UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych we wsi Falenty Nowe w
Gminie Raszyn — rejon po pdtnocnej stronie ul. Drogi Hrabskiej — obszar Il — czes¢ | sporzgdzony zostat
na podstawie XCVI/772/2024 Rady Gminy Raszyn z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendéw potozonych we
wsi Falenty Nowe w Gminie Raszyn — rejon po potnocnej stronie ul. Drogi Hrabskiej — obszar I,
zmienionej uchwatg Nr XXVI11/223/2025 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 listopada 2025 r.

Obszar wskazany do sporzadzenia wymienionego planu obejmuje pas gruntu potozony we wsi Falenty
Nowe po pdétnocnej stronie ul. Droga Hrabska.

Celem sporzadzonego planu jest zmiana przeznaczenia obszaru objetego planem zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) stwierdza sie, ze
przewidywane funkcje nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego uchwatg Nr LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21
pazdziernika 2014 r.

Obszar objety sporzadzanym planem wskazany jest w studium jako teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z towarzyszgcg funkcjg ustugowa (M4), teren zieleni naturalnej (ZN) oraz wazniejszej
drogi dojazdowej (D). Obszar objety planem jest zagospodarowany, ale niezabudowany.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w
tym:

1) wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i
architektury,

2) uwzglednieniem potrzeb zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza zasad zréwnowazonego rozwoju,

3)  uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan miejscowy
nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany,

4)  wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska, do
projektu planu nie jest konieczne uzyskanie zgdd na przeznaczenie na cele nierolnicze,

5)  wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ddbr kultury wspoétczesnej —
na obszarze planu nie wystepujg obiekty chronione,

6) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzebami oséb
ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na
wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych,

7)  z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — sporzgdzany plan miejscowy nie
wptywa negatywnie na finanse publiczne, nie powoduje réwniez obnizenia wartosci
nieruchomosci,

8) z uwzglednieniem prawa wfasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym uwzgledniono
wtasnos¢ nieruchomosci objetych planem,

9) z uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan
miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,



10) z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb interesu publicznego,

11) z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury technicznej,

12) zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszenn Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a
takze o mozliwosci sktadania wnioskéw, projekt planu zostanie poddany konsultacjom
spotecznym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).

13) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$é zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym
w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz stronie
internetowej Gminy Raszyn,

14) z uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci — sporzgdzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

15) z uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i srodowiska — w planie zakazano lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii,

16) z uwzglednieniem potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozwoju produkcji rolniczej — plan obejmuje swoim zakresem teren zurbanizowany, a zatem
jego ustalenia w zaden sposéb nie oddziatywujg negatywnie na rolniczg przestrzen
produkcyjna.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskdéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu jak i
zmian w zakresie jego funkcjonowania, a takze majac na wzgledzie analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

Przyjecie projektu planu stwarza mozliwos¢ powstawania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Obszar na ktérym dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowg zlokalizowany jest przy ulicy Droga Hrabska.
W odlegtosci ok. 700 m znajduje sie przystanek komunikacji strefowej Zarzgdu Transportu Miejskiego
m.st. Warszawy. Teren objety planem zlokalizowany jest czeSciowo na obszarze o w petni
wyksztatcone] strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Obszar planu znajduje sie w petnym zasiegu
infrastruktury techniczne;j.

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

Przyjecie projektu planu powinno mie¢ korzystny wptyw na budzet gminy.

Procedura 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 spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

Konsultacje spoteczne odbyty sie one w sposdb zapewniajgcy 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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) tj. w formie:
zbierania uwag, dyzuru projektanta, spotkania otwartego.

Szczegdtowy przebieg konsultacji spotecznych opisany zostat w przedstawionym Radzie Gminy raporcie
z konsultacji spotecznych.



