UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ....... J— /2023
Rady Miejskiej Gory Kalwarii
Z dnia .....cceueenenee 2023 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Wojciechowice — cze$¢ polnocna

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaly Nr LXX1/645/2022 Rady
Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wojciechowice — czgsé
poinocna.

Plan dotyczy obszaru w rejonie ul. Podlesnej i Lipowej, w obrgbie geodezyjnym 0044
Wojciechowice, w poinocno zachodniej czgsci gminy Goéra Kalwaria, w powiecie piaseczynskim,
o powierzchni ok. 60,0 ha. 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 obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Wojciechowice — cze§¢ podlnocna obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwata Nr XVIII/183/2011 Rady Miejskiej Gory
Kalwarii z dnia 25 pazdziernika 2011 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Wojciechowice — czg$¢ poinocna, zmieniony Uchwala
Nr XXXIX/367/2017 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 25 stycznia 2017 r. Niniejszy plan
wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej ekstensywnej, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwie hodowlanym, tereny
zabudowy ustugowe;j, tereny lasow, tereny dolesien oraz uktad drogowy. Do sporzadzania nowego
planu miejscowego przystapiono przede wszystkim w celu wprowadzenia nowych rozwigzan
w zakresie ukladu drég publicznych, atakze w zwiazku z konieczno$cia wprowadzenia ustalen
funkcjonalno-przestrzennych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Wojciechowice — czgs$¢ potnocna ustala tereny budowlane: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, a takze tereny:
lasow, drog lokalnych, dojazdowych i komunikacji drogowej wewnetrzne;j.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977),
uwzgledniajac:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody, teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
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nierolnicze i niele$ne, czg¢$¢ obszaru objetego sporzadzanym planem znajduje si¢ w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz otuliny Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, na
terenie objetym planem planu zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne nr AZP 61-67/4;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnos$ci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
miejscowy plan umozliwia zastosowanie projektowania uniwersalnego;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu,

prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzigto pod uwage stan wilasnosci
gruntéw;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy zawiadomiono o przystapieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta i Gminy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow

iuwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, rodowiskowe i spoteczne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wojciechowice — czgs¢

polnocna nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Goéra Kalwaria, przyjetej Uchwatg LVIII/635/2014 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 r. Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod
zabudowg — tereny przeznaczone dla kontynuacji istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

— kontynuacja, uzupetnianie oraz podwyzszanie standardow istniejacej zabudowy i nowa zabudowa na

podstawie obowigzujacych planéw miejscowych (Mnl), tereny dla perspektywicznego rozwoju



funkcji mieszkaniowej z przeznaczeniem dla zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej oraz dla
zabudowy o charakterze rekreacyjnym i agroturystyki (Mn3), a takze tereny lasow.

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

1)  ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy uktad drogowy oraz
wyznaczono nowe, niezbedne polaczenia komunikacyjne. Umozliwi to wyksztatcenie dziatek
budowlanych, ktére pozwola na dalszy rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
jednoczesnie zapobiegajac tworzeniu si¢ chaosu przestrzennego. W pordéwnaniu
z obowigzujacym planem miejscowym zrezygnowano z wytyczenia terenu ciggu pieszo-
jezdnego (28KDP). Dostep do dz. ew. nr 5, 7, 9 oraz 10/1 mozliwy jest od ul. Podlesnej
(IKDL, w dotychczasowym planie 2KDL) na podstawie obecnych wlasnosci
1 wspotwlasnos$ci dziatek 3/2,4, 61 8;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — projektowane potaczenia komunikacyjne umozliwiaja dostep do istniejacych drog
publicznych, ktorych parametry pozwalajg na prowadzenie transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
irowerzystow — parametry drog publicznych umozliwiaja lokalizacje chodnikow
1 infrastruktury rowerowej;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy, badz z mozliwos$cig ich rozbudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Miasta i Gminy Goéra Kalwaria wraz z oceng postepéw w opracowywaniu planéw w zakresie
okreslonym art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”,
przyjetej Uchwatla Nr LXXI1/745/2018 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 17 pazdziernika 2018 r.

Wpltyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Gora Kalwaria, zostal oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
przewiduje konieczno$ci wykupu gruntow, budowy uktadu drogowego lub urzadzen i sieci
infrastruktury techniczne;j.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) i ustala m.in.: zasady
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji 1 infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia mozliwo$é
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
7 2023 r. poz. 977). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:
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Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwate Nr LXXI1/645/2022 Rady Miejskiej Gory
Kalwarii z dnia 27 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wojciechowice — cze¢$¢ poinocna;
ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow
do dnia 07.07 2022 r.;

zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko
1 prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j;

wprowadzono poprawki w projekcie wynikajace z ww. opinii;

w dniu 18 maja 2023 r. zorganizowano spotkanie z mieszkancami wsi Wojciechowice
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku

ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczeg6lowos$ci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,

sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



