UZASADNIENIE
do projektu Uchwaty Nr......ccooocveeunenn.
Rady Miejskiej Gory Kalwarii
zdnia ........... 2025 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Baniocha — osiedle Wilczynek cz. |

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty nr V/40/2024 Rady
Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Baniocha — osiedle
Wilczynek cz. I.

Plan dotyczy dz. ew. nr 131/15 w Baniosze o powierzchni okoto 2100 m?® 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.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Baniocha — osiedle
Wilczynek cz. | nie narusza ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Gdra Kalwaria”, przyjetego uchwatg Nr ... Dla terenu
opracowania dokument studium wskazuje teren MN (teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej), dla ktérego podstawowym kierunkiem przeznaczenia jest zaréwno zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa ustugowa.

Do sporzadzania planu miejscowego przystapiono, w zwigzku z potrzebg wskazania
przeznaczenia ustugowego, zgodnie z kierunkami zagospodarowania  przestrzennego,
wytyczonymi w ,Studium...", oraz obowigzujacymi przepisami oraz zamierzeniami wtasciciela dziatki
zlokalizowanej w terenie objetym planem. Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala
teren U — teren ustug.

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 2024 r. poz. 1130
ze zm.), uwzgledniajac:

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

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju — sporzadzony plan  nie  narusza  potrzeb

zréwnowazonego rozwoju;

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

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
I lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody.
Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania jest potozony w Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.
Na jego terenie nie wystepujg ztoza kopalin. Plan wyznacza minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej, okresla zasady retencji wod, zaopatrzenia w ciepto;



5)

6)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej —
na obszarze objetym planem znajduje sie obiekt wpisany do wojewddzkiej ewidendji
zabytkéw, brak jest débr kultury wspotczesnej, nie s zlokalizowane stanowiska
archeologiczne;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 . 0 zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie
wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegolnymi
potrzebami, uwzgledniajgc zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami
odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzony plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo witasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

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 udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej
— po przystgpieniu 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, zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a takze o
mozliwosci sktadania wnioskow;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
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sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej. Obwieszczenia dotyczace
poszczegolnych czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w
Biuletynie Informagji Publicznej, na stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy na tablicy
ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy. Projekt planu na kazdym etapie procedury publikowany
byt w Biuletynie Informacji Publicznej;

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

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska — plan  zakazuje lokalizagji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie
dla Zzycia lub zdrowia ludzi, a w szczegoInosci zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii,

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkdji
rolniczej — porzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej. Przedmiotowy teren sklasyfikowany
jest w ewidendji gruntow jako uzytek B.



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 miegjscowy nie wyznacza nowego
uktadu komunikacyjnego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposdb umoZzliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
— tereny zabudowy ustugowej, wskazane w planie miejscowym, posiadajg dostep do
istniejgcych drog publicznych, ktorych parametry pozwalaja na prowadzenie transportu
zbiorowego. Transport zbiorowy prowadzony jest droga krajowa nr 79;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
I rowerzystow — w planie nie s przewidziane drogi publiczne, ktdre wymagatyby
zapewnienia powyzszych rozwiazan;

4) zaplanowanie lokalizacgji 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 drogi publiczne;
i sieci infrastruktury technicznej.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.), przyjetej Uchwatg CV/908/2023 z dnia 29.11.2023 r. Rady Miejskiej Gory Kalwarii w sprawie
aktualnosci ,Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Gdra Kalwaria" oraz plandw miejscowych miasta i gminy Goéra Kalwaria.

Plan migjscowy jest zgodny z zapisami zawartymi w ,Audycie krajobrazowym wojewddztwa
mazowieckiego” przyjetego Uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego. Ustalenia
planu miejscowego uwzgledniaja rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkdw i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw zawarte w audycie krajobrazowym w zakresie
dotyczacym ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze przeznaczenia
terendbw  wyznaczone w dotychczas obowigzujgcym  studium oraz  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego. Audyt krajobrazowy dla przedmiotowego terenu nie ustala
krajobrazow priorytetowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje koniecznosci wykupu
gruntéw, budowy uktadu drogowego oraz urzadzen infrastruktury technicznej, w zwigzku z czym
gmina nie bedzie musiata ponosi¢ wydatkow z tym zwigzanych.

Przedmiotowy plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) i ustala
zasady modernizagji, rozbudowy i budowy systemow komunikadcji. Przyjete rozwigzania projektowe
zapewnig mozliwos$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami fadu
przestrzennego.



Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z

2024 1. poz. 1130). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwate Nr V/40/2024 Rady Miejskiej Gory Kalwarii
z dnia 26 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Baniocha — osiedle Wilczynek cz. I.

2) W dniu 23 sierpnia 2024 r. ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miegjsce i termin
sktadania wnioskow.

3) O podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia niniejszego planu miejscowego,
zawiadomiono na pismie z dnia 10 wrzesnia 2024 r. instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania
i opiniowania projektu planu miejscowego.

4) W dniu 7 kwietnia 2025 r. wystapiono do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie odstapienia od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — uzyskano odstapienie.

5) Sporzgdzono projekt planu miejscowego.

6) Projekt planu przedstawiono Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne.

7) Wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanej opinii Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej.

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

9) Wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien.

10) Ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu planu miejscowego w dniach od
...................... Ldo . I

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

12) Przedstawiono Radzie Miejskiej Gory Kalwarii do uchwalenia projekt planu miejscowego wraz z
raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych.

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 2024 r. poz. 1112) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska (pismo z dnia 29.05.2025 . pismo znak: WOOS-111.410.284.2025.ET)
oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego (pismo z dnia 14.05.2025 r. pismo znak:
ZNS.9022.5.5.2025), dotyczace odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



