Uzasadnienie

do uchwaly Nr.......... w sprawie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Dobiesz — rejon Chojnowskiego Parku Krajobrazowego
—czes¢ I

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do
ustanowienia, ktorego uprawnia Rad¢ Miejska Gory Kalwarii ustawa z dnia 8 marca 1990 roku
0 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 Dobiesz - rejon Chonowskiego Parku Krajobrazowego - czesé 111,
byta konieczno$¢ wprowadzenia ustalen funkcjonalno - przestrzennych, zgodnych z obowigzujacym
»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gora Kalwaria”
zwanego dalej ,, Studium”. Obszar planu jest objety w calosci obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwalg Nr 578/XLVII/2010 Rady Miejskiej w Gorze
Kalwarii z dnia 28 kwietnia 2010 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu wsi Dobiesz — rejon Chojnowskiego Parku Krajobrazowego - czes¢ Il. Obszar objety
sporzadzeniem  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W obowigzujagcym planie
stanowit tereny oznaczone symbolami: 11U i 12U .

Majac powyzsze na uwadze, Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta uchwate Nr X1/137/2019 r. z dnia
28 sierpnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Dobiesz — rejon Chojnowskiego Parku Krajobrazowego — cze$¢ II1.
O fakcie przystgpienia do jej sporzadzania spoteczno$é lokalna zostata powiadomiona stosownymi
ogloszeniami i obwieszczeniem, za$ organy wlasciwe do opiniowania i uzgadniania plandw stosownymi
zawiadomieniami.

Przystepujac do opracowania planu miejscowego przeprowadzono analiz¢ zasadno$ci przystgpienia
do planu, ktora miata za zadanie m.in. sprawdzenie czy opracowywany plan nie bedzie naruszat ustalen
obowiazujacego Studium, przyjetego uchwata Nr LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia
27 czerwca 2014 .

W obowigzujgcym Studium, w granicach planu rozmieszcza si¢ nastepujace funkcje:

Mn1, czyli tereny przeznaczone dla kontynuacji istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinne;j,
w tym w szczegdlnosci: kontynuacja, uzupehienie oraz podwyzszenie standarddw istniejacej zabudowy
(standardy i wskazniki powinny by¢ dostosowane do sgsiedztwa), sporzadzenie planow miejscowych dla
obszarow Mnl tgcznie z sgsiadujagcymi znimi obszarow Mn2, nowa zabudowa na podstawie
obowiazujacych planéw miejscowych - wedlug wyznaczonych w nich wskaznikéw i standardow, a przy
ewentualnych zmianach tych planéw - wedlug standardow wskazanych dla terenéw jako Mn2.
Dopuszczone (na prawach rownych zzabudowa mieszkaniowa) ushugi podstawowe, zwigzane
z zabudowa mieszkaniowa, nie nalezace do ustug mogacych znaczaco wptywaé na srodowisko.

Miejscowy plan wyznacza tereny 0 nastepujacym przeznaczeniu:
-1 MNU, 2 MNU teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej,
- WS - réw melioracyjny.

W planie przyjeto na podstawie ustalen przepisow odrgbnych oraz dostgpnych materialow
opracowanych przez inne organy, iz wskazany na mapie zasadniczej zbiornik wodny jest
sztucznym urzadzeniem wodnym.



Na podstawie art. 48 ust. 1i2 ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udost¢pnianiu informacji
0 srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.) Burmistrz wystapit z pismem z dnia 31.10.2019 r. do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz pismem zdnia 31.10.2019 r. do
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie 0 uzgodnienie odstapienia od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie (pismem zdnia 29.11.2019r. znak: WOOS-111.410.698.2019.JD) oraz
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie (pismem zdnia 29.11.2019r. znak:
ZNS.4700.95.2.2019 — data wptywu do tut. Urzedu 09.12.2019r.) uzgodnili odstgpienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko dla przedmiotowego projektu planu.

W odpowiedzi na obwieszczenia, ogloszenia izawiadomienia o0 przystgpieniu do sporzadzania
niniejszego planu, w oznaczonym terminie wptynagt 1 wniosek od osoby fizycznej i sze$S¢ wnioskow
instytucji.

W toku trwania procedury planistycznej, Burmistrz Miasta i Gminy Gory Kalwarii, rozpatrujac wnioski
— sporzadzit projekt planu miejscowego. Po uzyskaniu pozytywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno
— Architektonicznej, projekt dokumentu zostat przedstawiony organom i instytucjom wilasciwym do
uzgodnien oraz wyrazania opinii.

Po zakoficzeniu procesu uzgodnien i opiniowania, projekt planu podlegat wylozeniu, w sposob
zwyczajowo przyjety, do publicznego wgladu w dniach od 24.07.2020 r. do 14.08.2020 r., za$ w dniu
06.08.2020 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim rozwigzaniami. Uwagi do projektu planu
mozna bylo sktada¢ do dnia 28.08.2020 r. (w tym za posrednictwem $srodkow komunikacji elektronicznej
via e-mail). Do projektu planu, w wyznaczonym terminie, nie wptyngta zadna uwaga.

Wobec wyczerpania procedury tworzenia, uzgadniania, opiniowania oraz konsultowania ze
spolecznoscia lokalng projektow dokumentéw, Burmistrz Miasta i Gminy Goéra Kalwaria przedstawia
projekt planu z wymaganymi zatacznikami oraz niniejszym uzasadnieniem Radzie Miejskiej Gory Kalwarii
w celu jego uchwalenia.

Sposob  realizacji  wymogow  wynikajacych  zart. 1ust. 2-4  ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi okreSlone w art. 1ust.2ustawy zdnia zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w niniejszym projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono
W sposéb nastepujacy:

1) wymogi ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — zrealizowano poprzez ustalenie:
podstawowego 1 uzupetiajgcego przeznaczenia terenu, wskaznikow zagospodarowania terenu i zasad
ksztattowania zabudowy, a takze nieprzekraczalnych linii zabudowy. W projekcie planu odstgpiono od
ustalenia wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, z uwagi na brak takich
przestrzeni w przedmiotowym obszarze;

2) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami - zrealizowana poprzez
wprowadzenie min. zakazu lokalizowania w obszarze planu przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko 1 potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko z wyjatkiem:
infrastruktury technicznej, zakazu lokalizowania w obszarze planu nowych zaktadéw o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, w rozumieniu przepisow odrebnych z
zakresu ochrony $rodowiska; zakazu wszelkiej dziatalno$ci zwigzanej z gospodarka odpadami
polegajacej na zbieraniu, magazynowaniu, przetwarzaniu i odzyskiwaniu odpadow; zakazu
odprowadzania  nieoczyszczonych S$cieckow do  wod powierzchniowych, i do ziemi, rowu
melioracyjnego, odprowadzenia $cickow do czasu wykonania kanalizacji dopuszczono stosowanie
szczelnych  zbiornikow — bezodptywowych i przydomowych oczyszczalni $ciekow. W zakresie



odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustalono odprowadzenie wod powierzchniowo na
teren wlasnej dziatki lub do lokalnych systeméw kanalizacji deszczowej (po jej wybudowaniu);
zaopatrzenie w ciepto zuzyciem niskoemisyjnych no$nikéw ciepta,

3) Wymagania ochrony gruntéw rolnych i leSnych - nie odniesiono si¢ ze wzgledu na brak
wystepowania W obszarze planu gruntow ktore wymagalyby takich zgod.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej — w
zakresie  dziedzictwa kulturowego zabytkéw zostaly zrealizowane poprzez wskazanie w planie
miejscowym obiektow objetych ochrong wynikajaca z przepisow odrebnych z zakresu ochrony dobr
kultury. W projekcie planu odstgpiono od wprowadzenia ustalen dotyczacych wymagan wynikajacych
z ochrony dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak ich wystgpowania W obszarze planu
miejscoweqo;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0sob
niepelosprawnych — zostaty zrealizowane poprzez ustalenie nakazu realizacji miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartke parkingowa zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa 0 ruchu drogowym oraz drog publicznych. Ponadto w obszarze objetym
planem miejscowym nie wystepuja: tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagospodarowania terenu
lub ustanowienia ograniczen w uzytkowaniu terenu, w zwigzku z powyzszym wprowadzenie ustalen
w tym zakresie majacych nacelu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia nie bylo konieczne;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — zostaly uwzglednione w szczeg6lnosci poprzez przeznaczenie
pod zabudowe terenéw bedacych kontynuacja istniejacej zabudowy wsi. Dostepnos¢ komunikacyjna
oraz mozliwo$§¢ podlaczenia dzialek  objetych planem miejscowym do sieci infrastruktury
technicznej, sprawia ze Gmina Goéra Kalwaria nie poniesie  nieuzasadnionych kosztow z tytulu
wykonania zadan publicznych podyktowanych ustaleniami planu. Natomiast realizacja zabudowy na
dziatkach przysporzy wptywow do budzetu Gminy z tytutu podatkow od nieruchomosci;

7) prawo wlasnos$ci — zostalo uwzglednione poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob
racjonalny, nieingerujacy w prawa dysponowania poszczeg6lnymi nieruchomos$ciami znajdujacymi si¢
w granicach planu miejscowego i zachowujgc poszanowanie dla wlasno$ci prywatne;j;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie rodzi
negatywnych skutkow dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w
bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa i
obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami. W zwiazku z tym potrzeby oObronnos$ci i
bezpieczenstwa panstwa w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace parametrow
i wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy, infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, sposobdéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, ktore
zostaty zaakceptowane przez wilasciwe organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczeg6lnosci sieci  szerokopasmowych, zostaty zrealizowane poprzez dopuszczenie
realizacji w obszarze planu infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnos$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
oraz wyltozeniu planu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w sposob zwyczajowo przyjety: w formie ogloszen
W prasie, obwieszczeni zamieszczonych na tablicach ogloszen Urzedu i Sottysa oraz na oficjalnej stronie
internetowej Urzedu Miasta i Gminy Goéra Kalwaria — bip.gorakalwaria.pl; w oparciu o ustawe z dnia



3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
W ochronie $§rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko odstgpiono od opracowania
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko,

b) udostepnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach od 24.07.2020 r. do
14.08.2020 r. w sposob zwyczajowo przyjety w Gminie Gora Kalwaria,

¢) przeprowadzenie dyskusji publicznej w dniu 06.08.2020 r.,

d) umozliwienie sktadania uwag do planu miejscowego, w tym przy uzyciu drogi
elektronicznej;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnos$ci — w
planie miejscowym zostaly zrealizowane poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode wszystkich
budynkoéw ze zbiorczej sieci wodociagowe;.

Zgodnie zart. lust.3 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajgc nieprzekraczalne linie zabudowy organ wazyt interes publiczny i interesy
prywatne, w tym w zakresie jego zagospodarowania, atakze wykonywal analizy ekonomiczne
i Srodowiskowe.

Projektowane przeznaczenie terenu utrzymano Ww sposob ustalony w uchwale, w oparciu
0 zaprogramowane juz na etapie tworzenia obowigzujacego Studium rozmieszczenie funkcji
umozliwiajacych racjonalne zagospodarowanie przestrzeni.

Zgodnie zart. lust.4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, sytuujac nowa zabudoweg uwzglednia si¢ wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W tym przypadku, ze wzglgdu na
ograniczony charakter opracowania planu uwzgledniono te aspekty w ograniczonym zakresie, zgodnym
Z trescig planu.

Zgodnos¢ zwynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Stosownie do wymogow art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wojt,
burmistrz albo prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocenia postepy
W opracowaniu planéw 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 ktorej mowa w art. 32 ust 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze
zm.), przyjetej Uchwata Nr LXXI1/745/2018 r. Rady Miejskiej Gory Kalwarii w sprawie oceny
aktualnos$ci Studium oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na
terenie miasta i gminy Gora Kalwaria.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Wprowadzone ustalenia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu
wsi  Dobiesz - rejon Chojnowskiego Parku Krajobrazowego - czes¢ 111, przyjetego uchwatg Nr
..................... Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia ....................r., bedg mialy wplyw na
finanse publiczne poprzez wzrost srodkow  finansowych do budzetu miasta z tytutu podatku od
nieruchomosci, natomiast nie beda generowaly kosztow dla Gminy w obszarze planu, gdyz ustalenia
planu nie przewiduja inwestycji gminnych z zakresu infrastruktury technicznej ani dziatan
zwigzanych z wykupem gruntow.



Procedura planistyczna sporzadzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami ustawy, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia, stad
przyjecie niniejszej uchwaty nalezy uznac za wlasciwe.



