UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu cmentarza w
Karczewie

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977, ze zmianami), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 poz. 1688) oraz Uchwatg Nr LXXXV/456/2023 Rady Miejskiej w
Karczewie z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu cmentarza w
Karczewie.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszarem opracowania objeto potudniowo-wschodnig cze$¢ miasta Karczew
ograniczong ulicami: Czestochowskg, Podlaskg, ciekiem wodnym: Kanat Potudniowy.
Ogdlna powierzchnia opracowania wynosi ok. 45,84 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowym celem sporzadzanego planu miejscowego jest konieczno$¢ powiekszenia
istniejgcego cmentarza potozonego w miescie Karczew przy ul. Zaboklickiego. Cmentarz
ten jest podstawowym cmentarzem w miescie. Zgtaszane wnioski przez zwigzki religijne,
ktére nim zarzgdzajg wskazujg na niebezpieczenstwo wyczerpania sie w najblizszych
latach powierzchni grzebalnej cmentarza, co mogtoby doprowadzi¢ do znaczacych
utrudnien dla mieszkancéw gminy Karczew. Realizacja podstawowego celu, dla ktérego
przystgpiono do realizacji planu miejscowego wywotuje konieczno$¢ wytyczenia stref
sanitarnych od powigekszonego cmentarza, w ktérych wystepujg silne ograniczenia
inwestycyjne, zwigzane gtéwnie z mozliwoscig realizacji zabudowy mieszkaniowej oraz
uje¢ wody. W zwigzku z tym, ze obecnie w obszarze gminy potozonym w sasiedztwie
cmentarza nie obowigzuje Zaden plan miejscowy zasadnym byto objecie
opracowywanym planem stref sanitarnych od cmentarza, zaréwno i istniejgcego, jaki
czesci powiekszonej w skutek prowadzonej procedury planistycznej. Wyznaczenie granic
opracowania w ten sposob umozliwia zatem nie tylko dostosowanie zagospodarowania
terendw do ograniczen wynikajgcych z przepisow prawa dla stref sanitarnych, ale
réwniez uruchomienie inwestycyjne terendw, ktdre obecnie nie sg zagospodarowane.
Dodatkowo zaistniata mozliwos¢ przyjecia jednolitego standardu zagospodarowania dla
terendéw tworzacych ukfad urbanistyczny gminy (tereny zabudowane w pierzejach ulic
Zaboklickiego i Czestochowskiej) wraz z wprowadzeniem zasad ochronnych dla ciekéw
wodnych wptywajgcych do gminy, tj. Jagodzianki i Kanatu Potudniowego, stanowigcych
podstawe systemu przyrodniczego gminy.

Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terenéw:

o MNW-MNB - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej;

MNW-U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce;j lub ustug;

U — tereny ustug;

U-PP-PS — teren ustug lub produkcji przemystowej lub skladéw i magazynoéw;

KDZ — tereny drég zbiorczych,

KDL - tereny drog lokalnych,



KDD - tereny drég dojazdowych,

KR - tereny komunikacji drogowej wewnetrzne;j,

KOP — teren parkingu,

KOR-ZP — teren placu lub rynku lub zieleni urzadzonej;
WS — tereny wod powierzchniowych srodlgdowych;

ZN — tereny zieleni naturalnej;

ZP — tereny zieleni urzgdzonej;

CC — teren cmentarza czynnego.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.
W granicach planu nie obowigzujg zadne plany miejscowe.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Wiekszo$¢ obszaru opracowania posiada charakterystyke podmiejskich obszarow
mieszkaniowych o dominujgcej funkcji jednorodzinnej. Ten rodzaj zabudowy ma
przewazajgcy udziat w zagospodarowaniu terenéw budowlanych, ktére sg rozlokowane w
czesci pétnocno-zachodniej i zachodniej obszaru opracowania. W obszarze opracowania
znajduje sie rowniez teren cmentarza rzymskokatolickiego i cmentarza Zotnierzy WP z i
wojny Swiatowej w Karczewie ujetych w rejestrze i ewidencji Mazowieckiego
Wojewddzkiego  Konserwatora  Zabytkow oraz cze$¢  potudniowo-wschodnia
historycznego ukfadu urbanistycznego Karczewa wpisanego do ewidencji Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, w ktorej znajdujg sie obszary zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wraz z ustugami zlokalizowanymi na niektérych
nieruchomosciach wzdtuz ul. Zaboklickiego. Pozostate opracowywane tereny zajmujg
zadrzewione i zakrzewione nieuzytki oraz rozproszone tereny zabudowy jednorodzinnej z
prowadzong dziatalno$cig gospodarczg w postaci warsztatéw i matych budynkéw
produkcyjnych.

Zabudowa w obszarze opracowania to gidwnie zabudowa o dobrym standardzie
architektoniczno — przestrzennym. Obiekty starsze, w gorszym stanie architektonicznym i
gorszym stanie zagospodarowania dziatek budowlanych, wystepujg pojedynczo i
znajdujg sie gtéwnie przy ul. Zaboklickiego, w historycznym uktadzie urbanistycznym
miasta Karczewa.

Gabaryt zabudowy jest silnie zréznicowany, zarbwno w zakresie zabudowy mieszkalnej
jaki i ustugowej. Wysokos¢ zabudowy waha sie od 1 do 3 kondygnacji. Styl i forma
architektoniczny oraz uzyte materiaty na elewacjach i dachach zabudowy sg rowniez
silnie zréznicowane. Wskazuje to, ze rozwdj zagospodarowania odbywat sie dotad bez
jednolitego standardu architektoniczno — przestrzennego.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Karczew.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Karczew
zostato przyjete Uchwatg Nr XXVII/225/2012 Rady Miejskiej w Karczewie z 14 czerwca
2012 r., ze zmianami przyjetymi Uchwatg Nr XXXIII/308/2017 Rady Miejskiej w
Karczewie z 29 marca 2017 r. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu miejscowego nie mogag
narusza¢ ustalen studium. Studium gminy Karczew bardzo dokfadnie wskazuje zasieg
stref przestrzennych o zréznicowanych wytycznych planistycznych do dalszego rozwoju.
Zasady okreslone w poszczegdlnych strefach réznicujg, w zaleznosci od uwarunkowanh
przestrzennych, dopuszczone funkcje terendéw oraz dopuszczone wskazniki i parametry
urbanistyczne. Zgodnie z ustaleniami Studium tereny objete granicami opracowania
znajdujg sie w strefach:

I-C,1-UM, | -MN, I -ZCc, | - KP/ZP, | - ZP, tereny ZN, tereny WP



Dla strefy miejskiej | przyjeto nastepujgce generalne zatozenia i kierunki zmian:

- strefa funkcjonalna | stanowi obszar wielofunkcyjny, z priorytetem lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej w tym inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnymi i lokalnym oraz funkcji produkcyjnych na wyznaczonych terenach jej
koncentraciji.

Gtoéwne kierunki zmian dla tej strefy to:

- intensyfikacja zainwestowania, przy rownoczesnym zachowaniu i ochronie istniejacej
zabudowy mieszkaniowej oraz ogolnodostepnej zieleni urzadzonej, w tym zieleni na
terenie osiedli mieszkaniowych,

- zagospodarowanie nieurzgdzonych terendéw pomiedzy zespotami istniejgcej zabudowy
w sposOb pozwalajgcy na wytworzenie struktur o miejskim charakterze,
zharmonizowanych z istniejgcym zainwestowaniem m.in. poprzez zabudowe wzdtuz
ciggow ulic i placow,

- priorytet dla lokalizacji ustug co najmniej w parterach budynkoéw w szczegolnosci wzdtuz
gtéwnych ulic: Warszawskiej, Zaboklickiego,

- rewaloryzacja ukfadu przestrzennego Karczewa — placéw usytuowanych wzdtuz
gtéwnego ciggu ulic - Warszawskiej, Zaboklickiego,

- porzgdkowanie zabudowy i zagospodarowania wokét skrzyzowan ulic i w otoczeniu tras
wylotowych z miasta przez wprowadzanie nowych obiektéw oraz likwidacje zabudowy o
charakterze tymczasowym,

- tworzenie nowych terendw ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej i terendw sportu i
wypoczynku,

- wytyczenie ciggéw pieszych i rowerowych wzdtuz rzeki Jagodzianka tgczgcych tereny
ogolnodostepnej zieleni i ustug,

- ochrona funkcji i obszaréw tworzgcych System Przyrodniczy,

- lokalizacja rozwojowych terenow mieszkaniowych na pdtnoc od osiedla Warszawska
przy ul. Swiderskiej,

- lokalizacja rozwojowych terenow ustug nieucigzliwych na terenach przylegtych do drogi
wojewoddzkiej nr 801 od skrzyzowania z ul. Wislang (drogg powiatowg nr 2771W) do
projektowanego skrzyzowania na drodze 801,

- lokalizacja rozwojowych terenéw produkcyjno-ustugowych (dziatalno$ci gospodarczej)
na terenach pomiedzy pasem zabudowy wzdtuz ul. Karczéwek a rzekg Jagodziankg oraz
na terenach przylegtych do planowanej wschodniej obwodnicy,

- lokalizacja rozwojowych terenéw produkcyjno-ustugowych w rejonie planowanej
wschodniej obwodnicy miasta, na terenach przylegtych do oczyszczalni sciekéw oraz na
terenach przylegtych do drogi wojewddzkiej nr 801.

Tereny przeznaczone do rozwoju, wskazane w studium, uwzgledniajg istniejgcy stan
zagospodarowania dyspozycje obowigzujgcych mpzp oraz prognozowane potrzeby i
zasady rozwoju gminy.

Zasiegi wydzielen (terendw) nalezy traktowac¢ orientacyjnie. Stanowig one wytyczne do
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i nalezy je w nich uszczegotowic
i w razie potrzeby skorygowac. Na terenach, gdzie studium dopuszcza rézne formy
zagospodarowania w obrebie jednego przeznaczenia terenu, w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego moze nastgpi¢ dodatkowe rozgraniczenie tych funkgciji
i rozmieszczenie ich lokalizaciji.

Ustalenia obowigzujgce dla wszystkich terenéw we wszystkich strefach funkcjonalnych:

Dopuszcza sie lokalizacje wszelkich niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania
gminy obiektow i urzadzen, a w szczegolnosci: zabudowy ustugowej z zakresu ustug
publicznych, obiektow obstugi technicznej, urzadzen wodnych i melioracyjnych, drég
wewnetrznych, ogolnodostepnych parkingdw, zieleni urzadzonej, ciagéw pieszo-
jezdnych, ciggéw pieszych, sSciezek rowerowych w sposob nie kolidujgcy z innymi
przepisami odrebnymi i zasadami wspotzycia spotecznego. W obszarach przewidzianych
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pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej dopuszcza sie realizacje przez gmine zabudowy
wielorodzinnej o funkcji socjalnej.
Dopuszcza sie mozliwos¢ rozbudowy, przebudowy i rozwoju istniejgcych obiektow:
e ustugowo-produkcyjnych i produkcyjno-magazynowych znajdujgce sie na
terenach mieszkaniowych,
e zabudowy siedliskowe;.

STREFAI-C

Dla terenéw wielofunkcyjnych C ustala sie:

Priorytet dla lokalizaciji:

- zabudowy ustugowej z zakresu: administracji, organizacji spotecznych, obrotu
finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, szkolnictwa, handlu, turystyki, hotelarstwa,
sportu, transportu, tgcznosci itp. o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,

- funkcji mieszkaniowej wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej i technicznej,

Dopuszczalna jest lokalizacja innych funkgji nie kolidujgcych z funkcjami priorytetowymi.

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

: p Wartos¢ wskaznika
zagospodarowania terenéw

do ustalenia indywidualnie zgodnie z

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej przeznaczeniem

maksymalna wysokosé zabudowy 15 m

minimalny udziat procentowy powierzchni 20 %
biologicznie czynnej °

STREFA | - UM

Dla terenéw zabudowy ustugowo — mieszkaniowej UM ustala sie:

Priorytet dla lokalizacji:

- ustug oraz matych i $rednich obiektow produkcyjnych, nie wymagajgcych sporzadzenia
raportu oddziatywania na srodowisko,

- zabudowy mieszkaniowej wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej i technicznej dla obszaru gminy.

Dopuszczalna lokalizacja:

- obiektéw handlowych prowadzgcych sprzedaz hurtowg lub péthurtowg oraz sprzedaz
detaliczng towaréw wyspecjalizowanych, wielkogabarytowych, wymagajgcych duzych
powierzchni magazynowania i specjalnego transportu, jak np.: materiaty budowlane i
ogrodnicze oraz artykuty wyposazenia mieszkan, takie jak meble, sprzet gospodarstwa
domowego itp. innych funkcji nie kolidujgcych z funkcjami priorytetowymi, z wytgczeniem
aktywnosci gospodarczej i ustug wymagajgcych lub mogacych wymagac¢ sporzadzenia
raportu oddziatywania inwestycji na srodowisko. Dopuszcza sie zachowanie obiektow
szklarniowych oraz innych stanowigcych produkcje i obstuge w gospodarstwach rolnych
oraz dopuszcza ich rozbudowe i lokalizowanie nowych na terenach wsi Janow,
Brzezinka, Piotrowice, Sobiekursk.

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

N . Wartos¢ wskaznika
zagospodarowania terenéw

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 1000 m?
maksymalna wysokos¢ zabudowy 15 m
minimalny udziat procentowy powierzchni 25 o

biologicznie czynnej

STREFA | - MN
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN ustala sie:




Priorytet dla lokalizacji funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niezbednymi
inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej i techniczne;.
Dopuszczalna lokalizacja innych funkcji nie kolidujgcych z funkcjami priorytetowymi, z
wytgczeniem aktywnosci gospodarczej i ustug wymagajagcych lub moggcych wymagaé
sporzgdzenia raportu oddziatywania inwestycji na srodowisko:

- na terenach MN do 40% powierzchni zabudowy na terenie.

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

. . W S¢ wskaznik
zagospodarowania terenéw artosc wska a

250 dla zabudowy szeregowej,

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 500 dla zabudowy blizniaczej,
700 m2 dla zabudowy wolnostojacej
maksymalna wysokosé zabudowy 12m
minimalny udziat procentowy powierzchni 25 9,

biologicznie czynnej

STREFAI-2ZCc

Dla terenéw cmentarzy czynnych ZCc ustala sie:

- priorytet dla ochrony i utrzymanie funkcji cmentarzy.

Dopuszcza sie modernizacje istniejgcej i realizacje nowej zabudowy w tym o charakterze
architektury ogrodowej, zwigzanej z podstawowg funkcjg terenu (kaplice) oraz
zwigzanych z funkcjg komunikacyjng (schody, Sciezki) a takze ogrodzenia.

Zakaz zmniejszania powierzchni terenu cmentarzy. Zachowanie min. 40% powierzchni
biologicznie czynne;.

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

: " Wartos¢ wskaznika
zagospodarowania terenéw

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej zgodnie z przeznaczeniami

maksymalna wysokos¢ zabudowy 9m

minimalny udziat procentowy powierzchni

: S ! zgodnie z przeznaczeniami
biologicznie czynnej

STREFA | — KP/ZP

Dla terenéw placéw publicznych z zielenig KP/ZP ustala sie:

- priorytet dla lokalizacji placow publicznych wraz ze wspodfistnieniem ogoélnodostepnej
zieleni urzadzone;j.

Dopuszczalna modernizacja istniejacej i realizacja nowej zabudowy zwigzanej z funkcja
terenu o charakterze architektury ogrodowej, przeznaczonej m.in. na funkcje ustugowa
(ustugi nieucigzliwe), dekoracyjng oraz komunikacyjng, urzgdzenia wodne, urzgdzenia
zwigzane z placami zabaw dla dzieci, urzgdzenia sportowe i rekreacyjne (boiska).

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

: s Wartos¢ wskaznika
zagospodarowania terenéw

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej zgodnie z przeznaczeniami

maksymalna wysokosé zabudowy 9m

minimalny udziat procentowy powierzchni

. LA ! zgodnie z przeznaczeniami
biologicznie czynnej

STREFA | - ZP
Dla terenéw parkéw i zielencow ZP ustala sie:




- priorytet dla zagospodarowania w formie zieleni urzgdzonej, wykorzystujgcej istniejgca
zielen drzewiastg i krzewiastg przy zagospodarowaniu z zastosowaniem gatunkow
rodzimych odpowiednich dla siedliska.

Dopuszcza sie:

- prowadzenie sciezek rowerowych i pieszych,

- modernizacje istniejgcej i realizacje nowej zabudowy zwigzanej z funkcjg terenu o
charakterze architektury ogrodowej, przeznaczonej m.in. na funkcje ustugowg (ustugi
nieucigzliwe), dekoracyjng oraz komunikacyjng, urzadzenia wodne, urzgdzenia zwigzane
z placami zabaw dla dzieci, urzgdzenia sportowe i rekreacyjne (boiska).

Zachowanie min. 80% powierzchni biologicznie czynne;.

Wskazniki oraz parametry zabudowy i

: . Wartos¢ wskaznika
zagospodarowania terenéw

minimalna powierzchnia dziatki budowlanej zgodnie z przeznaczeniami

maksymalna wysokos¢ zabudowy 9m

minimalny udziat procentowy powierzchni

, e \ zgodnie z przeznaczeniami
biologicznie czynnej 9 P

TERENY ZN

Dla terenoéw zielni towarzyszgcej ciekom wodnym i wodom stojgcym ZN ustala sie:

- zakaz zabudowy,

- ochrona zieleni nadwodnej i przywodnej,

Dopuszcza sie:

- tereny zieleni urzgdzonej z udziatem funkcji sportowych i rekreacyjnych tj. urzgdzone
kgpieliska i ogdélnodostepne plaze; bez prawa zabudowy,

- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania gminy i drogi,

- zagospodarowanie turystyczne — szlaki, sciezki itp.

- nowe przejscia przez cieki wodne, pomosty na warunkach uzgodnionych z ich
zarzadca.

Zachowanie min. 90% powierzchni biologicznie czynne;.

Dopuszcza sie zachowanie obiektow szklarniowych oraz innych stanowigcych produkcje i
obstuge w gospodarstwach rolnych.

TERENY WP

Dla terenéw waod powierzchniowych ptyngcych WP ustala sie:

- zagospodarowanie tych terendw moze polega¢ na powszechnym, zwyktym lub
szczegolnym korzystaniu z wod.

Dopuszcza sie:

- wprowadzanie zagospodarowania turystycznego i rekreacyjnego, w szczegolnosci
budowe: przystani wodnych, portéw jachtowych, pomostéw, organizacje kapielisk.

Sposobb realizacji wymogow wynikajgcych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie =zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych oraz drég wewnetrznych i
innych elementéw zagospodarowania terendéw. Wyznaczenie linii zabudowy ma
umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysztej zabudowy. W celu
zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej
zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono
wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej
w granicach planu zabudowy.
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2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar opracowania znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych

GZWP Nr 215 Subniecka Warszawska oraz GZWP Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty

(Warszawa — Putawy), wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych. Ochrona

Zbiornika jest realizowana na podstawie przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. -

Prawo wodne (. Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, ze zmianami), obejmuje ona nakaz

uwzglednienia odpowiednich przepiséw odrebnych odnoszgcych sie do jakosci wod

podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie odprowadzania
wod deszczowych i opadowych.

W obszarze planu nie wystepujg gleby rolne i le$ne, ktére na podstawie Ustawy z dnia 3

lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82),

wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczgcych ochrony $rodowiska, w

zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na

obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

e w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

o nakaz ogrzewania budynkéw ze zrodet energii cieplnej wykorzystujgcych
paliwa dopuszczone do stosowania w obowigzujgcych przepisach odrebnych,

o nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz prowadzonej dziatalnosci
rolniczej i gospodarczej, urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii
zapewniajgcych  zachowanie dopuszczalnych przepisami  odrebnymi
poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery;

e zakaz lokalizowania zaktadoéw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

o zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem drdg i infrastruktury technicznej oraz
cmentarza;

¢ kwalifikacje terendw oznaczonych symbolami, w zakresie dopuszczalnych poziomow
hatasu w Srodowisku, okreslonych w przepisach odrebnych dla terendéw faktycznie
zagospodarowanych:

o MNW-MNB - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
o MNW-U - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j,
o KOR-ZP, ZP - jak dla terendw rekreacyjno — wypoczynkowych.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W obszarze opracowania ochronie konserwatorskiej podlegaja:

- cmentarz parafialny rzymskokatolicki, nrrej. 1322 z 11.10.1988,

- kaplica grobowa rodziny Bielinskich, nrrej.: 1044/747 z 17.04.1964,

- stanowiska archeologiczne nr ewid. AZP 60-68/29 (osada sredniowiecze) i AZP 60-69/1

(8lad osadnictwa — mezolit, neolit, wczesna epoka brgzu; cmentarzysko — okres rzymski;

osada — sredniowiecze) oraz relikty historycznego osadnictwa wsi i miasta lokacyjnego

Karczew,

- kapliczka przydrozna ujeta w gminnej/wojewddzkiej ewidencji zabytkow,

- ukfad urbanistyczny miasta Karczewa ujety w gminnej/wojewddzkiej ewidencji

zabytkow,

- cmentarz zotnierzy WP z Il wojny Swiatowej ujety w gminnej/wojewoddzkiej ewidencji

zabytkéw,

- obiekty o zachowanych walorach artystycznych i historycznych.

Dla cmentarza wpisanego do rejestru zabytkow i kaplicy grobowej (rodziny

Bielinskich), rbwniez wpisanej do rejestru zabytkéw obowigzuje nakaz prowadzenia

wszelkich dziatan, w tym budowlanych, zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacych
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ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, z uwzglednieniem ustalen okreslonych dla

cmentarza wojennego wpisanego do gminnej/wojewodzkiej ewidencji zabytkdw.

Dla cmentarza zotnierzy WP z Il wojny swiatowej, ujetego w gminnej/wojewodzkiej

ewidencji zabytkéw obowiagzuje:

e nakaz ochrony, zachowania i konserwacji historycznego rozplanowania
cmentarzy oraz uksztattowania ich terenu, obejmujgcego uktad ciggow pieszych i
zieleni, w tym wysokiej, bram, kaplic, uktadu kwater i mogit,

e nakaz restauracji i wyeksponowania zachowanych reliktdw architektury
cmentarnej, w tym nagrobkéw, figur, lapidariow oraz pomnikow,

e W dziataniach prowadzonych w obrebie cmentarzy, w tym obejmujgcych prace
porzadkujace lub realizacje nowego zagospodarowania, obowigzuje nakaz
stosowania przepiséw odrebnych odnoszgcych sie do ochrony zabytkéw oraz
opieki nad zabytkami.

Dla stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych obowigzuje

postepowanie zgodne z przepisami odrebnymi, dotyczgcymi ochrony zabytkoéw i opieki

nad zabytkami, a takze dotyczacymi postepowania z zabytkami w procesie budowlanym
oraz zgodnie z ustaleniami planu okreslonymi dla wyodrebnionych w nim terenéw.

Dla strefy ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego miasta Karczewa,

ujetego w gminnej/wojewodzkiej ewidencji obowigzuje

e zachowanie i rewaloryzowanie historycznego uktadu przestrzennego i kompozycji
Zieleni, w tym istniejgcej sieci drég, alei, szpalerow, zadrzewien, osi widokowych i
kompozycyjnych,

e dostosowanie nowej zabudowy do istniejgcych w uktadzie urbanistycznym
obiektéw o wartosciach kulturowych i zabytkowych w zakresie linii zabudowy,
zasadniczych  proporcji  wysokosciowych i kubaturowych zgodnych =z
wystepujacymi w zabudowie historycznej, tj. gabarytéw, charakteru zabudowy,
formy dachoéw i materiatow wykonczeniowych,

e zakaz lokalizacji nowych dominant przestrzennych.

Dla kapliczki przydroznej ujetej w gminnej/wojewodzkiej ewidencji zabytkow

obowigzuje ochrona w zakresie lokalizaciji, funkcji, formy oraz uzytych materiatéw.

Dla obiektéw o zachowanych walorach artystycznych i historycznych obowigzuje:

e zakaz rozbidrki budynkéw,

e zakaz nadbudowy budynkow i przebudowy ich formy zewnetrznej,

e nakaz zachowania obecnego wygladu i gabarytéw budynkéw w tym wysokosci lub
przywrdcenia historycznej budynkdw, potwierdzonej na podstawie archiwalnej
dokumentaciji, ikonografii lub badan,

e nakaz ochrony zachowanych elementéw dekoracji architektonicznej,
nakaz uzupetnienia ubytkow detali architektonicznego w oparciu o zachowane
fragmenty oraz dokumentacje archiwalng,

e nakaz zachowania wymiardw oraz proporcji otworéw okiennych i drzwiowych,

e nakaz ochrony, zachowania lub przywrocenia pierwotnego materiatu oraz kolorystyki
budynkoéw na podstawie badan stratygraficznych,

e zakaz umieszczania na elewacjach frontowych budynkéw, w miejscach widocznych z
poziomu z poziomu ulicy od strony przestrzeni publicznych kabli, anten,
klimatyzatoréw i innych urzgdzen technicznych, w tym takze w przestrzeni okien i
drzwi budynkow,

e nakaz utrzymania historycznej linii zabudowy, jej skali i gabarytow.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osdéb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Istotnym ograniczeniem inwestycyjnym na obszarze opracowania sg strefy odlegtosci

cmentarza od obiektéw budowlanych (50 i 150 m). Zgodnie z przepisami obowigzujgcymi

dla tych stref w projekcie planu ustalono, ze:

dla strefy do 50 m obowiagzuje:



e obowigzuje, zgodnie z przepisami odrebnymi, zakaz lokalizacji zabudowan
mieszkalnych, zaktadow produkujgcych artykuty zywnosci, zaktadéw zywienia
zbiorowego badz zaktadow przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studzien,
zrodet i strumieni, stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych,

dla strefy od 50 do 150 m obowigzuje:

e dopuszczenie zmniejszenia do 50 m strefy odlegtosci cmentarza od zabudowy
mieszkalnej i obiektow zwigzanych z produkcjg artykutdéw zywnosci, zywieniem
zbiorowym i przechowywaniem artykutéw zywnosci, pod warunkiem uzbrojenia
terendw w sie¢ wodociggowg i konieczno$cig podtgczenia do tej sieci wszystkich
budynkow korzystajgcych z wody

e zakaz realizacji studzien, zrodet i strumieni, stuzgcych do czerpania wody do picia
i potrzeb gospodarczych.

Dodatkowo w planie uwzgledniono zagrozenie promieniowaniem elektroenergetycznym
dla linii 15 KV i inne ograniczenia zagospodarowania terendw na terenach
przylegajgcych do tych linii. W planie wyznaczono strefe technologiczng od
napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV, obejmujgca pas terenu o szerokosci
15 m, tj. po 7,5 m od osi linii. W strefie obowigzuje zakaz lokalizowania budynkow z
pomieszczeniami  przeznaczonymi na pobyt ludzi, sktadowania materiatéw
niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hatd i nasypdw, instalacji fotowoltaicznych,
nasadzenh roslinnosci wysokiej (powyzej 3 m wysokosci) i rozbudowanym systemie
korzeniowym zagrazajgcej bezpieczehstwu oraz obowigzuje szerokos¢ pasa wycinki
podstawowej drzew na trasie linii, zgodnie z przepisami odrebnymi. Jednoczesnie
wprowadzono ustalenie okreslajgce, ze wskazane obostrzenia przestajg obowigzywaé po
likwidacji lub skablowaniu linii napowietrznych elektroenergetycznych 15 kV.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie¢ mas ziemnych i
obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Potrzeby oséb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie
nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 320). Dodatkowo w planie
wprowadzono réwniez nakaz uwzglednienia takich miejsc dla ustug, handlu, zieleni
urzgdzonej i cmentarza w ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 15
miejsc do parkowania. Wreszcie wprowadzono nakaz zapewnienia dostepnosci drog
publicznych osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania oraz nakaz realizacji budynkow, w szczegolnosci budynkéw uzytecznosci
publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom
ze szczegoblnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i
przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz
rozbudowg terenéw ustug komercyjnych. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost
wartoéci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych
stuzgcych naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu, w wysokosci 20% dla terenéw przeznaczonych na cele
inwestycyjne, komercyjne. Zmiana zasad zagospodarowania terendw w obszarze planu
oraz intensyfikacja parametréw i wskaznikow urbanistycznych wptynie na zwigkszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej terendw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen
projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu architektoniczno -
przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow inwestycyjnych
bedzie skutkowato wzrostem podatkow wptywajacych do budzetu gminy. Wzrost
podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych,
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obejmujgcych w projekcie planu budowe i przebudowe drég publicznych oraz rozbudowe
obiektéw i terendw uzytecznosci - publiczne;.

6. Prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w wigkszosci stanowig wtasnos$¢ oraz osob fizycznych.
Dziafki infrastruktury technicznej i komunikacyjnej stanowig natomiast wiasnos¢ gminy i
Skarbu Panstwa. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnych bedzie jednak
konieczne pozyskanie dodatkowych gruntow.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w
zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terenow.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendéw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
whnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu bedg obejmowaty przede wszystkim inwestycje zwigzane
z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujgcg drogi publiczne i infrastrukturg
wodno - kanalizacyjng. W planie wskazano tereny drég publicznych oznaczone
symbolami: KDZ, KDL, KDD jako tereny do realizacji celow publicznych zwigzanych z
wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne i $ciezki rowerowe, budowg, utrzymywaniem
oraz wykonywaniem robo6t budowlanych tych drog, obiektéw i urzadzeh transportu
publicznego, a takze fgcznosci publicznej i sygnalizacji, budowg i utrzymywaniem
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnoéci w wode, gromadzeniem,
przesytaniem, oczyszczaniem i odprowadzaniem Sciekéw. Dodatkowo tereny oznaczone
symbolami 1KOR-ZP, 1ZP wskazano jako tereny do realizacji celéw publicznych
zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod publicznie dostepne samorzadowe: ciggi
piesze, place, parki, promenady lub bulwary, a takze ich urzadzanie, w tym budowe lub
przebudowe. | wreszcie dopuszczono realizacje celow publicznych na pozostatych
terenach, zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszczenie realizacji celéw publicznych na
catym obszarze planu jest istotne szczegdlnie na planowane poszerzenie cmentarza,
ktére co prawda nie bedzie inwestycjg publiczng, ale ze wzgledu na istotny cel dla catej
spotecznosci gminy, moze powodowacC koniecznos¢ zaangazowania do realizacji
Srodkow publicznych lub konieczno$¢ wykonania w jego obrebie obiektéw uzytecznosci
publicznej. O ile wystgpig potrzeby gminy w zabezpieczeniu mieszkancéw osiedla w
ustugi z zakresu oswiaty, administracji publicznej czy ochrony zdrowia i opieki spotecznej
przyjete ustalenia umozliwig ich realizacje bez koniecznosci zmiany planu.

Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. oswiata, edukacja, ochrona
zdrowia, administracja publiczna oraz sport i wypoczynek bedg realizowane réwniez w
obiektach potozonych w innych rejonach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
W planie wskazano szczegotowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej,
elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej zaktada sie w
oparciu o zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej, z dopuszczeniem
stosowania technologii przejsciowych dla systemu wodociggdéw i kanalizacji. Instalacje
przejsciowe obejmujg indywidualne ujecia wody (realizowane poza strefami sanitarnymi
od cmentarza) oraz technologie z zakresu odprowadzania $ciekdéw okreslone w

10



przepisach prawa, w tym zbiorniki bezodptywowe, ktére moga zachowac funkcjonalnosc¢
jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Zaktada sie, ze stosowane technologie bedg
spetnia¢ normy i warunki techniczne przewidziane w przepisach prawa i tym samym nie
bedg stwarza¢ zwiekszonego zagrozenia dla $rodowiska. Zaklada sie rowniez, ze
technologie te bedg likwidowane (przynajmniej w czesci po uzbrojeniu obszaru planu w
sieci zbiorcze). Indywidualne rozwigzania techniczne dopuszczono jedynie dla systemy
dostawy ciepta. W przypadku tego systemu jest to spowodowane brakiem gminnej sieci
ciepfowniczej, co uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na zorganizowanych systeméw
cieptowniczych. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadoéw ograniczono do
nakazu realizowania go na zasadach okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie
przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z
obowigzujgcymi przepisami prawa w zakresie ochrony srodowiska i nie bedg powodowac
zagrozen wystgpienia zanieczyszczeh zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie
planu dopuszczono rowniez stosowanie technologii OZE w dostawie ciepta i energii.
Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywac sie bedzie jak okreslono
wczesniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami  planu. Jako$s¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. lIstniejgce rezerwy wody w
ujeciach gminnych, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg
dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
ukladem zewnetrznym odbywa¢ sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne,
szczegolnie istotne znaczenie dla uktadu komunikacyjnego gminy ma istniejgca ulica
Otwocka (drogi oznaczone symbolem KDZ), umozliwiajgca potgczenie ukfadu
komunikacyjnego planu z uktadam gminnym i ponadlokalnym. Drogi publiczne stuzgce
bezposredniej obstudze terenéw budowlanych w granicach planu to drogi oznaczone
symbolami KDL, KDD wraz z ich czesciami przylegajgcymi do granic planu oraz innymi
drogami publicznymi bezposrednio z nim graniczgcymi. Role wspomagajgcg w systemie
komunikacji majg petni¢ drogi wewnetrzne (KR). Dojazd do wydzielanych dziatek nie
sgsiadujgcych bezposrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany
poprzez dojazdy niewydzielone realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb.
Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaly wprowadzone w jego tresci. Miejsca
wigczenia tych drog do drog publicznych bedg realizowane wedtug potrzeb inwestorskich
z uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

Analiza wnioskow ztozonych przez instytucje nie ma uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12).

Burmistrz Karczewa sporzgdzajac projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong

w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie

udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Burmistrz umiescit na tablicy

ogtoszeh w Urzedzie Miejskim ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Ogtoszenie to zostato umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Miejskiego. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego

zostato takze wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz
okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskéw dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym

naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o
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planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzieto
réwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektdéw podlegajgcych
ochronie w granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i finansowg
prognozg skutkdw uchwalenia planu Burmistrz udostepnit projekt planu instytucjom
celem uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat réowniez udostepniony do
opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien, opinii Burmistrz wytozyt projekt planu do
publicznego wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O wytozeniu do
publicznego wgladu powiadomit spoteczehAstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego, w prasie lokalnej oraz BIPie
Urzedu Miejskiego. W ogtoszeniu okre$lit miejsce i termin wyltozenia, miejsce i termin
dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin
sktadania uwag do projektu planu.

W skutek rozstrzygniecia ztozonych w trakcie wylozenia uwag wystgpita koniecznos$é
ponowienia procedury wytozenia projektu planu do publicznego wglgdu. Sposéb
powiadomienia spoteczehstwa o ponownym wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu zostat wykonany w taki sam sposob jak w przypadku pierwszego wytozenia, w
tym w zakresie ustalenia terminy dyskusji publicznej i terminu sktadania uwag.
Dokumentacja dotyczgca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Karczewie i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepisow
dotyczacych udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest
prowadzona tym samym w sposéb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika réwniez z procesu porzgdkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektoérych innych
ustaw. Przepisy te weszty w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita
szczegdtowe zasady dotyczgce tworzenia i prowadzenia zbioréw obejmujgcych dane
przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktére zostaty zapisane w art. 67a ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzadzajgcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub  studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego obowigzek tworzenia  cyfrowych  danych
przestrzennych, obejmujgcych granice i zakres tych dokumentow. Podstawowy zakres
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg
przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci
rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym zgodnym z pahstwowym systemem
odniesien przestrzennych) i odniesieniem do atrybutéw tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentoéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku
GML.

W zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz.
1688) plan sporzgdza sie z uwzglednieniem przepiséw art. 2 pkt 28-35, art. 15 ust. 2 pkt
6, ust. 3 pkt 11-13, art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6 ustawy po zmianie oraz w zakresie
pozostatych ustaleh zgodnie z brzemieniem przepiséw tej ustawy przed zmianami.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Burmistrz

Karczewa uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone
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analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do
rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowg, w tym
ewentualng rozbudowg obiektow uzytecznosci publicznej stuzgcych catej spotecznosci
gminy. Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu zagospodarowania terendéw jak
réwniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybor funkcji tym
samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne
uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj terendéw inwestycyjnych i
publicznych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 2).

Drogi wyznaczone w planie zapewniajg powigzanie obszaru planu zaréwno z uktadem
ponadlokalnym jak i ukladem komunikacyjnym gminy. Powigzania przestrzenne i
funkcjonalne obszaru planu z pozostatymi cze$ciami gminy oraz ponadlokalnym ukfadem
komunikacyjnym realizowane sg rowniez za posrednictwem drég publicznych
graniczgcych z obszarem planu. Zachowanie dla nich funkcji drég uktadu podstawowego
znaczgco utatwia dojazd do innych czesci gminy jak rowniez poza jej granice
administracyjne.  Utrzymanie funkcji tych drég minimalizuje tym samym
transportochtonnos$¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Ukfad
drég dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny dojazd zaréwno do poszczegdlnych
zespotow urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak rowniez umozliwia
potaczenie poszczegdlnych czesci gminy z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej jeden z elementow systemu
transportu zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drog w
parametrach technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do
ruchu ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikaciji
pieszej oraz realizacje drog rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze planu.
Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystapienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania
gminy beda ograniczac sie jednak do realizacji tych urzadzeh w wyznaczonych w planie
terenach publicznych. W przypadku terendéw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowa
mieszkaniowg i dziatalnoscig gospodarczg bedg to urzadzenia wewnetrzne lub
osiedlowe, realizowane przez poszczegdlnych inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terenow
inwestycyjnych. Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenow inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czes¢ rozlegtych terenéw inwestycyjnych gminy Karczew.

15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).
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Projekt planu jest zgodny z wykonang w ...... r. oceng aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Karczew i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata przyjeta przez Rade
Miejska w Karczewie na podstawie Uchwaty Nr ........ .zdnia ...l r. Po wykonaniu
planu ogoélnego gmina wykona ponowng ocene w zakresie aktualnosci planu ogélnego i
zgodnosci planéw miejscowych z jego ustaleniami, stosownie do przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po zmianach wykonanych ustawg z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688).

16. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaty wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze koszty
wykupu gruntéw w celu realizacji celéw publicznych oraz koszt urzgdzenia terenéw
publicznych, w tym budowy i przebudowy drég publicznych wraz z niezbedng
infrastrukturg bedzie stosunkowo niski w stosunku do zaktadanych dochoddw i nie
spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujgcymi sie w
granicach opracowania. Nadwyzka srodkéw budzetowych moze zosta¢ skierowana na
realizacje celéw publicznych w innych czesciach gminy. Analiza wskazuje rowniez, ze
przyjete w projekcie planu przeznaczenie terendéw i zasady ich zagospodarowania
pozwalajg na maksymalne wykorzystanie terenéw, co pozwala na uzyskanie wysokich
dochoddéw do budzetu gminy oraz ograniczenie do niezbednego minimum kosztéw
realizacji ustalen planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze by¢ finansowo korzystne dla gminy juz od chwili rozpoczecia
realizacji ustaleh planu. Nadwyzka finansowa wynikajgca z realizacji ustalen planu moze
by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w innych czesciach gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddzialywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkdw uchwalenia planu,
c) projekt planu zostat przestany do uzgodnieh i opiniowania,
d) po zakonczeniu etapu uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do publicznego
wgladu,
e) w trakcie wytozenia przeprowadzono dyskusje publiczng,
f) w skutek ztozonych uwag wystagpita konieczno$¢ ponowienia procedury wytozenia
projektu planu do publicznego wglgadu.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Miejskiej
w Karczewie z dnia ........... , Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 609) oraz art. 20
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977, ze zmianami).
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