UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr ...... [eveuns leeeeas
Rady Miejskiej Gory Kalwarii
zdnia .....ccoeeueeneen.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Géra
Kalwaria — teren osiedla Marianki — cz. |

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia Uchwaly Nr V1/52/2024 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 23 lipca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — teren osiedla Marianki —
cz. I

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 2,15 ha, ktory potozony jest obrebie ewidencyjnym 10-03
miasta Gora Kalwaria, w jego poludniowej czeSci, pomigdzy ul. Brzozowa a obwodnicg Gory
Kalwarii. 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 nie narusza ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Gora Kalwaria,
przyjetej Uchwata LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 r. Dla
terenu opracowania dokument studium wskazuje tereny: M — tereny adaptacji i kontynuacji zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej i niskiej wielorodzinnej miasta Goéry Kalwarii; M/Ul — tereny
adaptacji, uzupetnienia i rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustugowej miasta Gora Kalwaria; tereny
lasow. Studium wskazuje w granicach obszaru rowniez przebieg obwodnicy Gory Kalwarii, ktora
zostata zrealizowana w innym przebiegu.

Na obszarze opracowania planu miejscowego dotychczas miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — teren osiedla Marianki - rejon ul. Marianki i ul.
Grojeckiej przyjety uchwala nr LX/657/2018 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 28 marca 2018 r.
(Dz.Urz. W.Maz. poz.3931 z dnia 12.04.2018 r.). Wyznaczal on nastepujace przeznaczenia terenéw:
MNU - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej; ZL — tereny laséw; KDW —
tereny drog wewngtrznych.

Do sporzadzania planu miejscowego przystagpiono W zwigzku z konieczno$cig wprowadzenia zmian
dla przedmiotowego obszaru w zakresie wyznaczenia uktadu komunikacyjnego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala tereny:
— MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug,
— L —teren lasu,
— KR - teren komunikacji drogowej wewng¢trzne;.

Plan zostal sporzadzony z uwzglgdnieniem wymogéw wynikajacych 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 z p6zn.
zm.), uwzgledniajac:
1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;
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potrzeby zrownowazonego rozwoju — sporzadzony  plan nie narusza potrzeb
ZzrOWnowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okreSla zasady
ksztattujace 1 chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady ochrony s$rodowiska i przyrody. Obszar potozony jest
czgsciowo w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, w bezposrednim sasiedztwie
terenu znajduje si¢ pomnik przyrody — grupa drzew — ustanowiony Orzeczeniem Nr 1001
Prezydenta Warszawy z dnia 28.12.1988 r. o uznaniu za pomnik przyrody (Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Stotecznego Warszawskiego z 1989 r. Nr 24, poz. 264). Teren nie
wymaga uzyskania zgody zmiany przeznaczenia gruntdéw rolnych i le§nych na cele nierolne
i nielesne. Na jego terenie nie wystgpuja ztoza kopalin.. Plan wyznacza minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej, okresla zasady retencji wod, zaopatrzenia w ciepto;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — na
obszarze objetym planem nie znajduja si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow oraz gminnej
ewidencji zabytkow, brak jest dobr kultury wspotczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktorych 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 dostepnosci architektonicznej osob ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrgbnymi,

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

prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzig¢to 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 systeméow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow 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 przystgpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci skladania wnioskow;

zachowanie jawno$ci i1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej. Obwieszczenia dotyczace poszczegodlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta 1 Gminy. Projekt planu na kazdym etapie
procedury publikowany byt w Biuletynie Informacji Publicznej;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci;



15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i sSrodowiska — plan zakazuje lokalizacji zakltadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi, a w szczego6lnosci zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii;

16) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — obszar planu potozony jest na terenie miasta, zgodnie z obowigzujacymi wczesniej
aktami planowania przestrzennego nie sa to tereny rolne.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okre$lajac sposob zagospodarowania i Korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

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

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar potozony jest w zurbanizowanej czesci
miasta Gora Kalwaria, utrzymano istniejacy uklad drogowy oraz uktad wskazany
w dotychczasowym planie miejscowym;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposdéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — na terenie miasta funkcjonuje transport publiczny, obecnie najblizszymi ulicami
obstugiwanymi liniami autobusowymi sg ul. Dominikanska i Wiejska;

3) zapewnianie rozwigzah przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — parametry drog umozliwiaja ruch pieszych i rowerzystow;

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta
i Gminy Gora Kalwaria”, przyjetej Uchwatg Nr CV/908/2023 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia
29 listopada 2023 r.

Na obszarze objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduja sig
krajobrazy priorytetowe typu miejskiego (podtyp miejscowosci z zachowanym ukladem
historycznym) o kodzie 14-318.76-029. Plan miejscowy jest zgodny z zapisami zawartymi
W ,,Audycie krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego” przyjetego Uchwalg nr 48/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla
wojewodztwa mazowieckiego. Ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja rekomendacje i wnioski
dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow
zawarte w audycie krajobrazowym w zakresie dotyczacym ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okre§lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) i ustala
m.in.: zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania



projektowe zapewnia mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
fadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z p6zn. zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:
1) Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwate Nr V1/52/2024 z dnia 23 lipca 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — teren osiedla Marianki — cz. I;

2) 4 pazdziernika 2024 r. ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce
i termin sktadania wnioskéw do dnia 25 pazdziernika 2024 r. (w terminie tym nie wplyngly
zadne wnioski);

3) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegOtowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



