od zachodu ul. Okélna. Powierzchnia opracowania projektu planu wynosi ok. 8,8 ha.
Na terenie proponowanym do objecia uchwatg o przystgpieniu do sporzgdzania projektu planu
obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Marki I
uchwalonego uchwatg Nr XXXV/404/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002r., (Dz. Urz.
Woj. Mazowieckiego Nr 140, poz. 3107), zgodnie z ktérym, teren w czesci przeznaczony jest pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugowg ozn. symbolem 82 MU i w cze$ci pod zabudowe przemystowo-
techniczng ozn. symbolem 83 PT oraz drogi ul. Grunwaldzkg i ul. Okélna.
Jednostka planistyczna 82MU
2. Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej
2.1. Przeznaczenie podstawowe

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojgca i blizniacza;
2.2. Przeznaczenie uzupetniajgce



Drugorzedny uktad drogowy;

Ustugi gastronomii i handiu (do 1.000 m? p.uz) oraz podstawowe ustugi bytowe, przy czym strefa ucigzliwosci obiektow
ustugowych nie moze wykraczaé poza granice lokalizacji;

2.3. Przeznaczenie dopuszczalne

Elementy podziemnej i naziemnej infrastruktury technicznej takie jak stacje transformatorowe, podziemne
przepompownie $ciekéw i inne nieuciazliwe urzgdzenia kanalizacyjne;

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

3.1. Powierzchnia biologicznie czynna

Minimum 50% dla kazdej dziatki inwestycyjnej przy czym na dziatkach nr 7, 8, 9, 10 w obrebie 3-03 minimum 80% dla
kazdej dziatki inwestycyjnej;

3.2. Wysokos$¢ zabudowy

Dla zabudowy mieszkaniowej: do trzech kondygnacji naziemnych to jest parter, pietro i mieszkalne poddasze; Dla
zabudowy ustugowej: do dwoch kondygnaciji naziemnych;

3.3. Minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej

1.000 m? przy czym na dziatce nr 10 w obrebie 3-03 - 2000 m?;

3.4. Formy parkowania:

Parkowanie pojazdéw musi odbywa¢ sie na terenie wtasnej dziatki inwestora;

4. Zasady ksztattowania przestrzeni

4.1. Linie zabudowy

Okres$la sie w odlegtosci minimalnej 5,0 m od linii rozgraniczajacych uktadu ulicznego;

5. Warunki ochrony przyrodniczej terenu

Spos6b posadowienia i podpiwniczenia obiektow budowlanych musi uwzgledniaé utrudnione warunki gruntowo - wodne;
Ustala sie ochrone pojedynczych drzew i zespotow zadrzewien o duzych warto$ciach przyrodniczych;

6. Infrastruktura techniczna

Dopuszcza sie lokalizacje:

- lokalnych przepompowni $ciekow;

- stacji transformatorowych 15/0,4 kV;

Jednostka planistyczna 83PT, 89PT

2. Przeznaczenie terenu: tereny strefy przemystowo-technicznej

2.1. Przeznaczenie podstawowe

Przemyst produkcyjny i przetwérczy z wylaczeniem obiektéw szczegodlnie ucigzliwych dla $rodowiska; Rzemiosto
produkcyjne i ustugowe; Bazy skiady i magazyny; Obiekty ustug technicznych miasta takie jak stacje transformatorowe
15/0,4 kV, przepompownie $ciek6éw i inne nieucigzliwe urzgdzenia kanalizacyjne, etc.;

2.2. Przeznaczenie uzupetniajace

Drugorzedny uktad drogowy;

Zielen izolacyjna;

2.3. Przeznaczenie dopuszczalne

Zabudowa administracyjno- ustugowa

3. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

Realizacje budowlane na terenach powyrobiskowych nalezy poprzedzié¢ rekultywacija terenu i szczegotowymi badaniami
geotechnicznymi; Ustala sie maksymalne ograniczenie dostepnosci do drogi 6b KUG, przy czym dla nowo tworzonych
dziatek ustala sie obstuge komunikacyjng wytgcznie od uktadu lokalnego.

3.1. Powierzchnia biologicznie czynna

20% dla kazdej dziatki inwestycyijnej;

3.2. Strefy ucigzliwosci

W strefach ucigzliwosci uktadu komunikacyjnego wskazanych na rysunku planu nie dopuszcza sie zabudowy chronionej,
a w budynkach przeznaczonych na staty pobyt ludzi ustala sie nakaz wprowadzenia zabezpieczen hatasowych zgodnych
z Polska Normag; W strefie ucigzliwosci linii wysokiego napiecia 110 kV zagospodarowanie terenu powinno by¢
realizowane zgodnie z zasadami przepiséw szczegoélnych;

3.3. Wysokos$¢ zabudowy

Maksymalnie 2 kondygnacije;

3.4. Formy parkowania:

Parkowanie pojazdéw musi odbywac sie na terenie wtasnej dziatki inwestora;

4. Zasady ksztattowania przestrzeni

4.1. Linie zabudowy

Okresla sie w odlegtosci minimalnej 5,0 m od linii rozgraniczajgcych uktadu ulicznego;

5. Warunki ochrony przyrodniczej terenu

Ucigzliwo$¢ obiektow musi sie zamykaé w granicach strefy PT, Obowigzuje bezwzgledny nakaz oczyszczania wéd
deszczowych z terendw inwestycyjnych; Obowigzuje nakaz podigczania obiektéw do miejskich sieci inzynieryjnych;
Zakres ewentualnej emisji zanieczyszczen musi by¢ zgodny z przepisami szczegdlnymi; Na terenie zalegania surowcow
ilastych zabudowa mozliwa jest po eksploataciji ztoza i rekultywacii terenu na zasadach ustalonych w § 19.

6. Infrastruktura techniczna

Dopuszcza sie lokalizacje wszystkich niezbednych urzadzern i obiektéw infrastruktury technicznej;



W oparciu o obowigzujacy plan miejscowy ,Marki II” tylko na czesci terenu zostata
zrealizowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (zabudowa zlokalizowana wzdtuz
ul. Parkowej po obu jej stronach i dalej w kierunku ul. Okélnej). Zabudowa przemystowa nie
zostata zrealizowana w oparciu o obowigzujacy plan.

Z analizy wtasno$ciowej terenu wynika, ze grunty znajdujgce sie w obszarze opracowania
nalezg do oséb fizycznych i gminy Miasto Marki. W obszarze tym znajdujg sie rowniez uzytki lesne,
ktére w trakcie procedury planistycznej sporzadzanej do planu ,Marki II” uzyskaty zgode na zmiane
przeznaczenia gruntéw leSnych na cele niele$ne ,pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg MU”
(decyzja WOS.VII.6212/87/2000 z dnia 30.10.2000r., wydana przez Wojewode Mazowieckiego).

W wyniku sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Grunwaldzka”
nastgpi powigkszenie obszaru przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg kosztem
terendw wyznaczonych w obowigzujgcym planie pod zabudowe przesytowo-techniczng (magazyny,
bazy, sktady, rzemiosto, ustugi). Tym samym, opracowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru pozwoli zlikwidowaé istniejgce
konflikty przestrzenne poprzez uporzadkowanie przestrzeni publicznej oraz efektywnie
wykorzysta¢ teren. Tym samym uchwata w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego obszaru jest w petni zasadna,
wychodzi naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom lokalnej spotecznosci na terenie miasta.

4. Poréwnanie przewidywanych rozwigzan miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Grunwaldzka” - z 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
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W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Marki’, uchwalone uchwatg Nr XXXI/226/2012 Rady
Miasta Marki z dnia 24 pazdziernika 2012 roku w obszarze objetym projektem planu wyznacza
tereny pod realizacje zabudowy mieszkaniowo - ustugowej ozn. symbolem MU wraz z innymi
dopuszczalnymi przeznaczeniami w przedmiotowej jednostce. W granicach opracowania projektu
planu wystepuje obszar problemowy (konfliktéw przestrzennych).

MU - tereny mieszkaniowo-ustugowe, przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
wolnostojacg, blizniacza i szeregowg oraz ustugi nieuciazliwe, stuzgce zaspokojeniu podstawowych potrzeb
ludnosci, takie jak: handel detaliczny (z wytgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m2),
ochrona zdrowia i opieka spoteczna i socjalna, o$wiata, szkolnictwo wyzsze, kultura, kult religijny, turystyka,
sport i rekreacja, hotelarstwo, gastronomia, tacznos¢ (poczta, telekomunikacja), obstuga nieruchomosci,
posrednictwo finansowe, administracja, drobna wytwoérczos¢, a takze zielen towarzyszacg (w tym
ogélnodostepng..)
1. Na terenach tych ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania:

a. funkcja ustugowa, za wyjatkiem ustug oswiaty, moze stanowi¢ nie wiecej niz 40%
powierzchni danej jednostki MU,

b. na jednej dzialce budowlanej dopuszcza sie lokalizacje nie wiecej niz 1 wolnostojgcego
budynku mieszkaniowego jednorodzinnego, a w przypadku zabudowy jednorodzinnej
blizniaczej lub szeregowej — nie wiecej niz 1 segmentu,

c. w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej dopuszcza sie realizacje nie wigcej
niz 5 segmentéw w jednym ciggu,

d. minimalna powierzchnia dziatki budowlane;j:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej: 500m?2,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej: 450m?,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej: 300m?2,
- dla zabudowy ustugowej: 500m?2,
- dla zabudowy ustug o$wiaty: nie okresla sie,
e. minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla kazdej dziatki inwestycyjnej:
- dla zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i mieszkaniowo-ustugowej: 30%,
- dla zabudowy ustug o$wiaty: nie okresla sie,
f. maksymalna wysokos¢:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 3 kondygnacje, 12m,
- dla zabudowy ustugowej: 12m,
- dla zabudowy ustug o$wiaty: 15m,
- dla obiektéw i urzgdzen infrastruktury technicznej, za wyjatkiem telekomunikacyjnych:
15m.
2. Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy o funkcji lub parametrach innych niz okreslone
powyzej, z mozliwoscig jej przebudowy.
3. Dopuszcza sie sytuowanie obiektow i urzadzen miejskiej infrastruktury technicznej oraz parkingéw.

Przewiduje sig, ze planowane rozwigzania planistyczne nie naruszg ustalen ,Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Marki”l, a nowy plan
realizowat bedzie kierunki rozwoju w zakresie struktury przestrzennej, zgodnie z politykg zawartg
w tym Studium. Potrzeba podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Grunwaldzka” w Markach jest celowa i w petni
uzasadniona.



