UZASADNIENIE

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia,
ktorego uprawnia Rade Miejska Gory Kalwarii ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Geneza przystapienia do sporzadzania niniejszego miejscowego planu zagospodarowanie
przestrzennego dla fragmentu wsi Katy - rejon obwodnicy, byta potrzeba zmiany przeznaczenia i zasad
ksztatltowania zabudowy, spowodowana zmiang przebiegu drogi oznaczonej w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 6KD1/2, kolidujacej obecnie z
obwodnicg Gory Kalwarii. Obszar planu jest objety w cato$ci obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy - rejon obwodnicy, przyjetym uchwata Nr
377/XL/2001 Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia 28 listopada 2001 roku (Dz. Urz. Woj. Maz. z
2002 r. poz. 345). Realizacja obwodnicy Gory Kalwarii spowodowata, iz ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa niemozliwe do stosowania, co w konsekwencji
uniemozliwia wilascicielom dziatek inwestowanie na tym terenie z uwagi na brak dojazdu do ich dziatek.

Majac powyzsze na uwadze, Rada Miejska Gory Kalwarii podj¢ta uchwate Nr LI11/439/2021 z dnia
26 maja 2021 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu wsi Katy - rejon obwodnicy. O fakcie przystapienia do jej sporzadzania
spolecznos¢ lokalna zostata powiadomiona stosownymi ogloszeniami i obwieszczeniami, za$ organy
wiasciwe do opiniowania i uzgadniania planéw stosownymi zawiadomieniami.

Przystepujac do opracowania planu miejscowego przeprowadzono analize zasadnoS$ci przystapienia
do zmiany planu, ktéra miata za zadanie m.in. sprawdzenie czy opracowywany plan nie bedzie naruszat
ustalen obowiazujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Gora Kalwaria, zwanego dalej ,,Studium”, przyjetego uchwata Nr LVIII/635/2014
Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 r.

W obowigzujacym ,,Studium”, w granicach planu, rozmieszcza nastgpujace funkcje:

M/U 2, czyli tereny dla perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustug. Proporcje miedzy
w. wym. funkcjami powinny by¢ ustalone w planach miejscowych wedlug wnioskow wiascicieli i
inwestorow. Dopuszcza si¢ tylko te ustugi, ktére nie s3 wymienione jako mogace pogorszy¢ stan
srodowiska przyrodniczego. Realizacja zabudowy wedlug nastepujacych wskaznikow: dziatki
budowlane o powierzchni ok. 1500 m?, wysoko$¢ zabudowy maksymalnie trzy kondygnacije,
maksymalna intensywno$¢ zabudowy 0,6, minimalny procent terendow biologicznie czynnych 70%.
Miejscowy plan przyjety Uchwala Nr LXXIX/705/2022 wyznaczal tereny o nastepujacych
przeznaczeniach:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem
1IMNU;

teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDZ,;
teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDL;
teren drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDD);
teren drogi wewnegtrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDW.,

Wraz z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢ prognoze jego
oddzialywania na srodowisko. Jest to opracowanie sporzadzane na podstawie ustaw: przywolywanej na
wstgpie — o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym oraz o udost¢pnieniu  informacji
o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (z dnia 3 pazdziernika 2008 roku). Zakres i stopien szczegdlowosci
prognozy oddziatywania na srodowisko uzgodnity obydwa powotane do tego organy, czyli: Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Piasecznie. W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia izawiadomienia o przystgpieniu do
sporzadzania niniejszego planu, zostaly przez organy i instytucje zlozone wnioski. Wnioski 0sob
fizycznych w oznaczonym terminie nie wptynety.

W toku trwania procedury planistycznej, Burmistrz Miasta i Gminy Goéra Kalwaria, rozpatrujac
wszystkie wnioski — sporzadzil projekt planu miejscowego wraz z prognoza jego oddzialywania na
srodowisko. W toku prac projektowych sporzadzono réwniez prognoze skutkéw finansowych jego



uchwalenia. Po uzyskaniu opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej, projekty obydwu
dokumentow zostaty przedstawione organom i instytucjom wilasciwym do uzgodnien oraz wyrazania
opinii.

Decyzja w tej sprawie zostata wydana 26.11.2021 r.

Po zakonczeniu procesu uzgodnien i opiniowania projekt planu wraz z prognoza podlegat wytozeniu
do publicznego wgladu w dniach od 20.04.2022 r. do 11.05.2022 r., za§ w dniu 09.05.2022 r. odbyta si¢
dyskusja publiczna nad przyjetymi w nich rozwigzaniami. Projekt planu i prognoza oddziatywania na
srodowisko byly udostepnione drogg elektroniczng. Uwagi do projektu obu dokumentéw mozna byto
sktada¢ do dnia 25.05.2022 r. (w tym za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej via e-
mail). Do projektow obu dokumentéw, w wyznaczonym terminie nie wptyngly uwagi.

Wobec wyczerpania procedury tworzenia, uzgadniania, opiniowania oraz konsultowania ze
spolecznoscia lokalng projektéw dokumentow, Burmistrz Miasta i Gminy Gora Kalwaria przedstawit
projekt planu z wymaganymi zalacznikami oraz niniejszym uzasadnieniem Radzie Miejskiej Gory
Kalwarii w celu jego uchwalenia. Rada Miejska Gory Kalwarii uchwata Nr LXXIX/705/2022 r. z dnia
28 wrzesnia 2022 r. przyjeta Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu wsi Katy
— rejon obwodnicy.

Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022 r. poz.
503, 1846 i 2185) Burmistrz Miasta i Gminy Goéra Kalwaria przedstawit wojewodzie uchwate, wraz z
zalacznikami oraz dokumentacje prac planistycznych, w celu oceny ich zgodno$ci z przepisami
prawnymi.

W odpowiedzi Wojewoda Mazowiecki, pismem z dnia 13 pazdziernika 2022 r. (data wptywu:
17.10.2022 r.) zawiadomit o wszczgciu postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci uchwaly Nr
LXXIX/705/2022 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z 28 wrzesnia 2022 r. ,,w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy - rejon obwodnicy”. Jednocze$nie zwracajac
si¢ z prosba o stosowne wyjasnienia. Watpliwosci Organu Nadzoru wzbudzity nastepujace zagadnienia:
1) wyjasnienie wielkosci ustalonego w § 13 ust. 3 uchwaty minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej dla terenu IMNU w kontekscie ustalen studium,
2) wskazanie na rysunku planu terenu oznaczonego symbolem 2KDD, o ktorym mowa w § 14 ust.
5 uchwaty,
3) wykazanie, ze dziatki o nr ew. 212/11; 212/12; 212/13; 212/14 uzyskaty zgod¢ na wytaczenie
gruntéw rolnych z produkcji rolne;j.
Do wskazanych zastrzezen Burmistrz Miasta i Gminy Gora Kalwaria ztozyl wyjasnienia.

Nastepnie, pismem z dnia 21 pazdziernika 2022 r. (znak: WNP-1.4131.251.2022.MW1) Wojewoda
Mazowiecki stwierdzil niewaznos¢ uchwaly Nr LXXIX/705/2022 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z
28 wrzesnia 2022 r. ,,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu
wsi Katy — rejon obwodnicy”, w zakresie ustalen:

-§ 3 pkt5;

- § 14 ust. 5, w odniesieniu do sformutowania: ,,(...) 1IKDL i 2KDD (...)”;

- czescl tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1MNU.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2022 r. poz. 503 z p6z.zm) Burmistrz Miasta i Gminy Gora Kalwaria ponawia
czynnos$ci wytozenia do publicznego wgladu projektu planu, w zakresie niezbednym do doprowadzenia
do zgodno$ci z przepisami prawnymi. W zwigzku z rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 21
pazdziernika 2022 r. wydanym przez Wojewode¢ Mazowieckiego przedmiotowy projekt odnosi si¢ do
zasad zagospodarowania terenu IMNU z wylaczeniem drog.

W ramach tych czynno$ci projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat
wyltozony do publicznego wgladu w dniach od .......... do........za§ wdniu ............. odbyta si¢
dyskusja publiczna nad przyjetymi w nich rozwigzaniami. Projekt planu i prognoza oddziatywania na
srodowisko byly udostepnione droga elektroniczng. Uwagi do projektu obu dokumentéw mozna byto
sktada¢ do dnia ............. (W tym za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej via e-mail).
Do projektéw obu dokumentéw, w wyznaczonym terminie nie/wptynety uwagi.

Wobec wyczerpania procedury tworzenia, uzgadniania, opiniowania oraz konsultowania ze
spolecznoscia lokalng projektéw dokumentow, Burmistrz Miasta i Gminy Gora Kalwaria przedstawit



projekt planu z wymaganymi zalacznikami oraz niniejszym uzasadnieniem Radzie Miejskiej Gory
Kalwarii w celu jego uchwalenia.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi okre$lone wart. 1 ust. 2 ustawy zdnia z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, Ww niniejszym projekcie planu miejscowego uwzgledniono
W sposOb nastepujacy:

1) wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tresci
uchwaly planu zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, a w tym gabarytow zabudowy,
materialow wykonczeniowych i kolorystyki obiektow, geometrii dachow oraz zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez okreslenie w tresci uchwaty zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad zagospodarowania terenéw oraz ksztaltowania zabudowy,
w tym jej formy i kolorystyki;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdéw rolnych
i le$nych — poprzez okreslenie w tresci uchwaty zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu
wyrazajace si¢ m. in. zakazem lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko (z wyjatkiem inwestycji celu publicznego), obowigzkiem ochrony
powietrza atmosferycznego, wod podziemnych, oraz ustaleniem minimalnego udziatu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej na mozliwie najwyzszym poziomie a takze wskazaniem o patrzeniem
stosownymi ustaleniami form ochrony przyrody tu wystepujacych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej — nie
ustala si¢ z uwagi na brak wystgpowania;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob
niepetnosprawnych — poprzez ustalenie w tre§ci uchwaly wymogoéw w zakresie zasad ochrony
srodowiska, zasad obstugi komunikacyjnej, wtym zapewnienia stanowisk postojowych, a takze
z zakresu wyposazenia w infrastrukture techniczna;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez takie sformulowanie ustalen by ingerencja
w wykonywanie prawa wlasnosci przez wiascicieli byta mozliwie najmniejsza, za$ przeznaczenia
terenow pozwolily na podniesienie atrakcyjnosci ekonomicznej, projektujac obstuge tych terenow
bezposrednio z przylegajacych do obszaréw planu drog publicznych;

7) prawo wiasno$ci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, nieingerujacy
w prawa dysponowania poszczegdlnymi nieruchomos$ciami znajdujacymi si¢ w granicach planu
miejscowego i zachowujac poszanowanie dla wlasnosci prywatne;j;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa — w obszarze planu wynikaja one w catosci
z przepiséw odrebnych i nie wymagaly dodatkowych ustalen;

9) potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru planu nie wystepuja przedsigwziecia
z zakresu interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — poprzez ustalenie zasad przebudowy,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym z zakresu tgczno$ci publicznej;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnos$ci
1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
oraz wyltozeniu tego dokumentu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy zdnia oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na §rodowisko (w toku procedury
planistycznej odstgpiono od sporzadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko) — w formie
ogloszen w prasie, obwieszczen zamieszczonych na tablicy ogloszen oraz na oficjalnej stronie
internetowej Urzedu Miasta i Gminy Gora Kalwaria;



b) udostgpnienie projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do
publicznego wgladu w dniachod ................ do.oviiiii w siedzibie Urzgdu Miasta i Gminy
Gora Kalwaria oraz na zadanie drogg elektroniczna;

¢) przeprowadzenie dyskusji publicznej wdniu ........................ ;

d) umozliwienie sktadania uwag do planu miejscowego iwnioskow i uwag do prognozy
oddzialywania na srodowisko, w tym przy uzyciu drogi elektronicznej do ....................... ;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci —
problem zaopatrzenia w wode¢ do picia oraz na cele przeciwpozarowe zapewniono poprzez ustalenia
z zakresu wyposazenia w sie¢ wodociggowa.

Zgodnie zart. 1 ust.3 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajac przeznaczenie terendw organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne,
w tym w zakresie jego zagospodarowania, a takze wykonywal analizy ekonomiczne i srodowiskowe.

Projektowane przeznaczenie terenow ksztalttowano w sposob racjonalny, w oparciu
0 zaprogramowane juz na etapie tworzenia obowigzujacego ,,Studium” rozmieszczenie funkcji
umozliwiajacych optymalne zagospodarowanie przestrzeni.

Zaréwno do wylozonego projektu planu miejscowego, jak tez do prognozy jego oddziatywania
na §rodowisko nie/wptynety uwagi.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z wymogami art. 17 pkt 4 i 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognozy: oddziatywania na srodowisko oraz skutkow
finansowych uchwalenia planu.

Zgodnie zart.1ust.4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sytuujac nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, rozwdj zabudowy przewiduje si¢ na terenie posiadajgcym
bezposredni dostep do urzadzonych drég publicznych;

b) dostep do transportu publicznego bedzie realizowany przez autobus miejski Warszawskiego
Transportu publicznego — Linia L13 (przystanek Katy 01, zlokalizowany na ulicy Putawskiej),

) zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow:
w obszarze planu wyznaczono tereny drogowe uksztaltowano w sposéb zapewniajacy mozliwos¢ takiej
przebudowy drogi, by w jej terenie mogly si¢ miesci¢ zarowno szlaki piesze, jak tez ewentualne
TOWETOWE;

d) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na terenach o wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej jako uzupetnienie istniejacej zabudowy zaspokojono poprzez skupienie
funkcji budowlanych w bezposrednim sasiedztwie istniejacej juz zabudowy — jako jej kontynuacje
i uzupehienie.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym

Stosownie do wymogoéw art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wojt, burmistrz albo prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocenia
postepy w opracowaniu planow miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium oraz prowadzonego
przez siebie rejestru wnioskow dotyczacych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowa uchwata planu jest zgodna z wynikami analizy, o ktérej mowa
wart. 32 ust lustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) przyjetej Uchwalg Nr LXXI1/745/2018 Rady
Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 17 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnos$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Gora Kalwaria oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie miasta
1 gminy Gora Kalwaria.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy



Zgodnie zwymogiem art. 17 pkt 5ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym, dla potrzeb planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Prognoza wykazata, ze realizacja ustalen projektu planu
przyniesie budzetowi gminy dochody.
Nie przewiduje si¢ ponoszenie wydatkdéw zwiazanych wylacznie zrozbudowa ukladu
komunikacyjnego, poniewaz takie tereny nie obejmuja ustalen przedmiotowego projektu planu. Nie
przewiduje si¢ wydatkow zwigzanych z wyptata odszkodowan w zwigzku z obnizeniem warto$ci
nieruchomosci w obszarze planu. Prognoza finansowa wskazuje na mozliwos$¢ uzyskania wptywow do
budzetu gminy z tytulu oplaty planistycznej oraz zwigzanych z realizacja planu — podatkow od
nieruchomosci i podatku od przychodu przysztych mieszkancow. Wptywy z tytutu optaty planistycznej
beda osiagalne jedynie w przypadku obrotu terenami budowlanymi w obszarze planu i to dokonanego
w ciaggu 5 lat od jego wejscia w zycie. Innym zrodtem dochodéw zwigzanych z wejsciem w zycie
niniejszego planu bedg wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci i podatku od przychodu przysztych
mieszkancéw. Analizujac zrodta oraz wielkosci spodziewanych przychodéw oraz koniecznych do
poniesienia naktadow nalezy zauwazy¢, ze uzyskanie jego samofinansowania si¢ begdzie trudne ale
jednak wykonalne.

Zgodnie zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, w ramach uchwalenia planu Rada Miejska Gory Kalwarii podejmuje rowniez
rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatgcznik Nr 3 do uchwaty. Zgodnie z art. 7 ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym, rozstrzygnigcie to dotyczy wylacznie zadan
wlasnych gminy z zakresu infrastruktury techniczne;.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujagcymi
przepisami ustawy, a projekt planu spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia, stad
przyjecie niniejszej uchwaty nalezy uznac¢ za wilasciwe.



