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w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych
we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospgdarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w zwigzku z uéhwa’rq
Nr XCVI/771/2024 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych
we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty, stwierdzajgc brak naruszenia ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn przyjetego
uchwatg Nr LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r. Rada Gminy Raszyn uchwala,
co nastepuje:

§1.

1. Uchwala si¢ zmiane miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego czesci terendw
potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty przyjetego uchwatg Nr
LVII/905/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 22 wrze$nia 2005 r., zmienionego uchwatg Nr XII/175/07 Rady
Gminy Raszyn z dnia 20 wrzesnia 2007 r. oraz uchwatg Nr XLI/452/13 Rady Gminy Raszyn z dnia 26
wrzesnia 2013 r.

2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty i jej integralnymi cze$ciami, sa:

1) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych — stanowigce zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

2) dane przestrzenne zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapisane
w formie elektronicznej — stanowiace zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

§2.
W uchwale Nr LVII/905/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 22 wrze$nia 2005 r. wprowadza sie nastepujacq
zmiane: § 14 ust. 6 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) zachowanie bez zabudowy terendw rolnych 1R, 2R, 3R i 4R;”

§3.
Pozostate ustalenia uchwaty Nr LVII/905/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 22 wrzeénia 2005 r. pozostaja bez
Zmian.

§4.

Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Raszyn.

§5.
Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 1

do Uchwaty Nr ..........cecu....
Rady Gminy Raszyn

- |11 JPPREEETRn—————

Sposdb realizacji inwestycji, z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy oraz zasady ich finansowania, zapisanych w zmianie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci terenéw pofozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i
Falenty

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), Rada Gminy Raszyn, stwierdza co nastepuje:

W przedmiotowej zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw
potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty, nie wprowadza sie zadnych
nowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy (nie
przewiduje realizacji nowych drég gminnych ani nowej infrastruktury technicznej). W zwigzku z
powyzszym nie ma potrzeby ustalania pochodzenia srodkéw finansowych na te cele oraz zasad ich
finansowania.






UZASADNIENIE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendéw potozonych we wsiach
Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty sporzadzony zostala na podstawie uchwaty
Nr XCVI/771/2024 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw
potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty.

Obszar wskazany do sporzadzenia wymienionej zmiany planu obejmuje teren potozony we wschodniej
czgsci gminy Raszyn, w obrebach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty, w rejonie Drogi
Hrabskiej, Raszynki i ul. Grudzi. Obejmuje on obszar o tacznej powierzchni ok. 165 ha.

Celem sporzadzonej zmiany planu jest likwidacja wewnetrznej sprzecznosci planu, ktéry w jednym
miejscu dopuszczat (ustalenia szczegétowe), a w innym zakazywat (ustalenia ogdlne) realizacji
zabudowy mieszkaniowej na terenie migdzy rzekg Raszynka a granicg tarasu rzeki. Z ustalen
szczegotowych oraz ustalen w zakresie przeznaczenia terendéw zmienianego planu wynika, ze
generalnym zamierzeniem sporzadzajacego plan byto zachowanie ciagtosci ponadiokalnego korytarza
ekologicznego poprzez zastosowanie w ustaleniach szczegétowych oraz na rysunku planu wyraznego
rozgraniczenia funkcjonalnego terendw rolnych bez prawa zabudowy (1R, 2R, 3R, 4R) zlokalizowanych
wzdtuz koryta Raszynki oraz terendéw mieszkaniowych. Ustalenia ogdlne natomiast odwotujg sie
w sposob ogdlny do terenu pomiedzy Raszynka a granicg tarasu rzeki, generujgc tym samym
niespdjnosc. Jednak zwrdci¢ uwage nalezy, ze to ustalenia planu w postaci linii rozgraniczajacych,
przeznaczenia terenu, linii zabudowy czy tez parametréow zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania
terenu determinuja realizacje zabudowy, a nie odwotywanie sie¢ do elementu informacyjnego rysunku
planu jakim jest granica tarasu rzeki.

Projekt zmiany planu prostuje powyisza niespdjnos¢ zgodnie z pierwotnym zamierzeniem
sporzadzajgcego plan, przy poszanowaniu i petnym uwzglednieniu cigglosci korytarza ekologicznego
i ciggu przyrodniczego, zapewniajgcego mozliwos¢ przemieszczania sig drobnych zwierzat pomiedzy
terenami otwartymi gminy Raszyn i gmin sgsiadujgcych.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza sig, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego uchwata Nr
LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 paZdziernika 2014 r.

Zmiana planu zostata sporzgdzona z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym:

1)  wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzona zmiana
planu miejscowego nie zaburza tadu przestrzennego, a takie jest zgodna z zasadami
urbanistyki i architektury,

2) uwzglgdnieniem potrzeb zréwnowaionego rozwoju - sporzadzona zmiana planu
miejscowego nie narusza zasad zréwnowazonego rozwoju,

3) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzona zmiana planu
miejscowego nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla
ktérego jest sporzadzana,
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wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych — sporzadzona zmiana planu miejscowego uwzglednia wymogi ochrony
srodowiska, do projektu zmiany planu nie jest konieczne uzyskanie zgod na przeznaczenie na
cele nierolnicze i nielesne,

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspotczesnej —
sporzadzona zmiana planu miejscowego nie odnosi sie do zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow,

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzebami osob
ze szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdInymi potrzebami — sporzadzona zmiana planu miejscowego
nie wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeby os6b ze szczegblnymi potrzebami,

z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — sporzadzona zmiana planu
miejscowego nie wptywa negatywnie na finanse publiczne, nie powoduje rowniez obnizenia
wartosci nieruchomosci,

z uwzglednieniem prawa wiasnosci — w sporzadzonej zmianie planu miejscowego
uwzgledniono wnioski wiascicieli gruntow,

z uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa parfstwa — sporzagdzona zmiana planu
miejscowego nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzona zmiana planu miejscowego
nie narusza potrzeb interesu publicznego,

z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzona zmiana planu miejscowego nie odnosi si¢ do zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej,

zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkdw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzenia zmiany planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszern Urzedu Gminy zawiadomiono o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw, projekt zmiany planu
zostat poddany konsultacjom spotecznym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania zmiany planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sig z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegodlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym
w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogtoszern Urzgdu Gminy oraz stronie
internetowej Gminy Raszyn,

z uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzona zmiana planu miejscowego nie wplynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

z uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i érodowiska — sporzadzona zmiana planu miejscowego nie odnosi sig do
potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczen ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska



16) z uwzglgdnieniem potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozwoju produkcji rolniczej ~ sporzadzona zmiana planu miejscowego nie odnosi sie do
potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rofniczej.

Przy sporzadzaniu zmiany planu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w
postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu jak i
zmian w zakresie jego funkcjonowania, a takze majagc na wzgledzie analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

W zmienianym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przewidziana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra znajduje si¢ w zasiegu komunikacji publicznej, w tym komunikacji
strefowej Zarzadu Transportu Miejskiego m.st. Warszawy. Teren objety zmiang planu zlokalizowany
jest czeSciowo na obszarze o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Obszar
zmiany planu znajduje sie w zasiegu infrastruktury techniczne;j.

Sporzadzenie zmiany planu miejscowego jest zgodne z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Raszyn” sporzgdzonej 2024 r. oraz uchwata Nr XCV/765/2024 Rady Gminy
Raszyn z dnia 4 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnoéci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

Przyjgcie projektu zmiany planu miejscowego nie bedzie miato wptywu na budzet gminy.

Procedura zmiany planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w
ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko.

Konsultacje spoteczne zostaty przeprowadzone w terminie od 6 lutego do 7 marca 2025 r.
Odbyly sig¢ one w sposéb zapewniajacy udziat mozliwie szerokiego grona interesariuszy w formach
wskazanych w art. 8i ust. 1 pkt 2, 3 i 5 ustawy z dna 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, tj. w formie: zbierania uwag, dyzuru projektanta, spotkania
otwartego.

Szczegotowy przebieg konsultacji spotecznych opisany zostat w przedstawionym Radzie Gminy

U\,i C@

raporcie z konsultacji spotecznych.






Raszyn, dnia 31 maréa 2025 r.

RAPORT
z konsultacji spotecznych do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady
i Falenty wraz z proghozg oddziatywania na srodowisko

Na podstawie art. 17 pkt 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) zwanej dalej ,ustawg” Wéjt Gminy Raszyn
przeprowadzit konsultacje spofeczne dotyczgce zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terenow potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty
sporzadzanej na podstawie uchwaty Nr XCVI/771/2024 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 kwietnia 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci trenéw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty.

W dniu 5 lutego 2025 r. Wéjt Gminy Raszyn oglosit w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy
0 rozpoczeciu konsultacji spotecznych ww. projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko:

1) poprzez publikacje w prasie — ogtoszenie w Przeglgdzie Regionalnym z dnia 5 lutego 2025 .,

2) poprzez wywieszenie obwieszczenia na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy Raszyn od dnia 5
tutego 2025,

3) poprzez udostepnienie informacji na stronie internetowej Gminy Raszyn oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej Gminy Raszyn w formie ogtoszenia w dniu 5 futego 2025 r.,

4) w sposéb zwyczajowo przyjety w Gminie tj. poprzez zawiadomienie sottysa wsi Falenty Nowe
z dnia 5 lutego 2025 r.

Konsultacje spoteczne zostaty przeprowadzone w terminie od 6 lutego do 7 marca 2025 r.

W wspomnianym powyzej ogftoszeniu Wojt Gminy Raszyn wskazat sposoby, miejsca i terminy
prowadzenia konsultacji spotecznych w sposéhb zapewniajacy udziat mozliwie szerokiego grona
interesariuszy, w szczegdlnosci organizujgc konsultacje spoteczne w formach, o ktérych mowa w art. 8i
ust. 1 pkt 2, 3i 5 ustawy tj. w formie:

1) zbierania uwag w terminie od 6 lutego do 7 marca 2025 r.

2) dyzuru projektanta ktéry odbyt sie za pomocg $rodkdw porozumiewania na odlegtosé w dniu
25 lutego 2025 r. w godz. 16:00 -17:00,

3} spotkania otwartego poprzedzonego prezentacja projektu planu miejscowego, ktére odbyto sie
za pomoca $rodkow porozumiewania na odlegtos¢ w dniu 25 lutego 2025 r. od godz. 17:00.

Czynnosci wymieniowe w pkt 2 i 3 przeprowadzono nie wczesniej niz po uptywie 7 dni od dnia
rozpoczecia konsultacji spotecznych, i nie pdzniej niz na 7 dni przed dniem ich zakoniczenia.

W terminie okreslonym w ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych wptynety 4 uwagi (w tym 1
czesciowo do prognozy odziatywania na $rodowisko) oraz 1 odrebna uwaga do prognozy odziatywania
na srodowisko. Wéjt Gminy Raszyn nie uwzglednit wszystkich ztozonych uwag. Ponizej zamieszczono



szczegdtowy wykaz uwag ztozonych do projektu zmiany planu wraz z propozycja ich rozpatrzenia i

uzasadnieniem.

Lp. Data Nazwisko Oznaczenie Sposdb rozpatrzenia uwagi Uwagi
wptywu 1imie, nazwa obszaru, ktorego przez
uwagi jednostki dotyczy uwaga Wojt Gminy Raszyn
organizacyjnej ) - B
Uwaga Uwaga
uwzglednio- | nieuwzgled-
na niona
1 2 ' 3 4 5 6
1 11.02.2025 Hrabska dziatka nr ew. X j.n.
Development Sp. 28/67
| z0.0. |
1. Wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki nr ew. 28/67 na teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej MN do granicy Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
2. Wniosek o wyznaczenie nw. parametrow zabudowy dla ww. dziatki tj.:
- minimalna powierzchni dla nowo wydzielanych dziatek z dopuszczalnym obnizeniem tej powierzchni o
5%;
- 1000 m2 na jedne budynek wolnostojacy, 750m2 na jeden segment blizniak.
Uzasadnienie Wdijta:
Niniejsza zmiana planu zgodnie z uchwatg o przystapieniu dotyczy tylko i wytacznie zmiany ustalen §14
ust. G pht 2, diatego tef w ramach procedowane] Ziiiaiy planu nie ma mozliwoaCi UwZgiednienia
‘__ sformutowanych w uwadze postulatow - -
| 2. | 05.03.2025 Osoba fizyczna 1 caly obszar X j.n.
! 1 zmiany planu
I Tre$é uwagi:
Sprzeciw dot. zmiany mpzp w zakresie zmiany ustaler 14 ust. 6 pkt 2, ktora oznacza ,,dopuszczenie
zabudowy w dolinie rzeki i likwidacje tzw. tarasu zalewowego na czesci terendw zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej we wsi Falenty Nowe”.
Whiosek o zlecenie ekspertyzy, ktdra wykaze ,jak zmiana wptynie na wszystkie tereny zurbanizowane”.
Uzasadnienie Wojta:
Uwaga zostata odrzucona. W ocenie sporzgdzajacego zmiana planu likwiduje wewnetrzng sprzecznos¢
planu, ktéry w jednym miejscu dopuszczat (ustalenia szczegétowe), a w innym zakazywat (ustalenia
ogdlne) realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie miedzy rzekg Raszynkg a granica nota bene ,tarasu
rzeki”, a nie ,tarasu zalewowego”. Co wiecej z analizy zdjec satelitarnych oraz numerycznego modelu
terenu wynika, ze taras ten w zasigegu
okreslonym w obowigzujgcym planie miejscowym nie znajduje odzwierciedlenia w terenie. Tereny,
ktdrych dotyczy zmiana de facto posiadajg przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg, co potwierdzajg
réwniez ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn.
3. | 07.03.2025 osoba fizyczna caly obszar | [ 1-7.x j.n.

zmiany planu

Whniosek o:

1. Usuniecie z projektu zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego we
wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty mozliwosci dokonania intensywnej
zabudowy tych terendw w postaci tzw. ,szeregéwek”;

2. Wprowadzenie zakazu budowania wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce;

3. Zwiekszenie stosunku powierzchni czynnej biologicznie do powierzchni zabudowanej w
stosunku 70% powierzchnia czynna biologicznie do 30% powierzchnia zabudowana;

4. Wprowadzenie ograniczer w zakresie zagospodarowania dziatek w sposdb wytgcznie pozornie
utrzymujgcy stosunek powierzchni czynnej biologicznie do powierzchni zabudowanej np.
poprzez utwardzenie podjazdéw i z wierzchu zasypywanie kamyczkami, bowiem taki obszar nie
odbierze wody podczas pory deszczowej czy w przypadku deszczy ulewnych;

5. ustanowienie minimainego obszaru dziatki budowlanej pod budynek jednorodzinny 1000 m2a |




w przypadku zabudowy blizniaczej 1500 m2;
6. Funkcja ustugowa jako funkcja towarzyszaca z ograniczeniem w zakresie ustug o charakterze
ucigzliwym;
7. w przypadku wyznaczania drég wewnetrznych okre$lenie ich minimalnej szerokosci w
parametrach pozwalajacych na mijanie sie samochoddw.

Uzasadnienie Wdjta:

Niniejsza zmiana ptanu zgodnie z uchwatg o przystapieniu dotyczy tylko i wytacznie zmiany ustalen §14
ust. 6 pkt 2, dlatego tez w ramach procedowanej zmiany planu nie ma mozliwosci uwzglednienia
sformutowanych w uwadze postulatow.

4, | 05.03.2025 osoby fizyczne caty obszar 1. X jn.
(wptyw zmiany planu 2. X
| 08.03.2025) -
Tres$¢ uwagi:

1. Sprzeciw wobec zmiany planu umozliwiajgcej dopuszczenie zabudowy w dolinie rzeki Raszynki w
obrebie tzw. ,tarasu zalewowego”.
2. Uwzglednienie w procedowanej zmianie planu nastepujgcych postulatow:

1) wusunigcie zapisow dopuszczajgcych mozliwosé zabudowy szeregowej, przy zostawieniu
zabudowy jednorodzinnej na dziatce min. 1000 m2, zabudowy blizniaczej na dziatce min. 1500
m2;

2) obowigzku lokowania tylko jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce;

3) uspdjnienie zapisow dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej — min. 60% na terenach
mieszkaniowych, min. 30% na terenach ustugowych;

4) w przypadku budowy osiedli zamknietych (rozumianych jako zespdt budynkéw o min. 4
lokalach) — obowiazek po stronie inwestora lokowania terenu rekreacyjnego i placu zabaw na
terenie osiedla;

5) obowigzek lokowania placu rekreacyjnego ogolnodostepnego na terenach o funkcji
mieszkaniowej (plac zabaw, sitownia etc.) o powierzchni min. 500 m2 na obszar 1,5 km2;

6) w przypadku terenow MN/U — funkcja ustugowa powinna by¢ funkcja jedynie towarzyszacy

zabudowie mieszkaniowej a nie funkcja podstawowa terenu, z zatozeniem, ze funkcja ustugowa

nie moze przekracza¢ 40% powierzchni budynku przeznaczonego pod mieszkanidowke (dla
terendw MN/U i U/MN wytgczenie mozliwosci lokowania warsztatéw samochodowych, lakierni,
btacharniiinnych ucigzliwych ustug);

7)  wykluczenie mozliwosci budowy budynku mieszkalnego w granicy dziatki;

8) w przypadku zabudowy blizniaczej, dwulokalowej — obowigzek wyznaczenia min. 2,5 miejsca
postojowego na lokal, w przypadku domu jednorodzinnego i blizniaka jednolokalowego, min 2
miejsce na lokal;

9) wyznaczanie drdg lokalnych dojazdowych do posesji — min 8 m szerokosci dla drogi 0 dtugosci
do 250m, w przypadku drég powyzej 250m — minimalna szerokosc drogi 10m;

10) obowigzek stosowania wysokich nasadzen izolacyjnych na terenach ustugowych sgsiadujacych
terenami o funkcji mieszkaniowej — tj. poprzez zastosowanie na terenie ustugowym pasa
izolacyjnego o szerokosci min 20 m od granicy dziatki mieszkaniowej, z obowigzkiem wykonania
nasadzen po stronie inwestycji ustugowej;

11) w przypadku terenédw mieszkaniowych czy ustugowych sgsiadujgcych z terenami zielonymi czy
cennymi przyrodniczo, obowigzek wyznaczania korytarzy ekologicznych pozwalajacych na
swobodny przejscie zwierzyny dzikiej.

Uzasadnienie Woéjta:

1. Uwaga zostata odrzucona. W ocenie sporzadzajgcego zmiana planu likwiduje wewnetrzng
sprzecznosc¢ planu, ktdry w jednym miejscu dopuszczat (ustalenia szczegétowe), a w innym zakazywat
(ustalenia ogdlne) realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie miedzy rzeka Raszynka a granica
nota bene ,tarasu rzeki”, a nie ,tarasu zalewowego”. Co wiecej z analizy zdje¢ satelitarnych oraz
numerycznego modelu terenu wynika, ze taras ten w zasiegu okreslonym w obowigzujgcym planie
miejscowym nie znajduje odzwierciedlenia w terenie. Mozliwos¢ lokalizacji zabudowy na terenach
wyznaczonych w obowigzujacym planie miejscowym znajduje rowniez potwierdzenie w ustaleniach
obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy




Raszyn. Zmiana planu nie wptynie niekorzystnie na btekitno-zielong infrastrukture gminy Raszyn z
uwagi na fakt iz Rzeka Raszynka wcigz posiada znaczng obudowe zieleni naturalnej, ktéra na obszarze
zmienianego planu posiada szerokos¢ od ok. 50 do ponad 200 m od rzeki.

2. Niniejsza zmiana planu zgodnie z uchwatg o przystgpieniu dotyczy tylko i wytgcznie zmiany ustalei
§14 ust. 6 pkt 2, dlatego tez w ramach procedowanej zmiany planu nie ma mozliwosci uwzglednienia
sformutowanych w uwadze postulatow.

W dniu 25 lutego 2025 r. w godz. 16:00 -17:00 odbyt sie dyzur projektanta za pomocg $rodkdw
porozumiewania na odlegloé¢ na platformie ZOOM pod adresem wskazanym w ogfoszeniu.
W wyznaczonym z ogloszeniu czasie dyzuru na platformie ZOOM dotaczyty 3 osoby. Zagadnienia
poruszone w trakcie dyzuru projektanta dotyczyly wyjasnieh odnosnie dziatek powstatych z dziatki nr
ew. 8 we wsi Falenty Nowe oraz dziatki potozonej we wsi tady. W zwigzku z uptynieciem wyznaczonego
czasu dyzur zakoriczono.

W dniu 25 lutego 2025 r. od godz. 17:00 odbyto sie spotkanie otwarte za pomocy S$rodkow
porozumiewania na odlegtos¢ na platformie ZOOM pod adresem wskazanym w ogtoszeniu. W trakcie
jego trwania do spotkania dotaczyty tacznie 4 osoby.

Zagadnienia poruszone w dyskusji:

- przyczyny zmiany przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie likwidacji
tarasu od rzeki Raszynki

- zawieszania postepowan w sprawie ustalania warunkow zabudowy na dziatkach potozonych we wsi
Falenty Duze i Falenty Nowe, na ktérych procedowane jest sporzgdzanie plandw miejscowych.

W zwigzku z wyczerpaniem tematow do dyskusji spotkanie otwarte zakonczono.

Zatgczniki:

1) protokot ze zbierania uwag do projektu planu,
2) protokot z dyzuru projektanta,
3) protokot z dyskusji publicznej.




Zatacznik 1
PROTOKOL

ze zbierania uwag do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw
potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty

Protokot sporzadzony 'w dniu  28.03.2025 r. w Urzedzie Gminy Raszyn przez Monike tachniak —
Kierownika Referatu Planowania Przestrzennego

Na podstawie art. 8i ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) w czasie trwania konsultacji spotecznych tj. w
okresie od 6 lutego do 7 marca 2025 r. zbierano uwagi do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy
Bankowe, tady i Falenty.

W terminie okres$lonym w ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych wptynety 4 uwagi (w tym 1
czesciowo do prognozy odziatywania na Srodowisko) oraz 1 odrebna uwaga do prognozy odziatywania
na srodowisko. Wéjt Gminy Raszyn nie uwzglednit wszystkich ztozonych uwag. Ponizej zamieszczono
szczegStowy wykaz uwag ztozonych do projektu zmiany planu wraz z propozycja ich rozpatrzenia i
uzasadnieniem.

Lp. { Data Nazwisko |' Oznaczenie Sposadb rozpatrzenia uwagi Uwagi
wptywu 1imig, nazwa | obszaru, ktdrego przez
uwagi jednostki dotyczy uwaga Wojt Gminy Raszyn
organizacyjnej
| Uwaga Uwaga
| uwzglednio- | nieuwzgled-
| na niona
2 3 | 4 5 6
il 11.02.2025 Hrabska dziatka nr ew. X j.n.
Development Sp. 28/67
- z0.0. -

1. Wniosek o zmiane przeznaczenia dziatki nr ew. 28/67 na teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej MN do granicy Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
2. Wniosek 0 wyznaczenie nw. parametrow zabudowy dla ww. dziatki tj.:
- minimalna powierzchni dia nowo wydzielanych dziatek z dopuszczalnym obnizeniem tej powierzchni o
5%;
- 1000 m2 na jedne budynek wolnostojgcy, 750m2 na jeden segment blizniak.

Uzasadnienie Wdjta:

Niniejsza zmiana planu zgodnie z uchwatg o przystgpieniu dotyczy tylko i wytgcznie zmiany ustaler §14
ust. 6 pkt 2, dlatego tez w ramach procedowanej zmiany planu nie ma mozliwosci uwzglednienia
sformutowanych w uwadze postulatéw

2. | 05.03.2025 Osoba fizyczna caty obszar X j.n.
zmiany planu

Tresc¢ uwagi:
Sprzeciw dot. zmiany mpzp w zakresie zmiany ustalen 14 ust. 6 pkt 2, ktdra oznacza ,dopuszczenie
zabudowy w dolinie rzeki i likwidacje tzw. tarasu zalewowego na czeSci terendw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej we wsi Falenty Nowe”.
Whniosek o zlecenie ekspertyzy, ktora wykaze ,jak zmiana wptynie na wszystkie tereny zurbanizowane”.




Uzasadnienie Wéjta:

Uwaga zostata odrzucona. W ocenie sporzgdzajacego zmiana planu likwiduje wewnetrzng sprzecznosc
planu, ktéry w jednym miejscu dopuszczat (ustalenia szczegdtowe), a w innym zakazywat (ustalenia
ogolne) realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie miedzy rzeka Raszynkg a granica nota bene ,tarasu
rzeki”, a nie ,tarasu zalewowego”. Co wiecej z analizy zdje¢ satelitarnych oraz numerycznego modelu
terenu wynika, ze taras ten w zasiegu

okre$lonym w obowigzujgcym planie miejscowym nie znajduje odzwierciedlenia w terenie. Tereny,
ktérych dotyczy zmiana de facto posiadaja przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, co potwierdzajg
rowniez ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn.

07.03.2025 osoba fizyczna cafy obszar 1-7.X 1j-n.
zmiany planu
Whniosek o:
1. Usuniecie z projektu zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego we

wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty mozliwosci dokonania intensywnej
zabudowy tych terendw w postaci tzw. , szeregowek”;

Wprowadzenie zakazu budowania wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce;
Zwiekszenie stosunku powierzchni czynnej biologicznie do powierzchni zabudowanej w
stosunku 70% powierzchnia czynna biologicznie do 30% powierzchnia zabudowana;
Whprowadzenie ograniczen w zakresie zagospodarowania dziatek w sposdb wytgcznie pozornie
utrzymujgcy stosunek powierzchni czynnej biologicznie do powierzchni zabudowanej np.
poprzez utwardzenie podjazddw i z wierzchu zasypywanie kamyczkami, bowiem taki obszar nie
odbierze wody podczas pory deszczowej czy w przypadku deszczy ulewnych;

ustanowienie minimalnego obszaru dziatki budowlanej pod budynek jednorodzinny 1000 m2 a

weprzyeadiiuzsbudeowy blifniaczel 1500-m2;
Funkcja ustugowa jako funkcja towarzyszgca z ograniczeniem w zakresie ustug o charakterze
ucigzliwym;

w przypadku wyznaczania drog wewnetrznych okreslenie ich minimalnej szerokosci w
parametrach pozwalajgcych na mijanie sie samochoddw.

Uzasadnienie Wdjta:

! 1. Niniejsza zmiana planu zgodnie z uchwatg o przystapieniu dotyczy tylko i wytgcznie zmiany ustalen
§14 ust. 6 pkt 2, dlatego tez w ramach procedowanej zmiany planu nie ma mozliwosci
uwzglednienia sformutowanych w uwadze postulatow.

05.03.2025 osoby fizyczne I caty obszar | 3. X - j-n.
(wptyw zmiany planu 4. X
08.03.2025) |




2.

KIEROWTY

Planow

Monil

Tres¢ uwagi:
1.

Sprzeciw wobec zmiany planu umozliwiajgcej dopuszczenie zabudowy w dolinie rzeki Raszynki w

obrebie tzw. ,tarasu zalewowego”.

Uwzglednienie w procedowanej zmianie planu nastepujgcych postulatow:

1) usuniecie zapisow dopuszczajacych mozliwos¢ zabudowy szeregowej, przy zostawieniu
zabudowy jednorodzinnej na dziatce min. 1000 m2, zabudowy bliZniaczej na dziatce min. 1500
m2;

2) obowigzku lokowania tylko jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce;

3) uspdjnienie zapisow dotyczacych powierzchni biologicznie czynnej — min. 60% na terenach
mieszkaniowych, min. 30% na terenach ustugowych;

4) w przypadku budowy osiedli zamknietych (rozumianych jako zespdt budynkéw o min. 4
lokalach) — obowigzek po stronie inwestora lokowania terenu rekreacyjnego i placu zabaw na
terenie osiedla;

5) obowiazek lokowania placu rekreacyjnego ogdlnodostepnego na terenach o funkgji
mieszkaniowej (plac zabaw, sitownia etc.) o powierzchni min. 500 m2 na obszar 1,5 km2;

6) w przypadku terenéw MN/U — funkcja ustugowa powinna by¢ funkcjg jedynie towarzyszaca
zabudowie mieszkaniowej a nie funkcjg podstawowa terenu, z zatozeniem, ze funkcja ustugowa
nie moze przekracza¢ 40% powierzchni budynku przeznaczonego pod mieszkaniowke (dla
terendw MN/U i U/MN wytgczenie mozliwosci lokowania warsztatéw samochodowych, lakierni,
blacharni i innych uciazliwych ustug);

7)  wykluczenie mozliwosci budowy budynku mieszkalnego w granicy dziatki;

8) w przypadku zabudowy blizniaczej, dwulokalowej — obowigzek wyznaczenia min. 2,5 miejsca
postojowego na lokal, w przypadku domu jednorodzinnego i blizniaka jednolokalowego, min 2
miejsce na lokal;

9) wyznaczanie drég lokalnych dojazdowych do posesji — min 8 m szerckosci dia drogi o dtugosci
do 250m, w przypadku drdg powyzej 250m — minimalna szerokos¢ drogi 10m;

10) obowigzek stosowania wysokich nasadzen izolacyjnych na terenach ustugowych sasiadujacych
terenami o funkcji mieszkaniowej — tj. poprzez zastosowanie na terenie ustugowym pasa
izolacyjnego o szerokosci min 20 m od granicy dziatki mieszkaniowej, z obowigzkiem wykonania
nasadzen po stronie inwestycji ustugowej;

11) w przypadku terendw mieszkaniowych czy ustugowych sasiadujgcych z terenami zielonymi czy
cennymi przyrodniczo, obowiazek wyznaczania korytarzy ekologicznych pozwalajgcych na
swobodny przejscie zwierzyny dzikiej.

Uzasadnienie Wdjta:
1.

Uwaga zostata odrzucona. W ocenie sporzgdzajgcego zmiana planu likwiduje wewnetrzng
sprzecznos¢ planu, ktdry w jednym miejscu dopuszczat (ustalenia szczegdtowe), a w innym
zakazywat (ustalenia ogdine) realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie miedzy rzekg Raszynka
a granicg nota bene ,tarasu rzeki”, a nie ,tarasu zalewowego”. Co wiecej z analizy zdjeé satelitarnych
oraz numerycznego modelu terenu wynika, ze taras ten w zasiegu okresionym w obowigzujgcym
planie miejscowym nie znajduje odzwierciedlenia w terenie. Mozliwo$é lokalizacji zabudowy na
terenach wyznaczonych w obowigzujgcym planie miejscowym znajduje rowniez potwierdzenie w
ustaleniach obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Raszyn. Zmiana planu nie wptynie niekorzystnie na btekitno-zielong infrastrukture gminy
Raszyn z uwagi na fakt iz Rzeka Raszynka wciaz posiada znaczng obudowe zieleni naturalnej, ktéra
na obszarze zmienianego planu posiada szerokos¢ od ok. 50 do ponad 200 m od rzeki.

Niniejsza zmiana planu zgodnie z uchwatg o przystgpieniu dotyczy tylko i wytgcznie zmiany ustaleri
§14 ust. 6 pkt 2, dlatego tez w ramach procedowane] zmiany planu nie ma mozliwosci
‘uwzglednienia sformutowanych w uwadze postulatow.

Facluisk
Raszyn, 28.03.2025 r.






Zatacznik 2
PROTOKOL

z dyzuru projektanta w przedmiocie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terenow potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady
i Falenty

- Protokot sporzadzony w dniu 28.02.2025 r. w Urzedzie Gminy Raszyn przez Monike tachniak —
Kierownika Referatu Planowania Przestrzennego

Na podstawie art. 8i ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) w dniu 25.02.2025 r. przeprowadzono dyzur
projektanta w przedmiocie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci terendw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty.

Dyzur ten odbyt sie w godz. 16:00 -17:00 za pomocg $rodkow porozumiewania na odlegtos¢ na
platformie ZOOM pod linkiem wskazanym w ogtoszeniu. W wyznaczonym z ogtoszeniu czasie dyzuru na
platformie ZOOM dotgczyty 3 osoby. Zagadnienia poruszone w trakcie dyzuru projektanta dotyczyty
wyjasnien odnosnie dziatek powstatych z dziatki nr ew. 8 we wsi Falenty Nowe oraz dziatki potozonej
we wsi tady. W zwigzku z uptynieciem wyznaczonego czasu dyzur zakoriczono.

Podpis Wojta

Raszyn, 28.02.2025 .






Zatacznik 3
PROTOKOL

ze spotkania otwartego w przedmiocie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terenéw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady
i Falenty

i TP e

Protokdt sporzadzono w dniu 28 lutego 2025 r. w Urzedzie Gminy Raszyn, ul. Szkolna 2A przez Monike
tachniak — kierownika Referatu Planowania Przestrzennego.

Na podstawie art. 8i ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w dniu 25 lutego 2025 r. o godz. 17.00
z wykorzystaniem $rodkdw porozumiewania sie na odlegtosc (link do pobrania dostepny byt w dniu
spotkania: https://pobierz.raszyn.pl/zmianampzp-falentynowe.html) przeprowadzono konsultacje

spoteczne w formie spotkania otwartego nad przyjetymi w projekcie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy
Bankowe, tady i Falenty rozwigzaniami.

W dniu 25 lutego 2025 r. w godzinach 16.00-17.00 z wykorzystaniem srodkdw porozumiewania sie na
odlegtos¢ (link do pobrania dostgpny byt w dniu dyzuru: https://pobierz.raszyn.pl/zmianampzp-
falentynowe.html) w ramach konsultacji spofecznych odbyt sie réwniez dyzur projektanta.

O terminie spotkania otwartego i dyzuru projektanta powiadomiono poprzez obwieszczenie
zamieszczone na stronie internetowej, ogtoszenie w prasie ,Przeglad Regionalny” oraz poprzez
obwieszczenie zamieszczone na tablicach ogtoszen Urzedu Gminy Raszyn.

I. Lista obecnosci stanowi zatgcznik do protokotu.

W zorganizowanym przez Wdjta Gminy Raszyn spotkaniu otwartym oraz dyzurze projektanta poza
przedstawicielem organizatora dyskusji i projektantem zmiany planu udziat wziety 4 zainteresowane

osoby.

. Gtos w dyskus;ji zabrali:

Pani Monika tachniak - kierownik Referatu Urbanistyki i Planowania Przestrzennego - otworzyta
spotkanie, przedstawita ogdlne zatozenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw potozonych we wsiach Falenty Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty.
Wyijasnifa, ze § 14 ust. 6 pkt 2 ww. planu, ktory brzmi ,W celu utrzymania ciggtosci korytarza
ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym ustala sie: zachowanie bez zabudowy terenu pomiedzy
Raszynka, a wskazang na rysunku planu "granicg tarasu rzeki” otrzymuje nowe brzmienie ,zachowanie
bez zabudowy terendow rolnych 1R, 2R, 3R i 4R”".

Pan TN 2adat pytanie nt. przyczyn zmiany przedmiotowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie likwidacji tarasu od rzeki Raszynki oraz ewentualnej zamiany stanowiska w
stosunku do ochrony terenéw wzdtuz rzeki.

Pani Monika tachniak wyjasnita, ze Komisja Planowania Przestrzennego i Inwentaryzacji uwzglednita
whnioski wtascicieli dziatek o zmiane ww. planu w zakresie likwidacji zakazu realizacji zabudowy w



granicach tarasu rzeki Raszynki i podjeta decyzje w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany planu
miejscowego w tym zakresie.

Pan Krzysztof Zgierski — projektant planu dodat, ze zachodzi wewnetrzna sprzecznosé¢ pomigdzy
przeznaczeniem w planie terendw jako terenéw zabudowy mieszkaniowej, a zaprojektowanym na tych
terenach tarasem wzdtuz rzeki, ktéry w niektorych miejscach istotnie ogranicza mozliwos¢ ich
zabudowy. Takie ograniczenie pozostawia de facto te tereny jako roine.

Pani N 72data pytanie nt. zawieszania postepowan w sprawie ustalania warunkow
zabudowy na dziatkach potozonych we wsi Falenty Duze i Falenty Nowe, na ktdrych procedowane jest
sporzadzanie planéw miejscowych.

Pani Monika tachniak wyjasnita, ze zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia warunkow zabudowy mozna zawiesic dla terenow
dla ktorych opracowywany jest plan miejscowy. Za wzgledu na fakt, ze ustalenie warunkéw zabudowy
jest indywidualnym postepowaniem administracyjnym zaproponowata bezposredni kontakt z
Referatem Planowania Przestrzennego w celu szczegotowego wyjasnienia sprawy i przyczyn
zawieszenia postepowania.

Ze wzgledy na brak innych pytan i uwag na tym dyskusje zakoriczono

[ll. uwagi zgtoszone w trakcie dyskusji.

W trakcie dyskusji nie podjeto zadnych ustalen dot. rozwigzan nad przyjetymi w projekcie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow pofozonych we wsiach Falenty
Nowe, Dawidy Bankowe, tady i Falenty.

Poinformowano jedynie zainteresowanych o mozliwosci wnoszenia uwag w nieprzekraczalnym
terminie tj. do dnia 7 marca 2025 .

Protokdt zawiera 2 strony.

Podpis Wojta

L - SPTE ISR ek

Raszyn, 28.02.2025 .



