UZASADNIENIE

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wolka
Zaleska - cz. |

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr VI1/62/2024 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 27 sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wolka Zateska - cz. I.

Plan dotyczy obszaru w rejonie ul. Ogrodowej i Ku Stoicu w miejscowosci Wolka Zaleska.
Powierzchnia objeta opracowaniem wynosi ok. 15,6 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowiacym 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 Uchwalg LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27
czerwca 2014 r. Dla terenu opracowania dokument studium wskazuje tereny Mn2 (tereny
przeznaczone dla perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej), tereny lasow oraz tereny
zieleni urzadzonej oraz tereny dolin rzecznych i skarpy Wisty.

W graniach obszaru wyznaczonego na rysunku studium jako ,.tereny zieleni urzgdzonej oraz tereny
dolin rzecznych i skarpy Wisly” zgodnie ze stanem istniejacym zlokalizowane sg dwa budynki
mieszkalne jednorodzinne. Studium w czgsci tekstowej, na stronie 20 wskazuje, iz sg to ,,tereny dolin
rzecznych (rz. Wista i rz. Czarna) i Skarpy Wislanej, bez mozliwosci zabudowy, z wyjatkiem
wskazanych w cze$ci rysunkowej odrebnych obszarow dla zabudowy i terenow zabudowy istniejace;.
Dolina Wisly lezy w strefie bezposredniego zagrozenia powodzig tzw. wodg stuletnig. W rysunku
wyrézniono odcinki skarpy o réznej statecznosci”. Zgodnie z ww. dopuszczeniem wyznaczono na
rysunku planu tereny IMNW i 2MNW - ich zasigg pokrywa si¢ z granicami uzytkow gruntowych
,,B — tereny mieszkaniowe” zawartymi w ewidencji gruntéw i budynkow. Dla terenow tych wskazano
linie zabudowy pokrywajace si¢ z istniejacymi budynkami, wprowadzono zakaz realizacji nowych
budynkéw i rozbudowy budynkoéw istniejacych.

Na obszarze opracowania planu miejscowego dotychczas obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wolka Zateska - rejon ulic Ogrodowej
i Wilanowskiej przyjetym uchwata nr 432/XXXII/2005 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia
9 czerwca 2005 r. (Dz.Urz. W.Maz. Nr 191 poz.6247 z 19.08.2005 r.). Wyznaczato on nastepujgce
przeznaczenia terenow: MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; KDZ — tereny drog
zbiorczych; KDD - tereny drog dojazdowych; KDW — tereny drog wewngtrznych - osiedlowych.

Do sporzadzania planu miejscowego przystapiono W zwigzku z konieczno$cig wprowadzenia zmian
w zakresie Wwyznaczenia poszerzonego uktadu komunikacyjnego, zgodnie z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego wytyczonymi w  Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gora Kalwaria oraz obwigzujacymi przepisami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala tereny:
— MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,



MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
RN-ZN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy lub zieleni naturalnej,
L — teren lasu,

KDG - teren drogi gtéwnej,

KDL — teren drogi lokalnej,

KDD - teren drogi dojazdowej,

KR — teren komunikacji drogowej wewn¢trzne;.

Plan zostal sporzadzony z uwzglgdnieniem wymogow 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 pozn.
zm.), uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)
9)
10)
11)

12)

wymagania tadu 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;

potrzeby zrownowazonego rozwoju — sporzadzony  plan  nie  narusza  potrzeb
ZréWnNowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okre$la zasady
ksztaltujace 1 chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony
plan miejscowy okre$la zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Dla planu jest wymagane
uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolne. Miejscowy plan
zagospodarowania potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Na jego terenie nie wystepuja ztoza kopalin.. Plan wyznacza minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej, okresla zasady retencji wod, zaopatrzenia w ciepto;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — na
obszarze objetym planem nie znajdujg sie¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkdéw, brak jest
dobr kultury wspotczesnej. W granicach planu zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne,
plan ustala dla niego strefe ochrony konserwatorskie;j;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi 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 dostgpnosci 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 wilasno$ci — w sporzadzonym planie miejscowym wzigto pod uwage stan wlasnosci
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 systeméw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do



13)

14)

15)

16)

sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy zawiadomiono o przystagpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

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

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska — plan zakazuje lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii;

potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — porzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej. Plan wyznacza teren rolnictwa
z zakazem zabudowy lub zieleni naturalnej. Dla potudniowej czgéci terenu opracowania
dotychczasowe akty planowania przestrzennego wskazywaly mozliwosci zabudowy.
Prowadzenie dotychczasowej dziatalnosci rolniczej mozliwe jest na podstawie art. 35 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 z p6zn. zm.).

Ustalajagc przeznaczenie terenu oraz okreSlajac 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 przestrzenia oraz
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochlonno$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy uklad drogowy,
Z jednoczesnym poszerzeniem czgsci drog, utrzymano rowniez uklad wskazany
w dotychczasowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — projektowane potgczenia komunikacyjne umozliwiaja dostep do istniejacych drog
publicznych, ktorych parametry pozwalajg na prowadzenie transportu zbiorowego. Transport
zbiorowy prowadzony jest dotychczas ul. Wilanowska;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — parametry drog publicznych umozliwiaja lokalizacje chodnikow i drog dla
rOwerow;

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 mozliwo$cig ich rozbudowy.



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

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 wojewddztwa mazowieckiego. Ustalenia
planu miejscowego uwzgledniajg rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad ksztaltowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow zawarte w audycie krajobrazowym w zakresie
dotyczacym ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze przeznaczenia
terendw  wyznaczone w dotychczas obowigzujacym studium oraz miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego. Audyt krajobrazowy dla przedmiotowego terenu nie ustala
krajobrazow priorytetowych.

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 pdzn. zm.) i ustala
m.in.: zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej. Przyjete rozwiagzania
projektowe zapewnig mozliwos$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw 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 VI1/62/2024 z dnia 27 sierpnia 2024 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Wolka Zaleska - cz. |

2) 4 pazdziernika 2024 r. ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjgciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce
i termin sktadania wnioskéw do dnia 25 pazdziernika 2024 r. (w terminie tym wptyneto
5 wnioskow);

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 spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 7z p6zn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



