UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...... leverns feveunn
Rady Miejskiej Gory Kalwarii

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Czachowek — czes$¢ zachodnia I

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr C/860/2023 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z dnia 24 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Czachowek — czg$¢ zachodnia 1.

Plan dotyczy obszaru w rejonie ul. Glownej i Szkolnej we wsi Czachowek, 0 powierzchni
ok. 20,42 ha. 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 Goéra Kalwaria,
przyjetej Uchwatg LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 r. Dla
terenu opracowania dokument studium wskazuje tereny przeznaczone dla kontynuacji istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (Mnl) oraz tereny ustug publicznych lokalnych (UP)
i podstawowy uktad drogowy.

Na obszarze opracowania planu miejscowego dotychczas obowiazywata zmiana miejscowego planu
og6lnego zagospodarowania przestrzennego gminy Gora Kalwaria zatwierdzonego uchwata nr
42/V1/94 Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii, dotyczacych fragmentu wsi Czachowek - czgsé
zachodnia przyjeta uchwatg nr 121/XI1/2003 Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia 9 wrze$nia
2003 r. (Dz.Urz. W.Maz. Nr 296 p0z.7819 z dnia 24.11.2003 r.). Obowigzujacy plan dla terenu
opracowania wyznaczal m.in. obszar zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug, obszar ustug
i zabudowy mieszkaniowej, obszar rolny i uktad komunikacyjny.

Do sporzadzania planu miejscowego przystapiono w zwiazku z konieczno$cia doprowadzenia do
zgodnosci zasiggu terenowego planu miejscowego z granicg gminy oraz granica obrebu Czachowek,
w oparciu o aktualne mapy zasadnicze dla przedmiotowego obszaru oraz zgodnie z oczekiwaniami
wlascicieli terenow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Czachéwek — czes$¢ zachodnia
| ustala tereny:
MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
— MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
KDL — teren drogi lokalnej,
KDD - teren drogi dojazdowej,
Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw 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
poézn. zm.), uwzgledniajac:

1) 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;
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walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujace i chroniace walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okre$la zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Dla
planu nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
le$nych na cele nierolnicze i nielesne. Miejscowy plan zagospodarowania nie jest potozony
w obszarze terendw chronionych prawnie;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
na obszarze objetym planem nie znajduja si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow.
W granicach planu brak jest dobr kultury wspotczesne;;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzgdzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostgpnosci architektonicznej 0sdb 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 wilasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wlasno$ci
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
okres$la zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw 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 ogtoszen Urzedu Miasta i Gminy zawiadomiono o przystapieniu
do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy;

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

Ustalajac 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 istniejacego 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) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy uktad drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — projektowane potaczenia komunikacyjne umozliwiaja dostep do istniejacych
drog publicznych, ktorych parametry pozwalajg na prowadzenie transportu zbiorowego;

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

4) 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 mozliwoscig ich
rozbudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta
i Gminy Gora Kalwaria wraz z oceng postepow w opracowywaniu planow w zakresie okreslonym
art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”, przyjetej
Uchwatg 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 Uchwala 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 kierunkéw i zasad
ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania iuzytkowania 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 krajobrazoéw priorytetowych.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okre$lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) i ustala
m.in.: zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos$¢ zagospodarowania obszaru objgtego 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 2024
r. poz. 1130 z p6zn. zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:
1) Rada Miejska Gory Kalwarii podjeta Uchwale Nr C/860/2023 Rady Miejskiej Gory Kalwarii
Z dnia 24 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Czachowek — czgs¢ zachodnia I;
2) 4 pazdziernika 2023 r. ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okres$lajac forme, miejsce
i termin sktadania wnioskow do dnia 25 pazdziernika 2023 r. (w ustawowym terminie nie
wplynety wnioski osob fizycznych i prawnych);



3) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

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

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

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

7) ogloszono o wyltozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach od
21.08.2024 r. do 11.09.2024 r. oraz wyznaczono termin dyskusji publicznej nad przyjetymi
W projekcie planu rozwigzaniami w dniu 26.08.2024 r.;

8) wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu, tj. do dnia 25.09.2024 r. — w ww. terminie wptyneta jedna uwaga;

9) do projektu planu wprowadzono zmiany;

10) niecuwzgledniona uwaga przez Burmistrza zostata rozpatrzona przez Rade Miejska na sesji
w miesigcu listopadzie 2024 r.

11) ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu w dniach od
26.02.2025 r. do 19.03.2025 r. oraz wyznaczono termin dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 02.04.2025 r.;

12) wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu, tj. do dnia 02.04.2025 r.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z 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 $rodowisko, sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.



