UZASADNIENIE

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

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Gora
Kalwaria — rejon ul. Lipkowskiej cz. |

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia Uchwaty Nr LXXXVI111/766/2023 Rady
Migjskiej Gory Kalwarii z dnia 25 stycznia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Goéra Kalwaria — rejon
ul. Lipkowskiej cz. 1.

Plan dotyczy obszaru w rejonie ul. Lipkowskiej oraz ul. kard. S. Wyszynskiego w Gorze Kalwarii,
w obrebie geodezyjnym 07-01, o powierzchni ok. 18,2 ha. Granice obszaru objetego planem
oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym
zalacznik nr 1 do uchwaly 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 Uchwatg LVIII/635/2014 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 r. Dla terenu opracowania dokument studium wskazuje tereny
adaptacji i kontynuacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej wielorodzinnej miasta Gory
Kalwarii (M) oraz tereny dolin rzecznych i Skarpy Wisty.

Na obszarze opracowania planu miejscowego dotychczas obowigzywal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Goéra Kalwaria oraz dla fragmentu wsi
Moczydtow rejon ul. Lipkowskiej, przyjety uchwata nr 576/XLVII/2010 Rady Miejskiej w Gorze
Kalwarii z dnia 28.04.2010 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2010 r., poz. 3400) wraz z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie (Dz. Urz. Woj. Maz. 2020 r., poz. 29),
zmieniony uchwatg nr XXXIX/366/2017 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 25.01.2017 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2017 r., poz. 2075) zmieniony uchwalg nr XII1/103/2019 Rady Miejskiej Gory Kalwarii
Z dnia 29.05.2019 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2019 r., poz. 7111) wraz z rozstrzygnieciem nadzorczym
nr WNP-1.4131.122.2019.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 26.06.2019 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
2019.8269) zmieniony uchwatg nr LIV/467/2021 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 23.06.2021 r.
(Dz. Urz. Woj. Maz. 2021.5837) zmieniony uchwatag nr LVIII/520/2021 Rady Miejskiej Gory
Kalwarii z dnia 29.09.2021 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2021 r., poz. 8631) wraz z rozstrzygnigciem
nadzorczym Wojewody Mazowieckiego Nr WNP-1.4131.239.2021.JF z dnia 29.10.2021 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. 2021 r., poz. 9318). Obowiazujacy plan dla terenu opracowania wyznaczatl m.in. tereny
zabudowy jednorodzinnej ekstensywnej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug,
tereny mieszkalnictwa zbiorowego i ustug o$wiaty, tereny zabudowy zagrodowej, tereny zieleni
naturalnej, tereny drog publicznych i wewngtrznych.

Do sporzadzania planu miejscowego przystagpiono w zwigzku ze spetnieniem oczekiwan wlascicieli
terenu w zakresie miedzy innymi wskaznikow i1 zasad ksztattowania zabudowy oraz nowych
rozwigzan dotyczacych uktadu komunikacyjnego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — rejon
ul. Lipkowskiej cz. | ustala tereny:
—  MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,



MNW-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
U — teren ustug,

ZN-ZP — teren zieleni naturalnej lub zieleni urzadzone;j,

KDG - teren drogi gtéwnej,

KDD - teren drogi dojazdowej,

KR — teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j,

KKK — teren komunikacji kolejowej.

Plan zostal sporzadzony z uwzglgdnieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn.
zm.), uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

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;

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

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Dla
planu nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze inielesne. Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, ponadto czesciowo obszar planu znajduje si¢ w graniach
Obszaru Specjalnej Ochrony Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004.
W granicach planu nie znajduja si¢ wody powierzchniowe, czgsciowo teren potozony
jest w graniach obszaru zagrozenia powodziag, w tym szczegélnego zagrozenia
powodzig;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — na
obszarze objetym planem znajduje si¢ budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw
(budynek mieszkalny, ul. Lipkowska 15), ponadto od strony poludniowej obszar planu
graniczy bezposrednio z terenem wpisanym do rejestru zabytkow. W granicach planu brak jest
dobr kultury wspotczesnej;

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 odrebnymi.
Czgéciowo plan znajduje si¢ w graniach obszaru zagrozenia powodzig, w tym szczego6lnego
zagrozenia powodzia, nie dopuszcza si¢ w tym terenie do lokalizowania budynkow. W terenie
tym polozona jest jedynie ul. Lipkowska. Obszar obj¢ty planem znajduje si¢ w rejonie Skarpy
Wislanej. W granicach planu wystepuja osuwiska nieaktywne o numerach identyfikacyjnych
16177 oraz 16179. Zgodnie z bazg danych SOPO (System Ostony Przeciwosuwiskowej) oraz
prowadzonym przez Starost¢ Piaseczynskiego monitoringiem terenéw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terendow, na ktérych wystepuja te ruchy, z pomiaréw wglebnych
przemieszczen Skarpy Wislanej w powiecie piaseczynskim, na catej dtugo$ci badanego
odcinka Skarpy Wislanej w rejonie Gory Kalwarii, Czerska, Kaweczyna, Obor, Podgorza
i Konstancina-Jeziornej, wystepujg narastajace ruchy masowe skarpy. Stwierdzono, ze we
wszystkich przekrojach pomiarowych wystepuja wglebne ruchy mas ziemnych o réznym



6)
7)
8)
9)
10)

11)

12)

13)

nat¢zeniu. Postgpujace wglebne ruchy mas ziemnych mogg zagraza¢ infrastrukturze naziemnej
i nalezy traktowac ten odcinek Skarpy Wislanej jako potencjalnie niestabilny. W granicach
osuwisk nie dopuszczono do lokalizowania nowej zabudowy;

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

prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzig¢to pod uwage stan wilasno$ci
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 systemoéw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu 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 i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegolnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy;

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

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 dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy uktad drogowy;
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — projektowane potgczenia komunikacyjne umozliwiaja dostep do istniejacych drog
publicznych, ktorych parametry pozwalaja na prowadzenie transportu zbiorowego. Transport
zbiorowy prowadzony jest dotychczas ul. kard. S. Wyszynskiego;

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

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 Gora Kalwaria”, przyjetej Uchwata 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 wojewddztwa mazowieckiego” przyjetego Uchwatg 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 ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow
zawarte w audycie krajobrazowym w zakresie dotyczacym ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
wtym budzet gminy Gora Kalwaria, zostal oszacowany w prognozie skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okres$lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) i ustala
m.in.: zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Przyjete rozwiazania projektowe zapewnia mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem,
zgodnie z wymogami tadu 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 2023 r.
poz. 977 z p6zn. zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwatg Nr LXXXVI111/766/2023 z dnia 25 stycznia
2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — rejon ul. Lipkowskiej cz. I;

2) 3 marca 2023 r. ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty
0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme¢, miejsce itermin
sktadania wnioskow do dnia 24 marca 2023 r. (w ustawowym terminie nie wptynety wnioski
osob fizycznych i prawnych);

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

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) wystapiono o uzgodnienia i opinie do projektu planu miejscowego;

6) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii
i uzgodnien;

7) ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach od
06.12.2023 r. do 27.12.2023 r. oraz wyznaczono termin dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 11.12.2023 r.;



8)

9)

10)

11)
12)

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu, tj. do dnia 10.01.2024 r. — w ww. terminie wplynely dwie uwagi do projektu planu
miejscowego;

w dniu 21 lutego 2024 r. Rada Miejska Gory Kalwarii rozstrzygneta w sprawie rozpatrzenia
uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza Gminy i Miasta Géra Kalwaria;

Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwate Nr ...... [oin.. A z dnia ............ 2024 .
W sprawie zmiany uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miasta Gora Kalwaria — rejon

ul. Lipkowskiej cz. I. W wyniku podjecia uchwaty wylaczono cze$é obszaru z opracowania;
wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z ww. uchwaty;
przedstawiono Radzie Miejskiej Gory Kalwarii do uchwalenia projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

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 oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowos$ci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



