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UCHWAtA Nr LXI/486/2014
RADY MIASTA MARKI
z dnia 24 wrzesnia 2014 roku

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla teren6w polozonych w rejonie ulic: al. Marsz. J. PHsudskiego,

Grunwaldzkiej, Kraszewskiego, Spacerowej, Ok61nej i Slonecznej w Markach

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku 0 sarnorzadzie

gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013r., poz. 594 z pozn . zm . 1) oraz art. 14 ust. 1, 2 i 4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 roku 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.

z 2012r., poz. 647 z pozn . zm.') uchwala sie, co nastepule:

§ 1

1. Przystepuie sie do sporzadzenia rruejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego dla

teren6w polozonych w rejonie ulic : al. Marsz. J. PHsudskiego, Grunwaldzkiej, Kraszewskiego,

Spacerowej , Ok61nej i Slonecznej w Markach, kt6rego granice wyznaczaja:

od p6lnocnego zachodu: po granicy obrebu geodezyjnego 1-14 (granica administracyjna

miasta Marki) nastepnie dalej w kierunku poludniowo-wschodnim po granicy obrebu

geodezyjnego 1-14 i obrebu 1-13, nastepnie po granicy obrebu 3-03 i obrebu 1-13 i dalej

po granicy obrebu 3-03 i obrebu 1-17 az do al. Marsz. J. Pilsudskiego,

od wschodu wzdluz al. Marsz. J. PHsudskiego po granicy obrebu 3-03 i obrebu 4-01,

nastepnie po granicy obrebu 3-03 i obrebu 4-03 i dalej po granicy obrebu geodezyjnego

3-06 i obrebu 4-03 oraz obrebu 3-06 i obrebu 4-06 ,

od poludnia: wzdluz ul. Slonecznej po granicy obrebu 3-06 i obrebu 3-08 i dalej w kierunku

p6lnocno-zachodnim ul. Okolna po gran icy obrebu 3-06 i obrebu 3-09 i dalej ul. Okolna po

granicy obrebu 3-06 i obrebu 3-05 az do przeciecia sie przedluzenia poludniowej granicy

dzialki nr 73/7 z obrebu 3-05 z granicq obrebu 3-05 i obrebu 3-06 , dalej w kierunku

zachodnim poludniowa granicq dzialki nr 73/7 z obrebu 3-05 i poludniowa granicq dzialki

nr 73/8 z obrebu 3-05, a nastepnie az do przeciecia sie przedluzenia poludniowej granicy

dzialki nr 73/8 z obrebu 3-05 z granicq obrebu 3-05 i obrebu 3-04,

od zachodu: od przeciecia sle przedluzenla poludniowej granicy dzialki nr 73/8 z obrebu

3-05 z qranica obrebu 3-05 i obrebu 3-04, dalej w kierunku polnocnyrn po granicy obrebu

3-05 i obrebu 3-04 i dalej po granicy obrebu 3-05 i obrebu 3-01, dalej po granicy obrebu

3-02 i obrebu 3-01 , nastepnie po granicy obrebu 1-14 i obrebu 3-01 az do granicy

administracyjnej miasta Marki.

2. Granice obszaru objeteqo projektem planu, 0 kt6rym mowa w ustepie 1 przedstawia zalacznik

graficzny Nr 1 do niniejszej uchwaly.

1 Zmiany tcks tu je dnolitego zostaly ogloszone w Oz. U. z 2013r., poz. 645, 1318 oraz w Oz. U. z 20 14r.,.poz. 379
2 Zmiany tekstu jed nolitego zostaly ogloszone w Oz. U. z 2012r., poz. 95 1, poz. 1445, Oz. U. z 20 13r., poz. 21, poz. 405, poz. 1238 oraz w Oz. U.

z20 14 r., poz. 379



§2

Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Marki.

§3

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podiecia,

~onus: 0





UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 14 ust.1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Oz. U. z 2012r., poz. 647 z pozn. zm.) "w celu

ustalenia przeznaczenia teren6w, w tym dla inwestycji celu publicznego oraz okreslenia sposob6w ich

zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwale 0 przystqpieniu do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego... ". Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego, stanowiacy akt prawa miejscowego, jest instrumentem realizacji polityki przestrzennej

zawartej w studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy. Obszar objety

granicami projektu planuzajmuje ok. 172 ha teren6w 0 zroznlcowanyrn charakterze, funkcji zabudowy

i zagospodarowania terenu. W Studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego

miasta Marki teren przewidziany do objecia projektem planu wyznaczony jest jako obszar, dla kt6rego

zamierza sie sporzadzic miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze objetyrn

projektem planu znajduja sle grunty lesne, kt6re beda wymagafy uzyskania zgody na zrniane

przeznaczenia grunt6w lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania znajdujq si~ tereny

istniejqcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowane w rejonie ul. Mafachowskiego

i al. Marsz. J. PHsudskiego, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (osiedle tzw. Lisi Jar, pas

biegnqcy wzdluz ul. Grunwaldzkiej, niewielka czesc terenu przy ul. Ok61nej oraz u zbiegu ulic: Ok61nej

i Grunwaldzkiej oraz w obrebie 1-14 zawarta pomledzy ul. Kraszewskiego, ul. Grunwaldzkq, a droqa

wewnetrzna), pas zabudowy przernyslowo-usluqowej zlokalizowany wzdluz ul. Sloneczne] (rniedzy

. innymi firma Tchibo), a nastepnie wzdluz ul. Ok61nej (obie strony). Pozostaly teren stanowi nieczynne

juz wysypisko srnieci zlokalizowane przy ul. Ok61nej oraz niezagospodarowany, niezabudowany,

zadrzewiony i zalesiony teren polozony pomiedzy ul. Grunwaldzkq, nieczynnym wysypiskiem srnieci ,

zabudowa przemyslowo-usluqowa przy ul. Ok61nej, osiedlem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

.Lisi Jar", a zabudowa wielorodzinnq Miedzyzakladowej Pracowniczej Sp6fdzielni Budowlano­

Mieszkaniowej SAM 81 oraz funkcjonujaca zabudowa przernyslowo-technlczna w rejonie ul. Ciurlionisa

(Komandor, stacja paliw, magazyny, Biedronka, wytw6rnia betonu). Tereny znajdujqce w gran icach

objetych projektem planu polozone sa na obszarze obowiqzywania nastepujacych miejscowych plan6w

zagospodarowania przestrzennego:

"Marki II", uchwalonego uchwala Nr XXXV/404/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia

2002r., 10z. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 140, poz . 3107/,

"Marki VII", uchwalonego uchwala Nr VIII/53/2003 Rady Miasta Marki z dnia 10 wrzesnia

2003r., (Oz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 252 poz . 6651) ,

"Lisi Jar", uchwalonego uchwala Nr XLII 1/202/97 Rady Miasta Marki z dnia 16 wrzesnia 1997r.,

(Oz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 57 poz. 191),

"SAM 81", uchwalonego uchwala Nr XLlX/238/98 Rady Miasta Marki z dnia 16 czerwca 1998r.,

(Oz. Urz. Woj. Warszawskiego Nr 57 poz . 249),

uchwalonego uchwala Nr X/68/99 Rady Miasta Marki z dnia 7 Iipca 1999r., (Oz. Urz. Woj.

Mazowieckiego Nr 89 poz. 2397) ,



.Kosiany" uchwalonego uchwala Nr XII/88/2004 Rady Miasta Marki z dnia 25 lutego 2004

roku IDz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80 poz. 49101.

Uchwalone uchwala Nr XXXl/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 pazdziernlka 2012 Studium

uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Miasta Marki przedmiotowy obszar

wyznacza jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej, zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej, produkcyjno- usluqowej i technicznej, zabudowy ustuqowo­

mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej, zieleni urzqdzonej i zieleni z usluqarnl turystyki i rekreacji,

ustug sportu oraz w6d.

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowego

obszaru podjete zostaje w zwiazku z:

wnioskami 0 zrniane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Beatrix, Orco

Logistic) ,

potrzeba kompleksowych rozwiazari obejmujqcych uporzqdkowanie istniejqcej zabudowy,

relacje z terenami otaczajacyrni, obsluqe komunikacyjnq i powiqzania z ukladern komunikacyjnym

Miasta oraz system owe rozwiqzania w zakresie infrastruktury technicznej,

potrzeba uaktualnienia zapis6w miejscowych plan6w zagospodarowania przestrzennego, kt6re

beda odpowiadaly aktualnym realiom spoteczno-gospodarczym, ustaleniom studium jak rowniez

potrzebom gminy w zakresie realizacji zadari wlasnych.

Tym samym przystqpienie do opracowania projektu planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru

jest w pelni zasadne i wychodzi naprzeciw oczekiwaniom i potrzebom wlascicieli nieruchomosci

zlokalizowanych w obszarze objetym opracowaniem. Zgodnie z wymogami ustawowymi w celu

rozpoczecia prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, konieczne jest podiecle

przedmiotowej uchwaly,



Analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla terenow polozonych w rejonie ulic: al. Marsz.

J. Pitsudskiego, Grunwaldzkiej, Kraszewskiego, Spacerowej, Okolne] i Stonecznej

w Markach i stopnia zqodnosci przewidywanych rozwiazari z ustaleniami "Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Marki"

1. Podstawa prawna

Podstawe prawns przeprowadzenia analizy zasadnosci przystapienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow polozonych w rejonie ulic:

al. Marsz. J. Pitsudskiego, Grunwaldzkiej, Kraszewskiego, Spacerowej, Okolnej i Stonecznej

w Markach oraz dokonania oceny stopnia zqodnosci przewidywanych rozwiazan planu

z ustaleniami .Studiurn uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

Marki" stanowi ustawa z dnia 27 marca 2003 roku 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012r., poz. 647 z pozn. zm.). Zgodnie bowiem z zapisami

art. 14 ust. 5 cytowanej wyzej ustawy przed podieciern uchwaty w sprawie przystqpienia do

sporzadzenia planu "w6jt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje analizy dotyczqce zesednosci

przystqpienia do sporzqdzenia planu i stopnia zcodnoscl przewidywanych rozwiezet)

z ustaleniami studium".

2. eel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest:

1) wykazanie zasadnosci sporzadzenia mrejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenow polozonych w rejonie ulic: al. Marsz. J. Pitsudskiego, Grunwaldzkiej, Kraszewskiego,

Spacerowej, Okolnej i Stonecznej w Markach,

2) wskazanie, iz przewidywane rozwiazania planu zagospodarowania przestrzennego nie

naruszaja ustalen " Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta

Marki".

3. Zasadnosc przystapienia do sporzadzenia planu

Na obszarze proponowanym do objecia uchwala 0 przystapieniu do sporzadzenia planu

miejscowego obowiazuja nastepujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta "Marki II", zatwierdzony uchwala
Nr XXXV/404/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002r., IDz. Urz. Woj.
Mazowieckiego Nr 140, poz. 3107/,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta "Lisi Jar", zatwierdzony
Nr XLlII/202/1997 Rady Miasta Marki z dnia 16 wrzesnia 1997r., /Oz. Urz. Woj.
Warszawskiego Nr 57, poz. 191/,
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta SAM 81, zatwierdzony uchwala
Nr XLiX/238/98 Rady Miejskiej w Markach z dnia 16 czerwca 1998r., (Oz. Urz. Woj .
Warszawskiego Nr 57, poz. 249),
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Marki, zatwierdzona
uchwala Nr X/68/99 Rady Miejskiej w Markach z dnia 7 lipca 1999r., (Oz. Urz. Woj .
Mazowieckiego Nr 89, poz. 2397),
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta "Marki VII", zatwierdzony
uchwala Nr VIII/53/2003 Rady Miasta Marki z dnia 10 wrzesnia 2003r /Oz. Urz. Woj.
Mazowieckiego Nr 252 poz. 6651/,
.Kosiany" uchwalonego uchwala Nr XII/88/2004 Rady Miasta Marki z dnia 25 lutego 2004
roku /Oz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80 poz. 4910/.

Obszar objety granicami projektu planu miejscowego polozony jest w rejonie ulic:

al. Marsz. J. PHsudskiego, Grunwaldzkiej, Kraszewskiego, Spacerowej, Ok61nej i S~onecznej.

Obejmuje teren obrebow 1-14, 3-03 , 3-06, 3-02 oraz czesc obrebu 3-05 i zajmuje powierzchnie

ok. 172ha. W granicach opracowania projektu planu na czesci obrebu 1-14 ustanowiony jest

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu jako forma ochrony przyrody jak rowniez czesc

terenu (obreby 3-02, 3-05 i 1-14) polozona jest w obszarach narazonych na niebezpieczenstwo

powodzi od rzeki D~ugiej. W obszarze tym wystepuie bardzo zroznicowany spos6b

zagospodarowania terenu. W rejonie ul. Malachowskieqo zlokalizowane jest osiedle zabudowy

wielorodzinnej (10-to i 14-to kondygnacyjna zabudowa wielorodzinna J. W. Construction, osiedle

blok6w od 5 do 8 kondygnacji Spoldzielni "Sam 81" jak rowniez niewielka zabudowa wielorodzinna

komunalna) . W sasiedztwie zabudowy wielorodzinnej zlokalizowane jest rowniez osiedle domk6w

mieszkalnych jednorodzinnych .Lisi Jar". Wzd~uz ul. S~onecznej i ul. Ok61nej zlokalizowana jest

zabudowa usluqowo-przernyslowa, ze szczeg61nym uwzqlednieniem dose duzeqo terenu

zlokalizowanego przy ul. S~onecznej zagospodarowanego przez Firrne Tchibo. Zabudowa

przemyslowa z istniejacyrni usluqarni (rniedzy innymi Firma meblarska Komandor, stacja paliw,

Biedronka, Hotel Pean House) jest zlokalizowana rowniez za ul. Malachowskieqo w kierunku

ul. Grunwaldzkiej, wzdluz kt6rej niewielkim pasem zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna. Pozostala czesc terenu zlokalizowana pomiedzy ulicami: Okolna i Crunwaldzka,

a zamknietyrn wysypiskiem jest niezagospodarowana, zadrzewiona z istniejacymi oczkami

wodnymi. Teren u zbiegu ulic: Ok61nej i Grunwaldzkiej zamyka osiedle domk6w mieszkalnych

jednorodzinnych. Z powyzszeqo zagospodarowania wynika, ze obowiazujace dla wskazanego

wyze] terenu (obreby geodezyjne 1-14, 3-03, 3-06 i 3-02 i czesciowo obreb 3-05) plany miejscowe,

----cle~t1s-ze-zajqswymi-t1staleniami-r6znorodnosc-cech;__funkcji-oraz-wskainik6w---zabudowy:-K-azdy'---­

z obowiazujacych plan6w ustala rozne parametry wysokosci zabudowy wielorodzinnej.

Projektowany plan bedzie rnial za zadanie uporzadkowanie zasad realizacji zabudowy

wielorodzinnej dla tego rodzaju funkcji. Obszar objety projektem planu jest rowniez zroznicowany

pod wzqledem wlasnosciowyrn (osoby fizyczne, Gmina, Skarb Paristwa). W wyniku sporzadzenla

rruejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego nastapi okreslenie zasad

zagospodarowania przestrzennego w calyrn obszarze poprzez kompleksowe rozwiazania
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funkcjonalno-przestrzenne, uporzqdkowanie lstniejacej zabudowy, wewnetrzna obsluqe

komunikacyjnq i powiazania z ukladem komunikacyjnym miasta oraz systemowe rozwiazania

w zakresie infrastruktury technicznej . W planie ustalone zostana nowe normy w zakresie

powierzchni biologicznie czynnej, standardy w zakresie rodzaju zabudowy oraz parametry

techniczne zabudowy. Istotne jest przy tym , iz ustalenia planu dostosowane beda do

obowiazuiacych przepis6w prawnych, w tym - w zakresie stosownych oznaczeri , nazewnictwa

i standard6w przy zapisywaniu ustalen plan6w.

Dodatkowym argumentem za przyjeciern takich granic opracowania projektu planu opr6cz

porzqdkowania przestrzeni sa wnioski zlozone 0 przystqpienie do sporzadzenia plan6w

miejscowych przez podmioty zainteresowane poprawa zagospodarowania swoich teren6w

w oparciu 0 wytyczne zawarte w Studium. Spolka BEATRIX zainteresowana jest zabudowa swoich

dzialek nr 20/34, 20/36, 20/108 ,20/32 z obrebu 3-06 pod zabudowe wielorodzinnq. Sp6fka ORCO

LOGISTIC wnioskuje 0 zmiane przeznaczenia swojej dzialki nr 73/8 z obrebu 3-05 pod zabudowe

przernyslowa zgodnie z ustaleniami Studium. Gmina Miasto Marki w obszarze opracowania

projektu planu posiada rowniez swoje tereny, kt6re planuje zagospodarowa6 zgodnie ze

wskazaniami studium. Na obszarze objetyrn projektem planu znajduja sie grunty lesne , kt6re beda

wymagafy uzyskania zgody na zrniane przeznaczenia grunt6w lesnych na cele nielesne.

4. Por6wnanie przewidywanych rozwiazan miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla teren6w poloi:onych w rejonie ulic: al. Marsz. J. Pitsudskiego,

Grunwaldzkiej, Kraszewskiego, Spacerowej, Ok61nej i Slonecznej w Markach -

z ustaleniami "Studium uwarunkowan kierunk6w zagospodarowania

przestrzennego miasta Marki".

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowiacy akt prawa rruejscoweqo, jest

instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawartej w studium uwarunkowan i kierunk6w

zagospodarowania przestrzennego. Zqodnie z art. 14 ust. 5 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przed podieciern uchwaly w sprawie

przystapienla do sporzadzenia planu w6jt (burmistrz albo prezydent miasta) winien oceni6

zqodnosc przewidywanych rozwiazari z ustaleniami studium. W wyniku przeprowadzonej analizy

stwierdzono, iz .Studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego miasta

Marki", uchwalone uchwala Nr XXX1/226/2012 Rady Miasta Marki z dnia 24 pazdz iernika 2012

roku na przedmiotowym obszarze wyznacza tereny mieszkaniowo-usfugowe ozn. symbolem MU

(ul. Grunwaldzka, Ok6lna), usfugowo-mieszkaniowe ozn. symbolem UM (fragment terenu polozony

przy al. Marsz. J. PHsudskiego i ul. Ciurlion isa) , mieszkaniowo-ekstensywne ozn. symbolem ME

( zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ozn. symbolem MW, zabudowy produkcyjno-usfugowa

i techniczna ozn. symbolem PU i PU1, zieleni urzadzone], zieleni z usfugami turystyki i rekreacji

ozn. symbolami lP i lU, usluqi sportu ozn. symbolem US oraz wody ozn. symbolem W.

Projektowany plan ma za zadanie uporzadkowanie przestrzeni publicznej, wprowadzenie ukladu
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komunikacyjnego, pozwalajqcego na skomunikowanie teren6w przewidzianych pod zabudowe

z gt6wnym systemem komunikacyjnym miasta. Ponadto, zostana uporzqdkowane tereny zielone,

otwarte i rekreacyjne np.: teren po zarnknietyrn i zakonczonyrn rekultywacjq w roku 2013

wysypiskiem smieci. Projektowany plan uporzqdkuje rowniez zasady realizacji zabudowy

wielorodzinnej, zwlaszcza w kontekscie obowiazujacych plan6w, kt6re ustalaia w bardzo

zroznicowany spos6b parametr wysokosci zabudowy.

Planowane rozwiazania planistyczne nie narusza ustalen .Studiurn uwarunkowan i kierunk6w

zagospodarowania przestrzennego miasta Marki, a nowy plan realizowal bedzie kierunki rozwoju

w zakresie struktury przestrzennej, zgodnie z polityka zawarta w tym Studium. Potrzeba podiecia

uchwaly w sprawie przystqpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla teren6w polozonych w rejonie ulic: al. Marsz. J. PHsudskiego, Grunwaldzkiej,

Kraszewskiego, Spacerowej, Ok61nej i Stonecznej w Markach jest celowa i w pelni uzasadniona.

'00 \ /,IT~~\-1\\11

~ 0 .

1

o
~k~~~~', J?':.,

4


