UZASADNIENIE
do Uchwaty N&.....ocovvenieene.
Rady Miejskiej Gory Kalwarii
Z AN e, r

w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr XVI1/136/2019 Rady

Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 28 sierpnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb nie narusza ustalen
,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Gora
Kalwaria", przyjetego uchwatg Nr LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014
roku.

Przedmiotem opracowania jest obszar o powierzchni ok. 6,2 ha, zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Obreb, w zachodniej czesci gminy Goéra Kalwaria. Granice obszaru objetego planem
oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym
zatacznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Na catym obszarze opracowania brak obowigzujagcego migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Do sporzadzania planu miegjscowego przystgpiono, w celu
wprowadzenia ustalen funkcjonalno-przestrzennych oraz zasad obstugi komunikacyjnej, w sposéb
zapewniajgcy tad przestrzenny dla catego wnioskowanego obszaru, a takze uwzglednienia
dotychczasowego i planowanego zainwestowania terendw w obszarze nieobjetym dotychczas
planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustaleniami , Studium...”.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb ustala tereny:
MN/U - zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej oraz US — sportu i rekreadji a takze
droge dojazdowa (ul. Topolowa).

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020. 293 ze
zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan miejscowy
nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - sporzadzony plan miejscowy okredla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody;

4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdtczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, na a
obszarze objetym planem nie wystepujg obszary i obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego
oraz zabytki, a takze nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania z
zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych;



6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7)  prawo witasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage wnioski wtascicieli
gruntow;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan migjscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizagji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikadji elektronicznej — po przystagpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy, na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy oraz
tablicy informacyjnej sotectwa Obreb zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a
takze o mozliwosci sktadania wnioskow; wnioski mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie
dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegoinych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy oraz
tablicy informacyjnej sotectwa Obreb;

13) potrzebe zapewnienia odpowiednigj ilosci i jakosci wody, do celdbw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiednie
ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istnigjgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Ponadto, zgodnie z obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Goéra Kalwaria”, teren objety planem, w czesci wskazany jest pod
tereny istniejgcych i projektowanych ustug z zielenig towarzyszacg (Us) a, w czesci pod tereny dla
perspektywicznego rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (Mn2).

Zgodnie z zapisami obowigzujgcego ,Studium” w 2.1.A: W czesci rysunkowej Studium
wskazano [ oznaczono gidwne kategorie terendw roznicujgc je ze wzgledu na funkcje, zasady
zagospodarowania oraz mozliwosci przeksztatcen. Granice uwidocznione na rysunku, jak i wskazniki
podane w czesci tekstowej, nalezy traktowac jako wytyczne, a ostateczny przebieg granic terenow i
wielkosci wskaznikow zostanq ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego..."

W oparciu o powyzszy zapis, tereny dla perspektywicznego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (Mn2) zostaty wskazane w miejscowym planie jako poszerzone w
kierunku potnocnym do granic ewidencyjnych dziatek, w celu umozliwienia ich racjonalnego
zagospodarowania



W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan miejscowy nie wyznacza nowego uktadu
komunikacyjnego, zaktada obstuge komunikacyjng terenéw z istniejgcych drog czesciowo
zlokalizowanych poza obszarem opracowania;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozZliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — tereny zabudowy mieszkaniowej, wskazane w planie miejscowym, posiadaja dostep
do istnigjacych drog publicznych, zlokalizowanych poza obszarem opracowania, ktorych
parametry pozwalajg na prowadzenie transportu zbiorowego;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow — parametry drog publicznych umozliwiaja lokalizacje chodnikéw i drog dla
rowerow;

4) zaplanowanie lokalizagji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego przygotowanym,
z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury technicznej badz z
mozliwoscig ich rozbudowy — obszar posiada dostep do drog publicznych i sieci infrastruktury
technicznej.

Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.), przyjetej Uchwata Nr LXXII/745/2018 z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Rady Migjskie]
Gory Kalwarii w sprawie aktualnosci ,Studium uwarunkowari [ kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Gora Kalwaria" oraz planoéw miejscowych miasta i gminy Gora
Kalwaria.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Gora Kalwaria, zostat oszacowany w prognozie skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Pozytywna kreacja przestrzeni poprawi obecng estetyke przestrzeni
W miejscowosci, przyczyni sie do wzrostu ogdlnego standardu gminy oraz zwigkszenia wartosci
nieruchomosci, ze wzgledu na mozliwosc inwestowania, zgodnie z oczekiwaniami wascicieli dziatek.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020. 293 ze zm.) i ustala m.in. zasady
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska, przyrody
I krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej. Przyjete rozwiazania
projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego zmiang planu, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z

2020. 293 ze zm.). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwate Nr XVI/136/2019 z 28 sierpnia 2019 r., w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Obreb.

2) Zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego.



3) W dniu 02.10.2019 r. ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, migjsce i termin
sktadania wnioskow.

4) Sporzadzono projekt planu miejscowego wraz prognoza oddziatywania na $Srodowisko i z
prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

5) Projekt planu przedstawiono Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.

6) Wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajgce z uzyskanej opinii Gminne;
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.

7) Dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego.

8) Wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajgce z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien.

9) Ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglagdu w dniach od
13.05.2021r. do 03.06.2021 . oraz zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami w dniu 17.05.2021 r.

10) Wyznaczono w ogfoszeniu termin, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu, tj. do dnia 17.06.2021 r.

11) Przedstawiono Radzie Migjskiej Gory Kalwarii do uchwalenia projekt planu miejscowego.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020. 293 ze zm.) oraz z
uwzglednieniem przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2020. 283 ze zm.).

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2020. 283 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Piasecznie pozytywnie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formalng i merytoryczna
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestydji projektowanych w jego obszarze.



