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|. Wprowadzenie.

1. Podstawa prawna opracowania

Podstawg prawng niniejszego opracowania jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zmianami).

2. Cel opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest wykonanie analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Celestynow. Analize wykonuje si¢ na podstawie art. 32 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze
zmianami). Celem analizy jest ocena stanu aktualnosci obowigzujgcych w gminie dokumentéw
planistycznych, tj. studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Celestyndw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przy czym w gminie
obecnie nie obowigzuje zaden plan miejscowy, co uniemozliwia zbadanie korelacji i wzajemne;
zgodnosci tych dokumentow. Ocene obowigzujacych w gminie dokumentéw dokonuje sie w
zakresie ich zgodnosci formalno — prawnej z przepisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zmianami) oraz
innych przepiséw prawa. W analizie uwzglednia sie przydatnos¢ studium do realizacji zamierzen
strategicznych gminy i biezacej polityki przestrzennej (zwigzanej z zasadnoscig wykonywania
planéw miejscowych), z uwzglednieniem wydawanych decyzji decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terendw oraz stopniem ich realizacji potwierdzonym wydanymi pozwoleniami na
budowe. W analizie uwzglednia sie rowniez wnioski o zmiang dokumentow planistycznych, ztozone
w Urzedzie Gminy wraz z okres$leniem zasadno$ci podejmowania dziatart zmierzajacych do zmiany
lub realizacji nowych dokumentow planistycznych, wynikajacych z checi uwzglednienia tych
wnioskow. Analiza obejmuje réwniez stan opracowania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego znajdujacych sie w przygotowaniu i wynikajacy z tego wieloletni program ich
opracowania, pozostajacy w kontekscie zgodnosci ze studium.

3. Ogoélna charakterystyka gminy Celestynéw.

Gmina Celestyndw jest gming wiejskg potozong w centralnej czesci powiatu otwockiego, w
wojewodztwie mazowieckim. Graniczy z miastem Otwock i gminami: Wigzowna, Kotbiel, Osieck,
Sobienie Jeziory i Karczew. Gmina zajmuje powierzchnie 88,92 km2. W granicach
administracyjnych zamieszkuje 11 662 mieszkancéw (dane GUS za 2017 r.). W skiad gminy
wchodzg sotectwa: Celestynéw, Pogorzel, Glina, Stara Wie$, Dabréwka, Ostréw, Ostrowik, Jatne
Dyzin, Lasek, Regut, Tabor, Podbiel, Ponurzyca, Zabiezki. Celestynow potozony jest w czesci
powiatu stosunkowo stabo przeksztatconym antropogenicznie, gdzie dominujaca funkcje ma przede
wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rekreacyjne wykorzystanie terenu. Celestynow
posiada korzystne potozenie w stosunku do m.st. Warszawy — odlegto$¢ jedynie ok. 40 km. Przez
teren gminy przebiegajg dwie drogi krajowe: nr 50 Géra Kalwaria - Kotbiel (bedaca fragmentem
obwodnicy Warszawy dla tranzytu ciezarowego relacji Sochaczew - Gréjec - Minsk Mazowiecki) i
droga nr 17 Warszawa - Lublin, a takze dwie drogi wojewddzkie nr 01219 Celestynéw - Regut (do




drogi nr 17) i droga nr 01226 Podbiel - Tabor (od granicy gminy do drogi nr 17). Na terenie gminy
potozone sg rowniez dwie linie kolejowe: Warszawa - Otwock - Pilawa i Skierniewice - Pilawa -
tukow.

W strukturze uzytkowania gminy Celestynéw wyraznie najwiekszy udziat majg lasy (stanowig ponad
potowe obszaru gminy) oraz grunty rolne (ok. 35% powierzchni gminy). Znaczna czes¢ terenu jest
m.in. z tego powodu objeta réznymi formami ochrony. Jest to ochrona w postaci: parku
krajobrazowego (MPK), obszaru chronionego krajobrazu (WOChK), trzech rezerwatdéw przyrody.
Gmina jest stosunkowo stabo zurbanizowana. Tereny zabudowane nie przekraczajg 10% ogolnej
powierzchni gminy. Cechg charakterystyczng gminy jest rowniez bardzo niski udziat w ogoine;
powierzchni gminy terendw zwigzanych z dziatalnoscig produkcyjng i ustugowa.

4. Analiza demograficzno - spoteczna gminy Celestynéw, z uwzglednieniem
uwarunkowan gospodarczych.

Gming Celestynéw wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego na grudzien 2017 r.
zamieszkiwato 11 662 mieszkancdw. Gesto$¢ zaludnienia w gminie wynosi 131 0sdb/ km2. Gestos$¢
zaludnienia gminy jest nizsza od $redniej gesto$ci zaludnienia dla catego wojewddztwa wynoszacej
151 o0sOb/km? i sredniej gestosci zaludnienia w powiecie otwockim wynoszacej 201 osob/km2.
Gestos¢ zaludnienia gminy plasuje sie jednak w czotowce gmin wiejskich w wojewodztwie
mazowieckim.

Liczba ludnosci w gminie ulega ciggtemu wzrostowi. W roku 1997 gmine zamieszkiwato 10 394
osoby. Wzrost liczby ludno$ci w okresie 1998 — 2017 wyniost 1268 osoby (63 osoby rocznie).
Srednioroczny wzrost liczby ludno$ci nie jest szczegdlnie wysoki, ale stabilny az do roku 2017. W
tym roku po raz pierwszy w okresie 20 letnim nastapit spadek liczby ludnosci gminy o 20 oséb.
Zmiana liczby ludno$ci na 1000 mieszkancdéw w 2017 roku wedtug danych GUS wyniosta -1,7 osdb.
Wskaznik ten po raz pierwszy w okresie 20 letnim osiggnat wartosci ujemne. Jednocze$nie przyrost
naturalny na 1000 ludno$ci wg miejsca zamieszkania w gminie wg danych za 2017 r. wynidst 1,63.
Zmniejszenie liczby ludnosci gminy w ostatnim roku jest tym samym spowodowane innymi
przyczynami niz ruch naturalny i wynika prawdopodobnie z migracji ludnoSci, ktora zostanie
zbadana w dalszej czesci analizy.

Wskaznik przyrostu naturalnego w gminie w ostatnich latach ulegat widocznemu ostabieniu.
Kulminacje przyrostu naturalnego dla gminy nastapity w latach 2009 i 2010, w ktorych wskaznik ten
osiggat poziomy 4,55 i 4,75. Od tej chwili wskaznik ten ulegat cigglemu zmniejszeniu, z duzym
spadkiem w roku 2011 (do warto$ci 0,09). Spadek w tym roku zwigzany jest prawdopodobnie z
okresem pokulminacyjnym. Zastanawiajacy jest natomiast silny spadek wskaznika w poréwnaniu
roku 2016 i 2017. W roku 2016 wynosit on 3,95, czyli w pordwnaniu jego wartosci rok do roku
warto$¢ wskaznika spadta o potowe.

Dla poréwnania wskaznik przyrostu naturalnego dla powiatu otwockiego w 2017 r. wyniést 0,60, a
dla catego wojewodztwa mazowieckiego 0,88. Dane te wskazujg, ze poréwnywalne wskazniki dla
gminy Celestyndw sg zdecydowanie wigksze nawet w przypadku istotnych spadkéw w ostatnim
roku, co moze wskazywac, ze spadek przyrostu naturalnego gminy i ogdlny spadek liczby ludnosci
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gminy w roku 2017 jest zjawiskiem przejsciowym. Teza ta wymaga jednak potwierdzenia w
kolejnych latach. Utrzymanie spadku liczby ludno$ci gminy oraz obnizanie sie wskaznika przyrostu
naturalnego w kolejnych latach moze by¢ jedng z podstawowych barier ograniczajacych dalszy
rozwoj gminy, co jest zjawiskiem czestym w gminach wiejskich. Koniecznos$¢ monitorowania zjawisk
demograficznych w gminie jest uzasadnione réwniez wyraznym obnizeniem tempa wzrostu ludnosci
gminy w latach 2010 — 2017. Spadek liczby ludno$ci w ostatnim roku moze stanowi¢ konsekwencije
zjawiska widocznego w ostatnich latach.

Wykres nr 1. Liczba ludnosci gminy w latach 1998 - 2017
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Wykres nr 2. Ruch naturalny w gminie Celestynéw w latach 2003 - 2017
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Wykres potwierdza mozliwo$¢ pojawienie sie w ostatnich lach niekorzystnych zjawisk
demograficznych. Liczba zgonow ulega wzrostowi przy jednoczesnym spadku liczby urodzen.

Kolejnym czynnikiem ksztattujagcym stan ludno$ci w gminie jest wskaznik migracji. W roku 2017 w
gminie zameldowaty sie 94 osoby. W tym samym roku z gminy wymeldowato sie 121 osob. Saldo
migracji wewnetrznych wyniosto w roku 2016 minus 27 osob (saldo migracji na 1000 oséb minus
2,3). Ujemne saldo migracji w gminie jest zjawiskiem utrwalonym. Ma ono niekorzystny wptyw na
demografie gminy w dituzszym okresie czasu. Rozktad wskaznika migracji w gminie przedstawiono
na ponizszym wykresie.

Wykres 3. Wskazniki migracji wewnetrznych w gminie Celestynéw w latach 2009 - 2017
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Dane za rok 2015 nie sg reprezentowane na wykresie, ze wzgledu na brak danych za ten rok w
zasobie GUS.

Powyzsze dane odzwierciedlajg powody ujemnego przyrostu ludnosci liczby ludnosci gminy w
ostatnim roku. Rozktad wskaznika migracji w badanym okresie wykazywat silne fluktuacje od -2 do
+41, przy czym ujemna wartos¢ wskaznika zostata zanotowana jedynie w roku 2010. Silny spadek
wskaznika w roku 2017 po raz pierwszy w badanym okresie. Pow6d migracji jest zwigzany z
czynnikami ekonomicznymi (wyjazd w celach zarobkowych) oraz podjeciem nauki w wigkszych
osrodkach miejskich. Wyjazd w celach zwigzanych z nauka i wyksztatceniem ma zwykle charakter
trwaty. Osoby wyjezdzajace w tych celach podejmujg prace zawodowa w miejscach ksztatcenia.

W przypadku Gminy Celestyndéw zjawisko to nie ma jednak petnego uzasadnienia, ze wzgledu na
fakt, ze gminy lezy w zasiegu aglomeracji warszawskiej i jest z nig silenie zwigzana zaréwno w
zakresie powigzan komunikacyjnych, jak rowniez powigzan ekonomicznych. Miejscem pracy
zawodowej oraz ksztalcenia dla znacznej czesci mieszkancow gminy jest m. st. Warszawa.
Komunikacja podmiejska zapewnia dobre potaczenia z centrum Warszawy (przejsciowo
ograniczone ze wzgledu na przebudowe linii kolejowej Pilawa — Otwock Warszawa). Uktad drog
krajowych i wojewddzkich jest Scisle zwigzany z uktadem komunikacyjnym Warszawy i innych gmin
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potozonych w zasiegu jej aglomeracji. Uktad ten ulega poza tym ciggtej rozbudowie i poprawie
warunkéw ruchu drogowego. Gmina Celestynéw jest réwniez bardzo atrakcyjnym miejscem w
obszarze aglomeracji warszawskiej do zamieszkania, zarowno ze wzgledu na cytowane pofaczenia
komunikacyjne, ale rowniez, ze wzgledu na bardzo wysokie walory przyrodniczo — krajobrazowe.
Uwarunkowania te powinny powodowac raczej przyrost ludnosci gminy w skutek migracii
zewnetrznych, a nie zjawisko odwrotne. Wskazuje to na wewnetrzne przyczyny spadku wskaznika
w ostatnim roku. Biorgc pod uwage wskaznik migracji wewnetrznych w innych gminach aglomeracji
warszawskiej 0 podobnej charakterystyce przestrzennej w gminie Celestynéw jest on zdecydowanie
niski (gm. Nieporet plus 173, Wigzowna plus 182, Lesznowola plus 625), co bezpo$rednio wskazuje
na wewnetrzne przyczyny niekorzystnych proporcji tego wskaznika dla dalszego rozwoju gminy.
Gmina nie wykorzystuje w petni swoich uwarunkowan zwigzanych bezposrednio z walorami do
rozwoju mieszkalnictwa w typie podmiejskim i ekstensywnym oraz brakiem petnego wykorzystania
turystycznego posiadanych waloréw przyrodniczo — krajobrazowych. Rozwoj przytaczanych dla
poréwnania gminy jest w znacznym stopniu ksztattowany poprzez utrzymywanie dobrych
warunkéw do rozwoju mieszkalnictwa, w tym w zakresie utrzymania i powiekszania bazy terenow
inwestycyjnych przeznaczonych na cele mieszkaniowe. W gminie Celestynéw brak plandw
miejscowych znaczaco utrudnia proces inwestycyjny i ogranicza rozwoj terenéw zwigzanych z
inwestycjami budowlanymi.

Kolejnym wskaznikiem okreslajacym stan demograficzny gminy jest wskaznik udziatu ludno$ci w
ekonomicznych klasach wieku. W gminie Celestynéw, wg danych za rok 2017, ludno$¢ w wieku
przedprodukcyjnym stanowi 20,0% populacji catej gminy. Natomiast ludno$¢ w wieku
poprodukcyjnym stanowi 18,7% populacji catej gminy. Ludno$¢ w wieku produkcyjnym tym samym
obejmuje 61,3% mieszkancow gminy. Uktad ludno$ci gminy Celestynéw wg ekonomicznych grup
wieku w % ludnosci ogdtem przedstawiono na ponizszym wykresie.




Wykres 4. Uktad ludnosci gminy Celestynéw wg ekonomicznych grup wieku w % ludnosci
ogotem (dane wg 2017 r.)
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Dynamika zmian relacji grup ludno$ci produkcyjnej i nieprodukcyjnej wskazuje na typowy dla catego
wojewodztwa mazowieckiego wzrost liczby oséb w wieku produkcyjnym przy dos¢ aktywnym
spadku ilosci 0sdb w wieku przedprodukcyjnym tzn. mtodych i stosunkowo wysokiej liczby osob w
wieku poprodukcyjnym tzn. juz niezdolnych do pracy. W okresie perspektywicznym rozktad grup
wiekowych w gminie bedzie prowadzit do bardzo istotnych i niekorzystnych zmian w strukturze
wieku jej spoteczenstwa. Mata iloS¢ osdb w wieku przedprodukcyjnym i wysoka liczba osob w
wieku produkcyjnym w okresie perspektywicznym doprowadzi do zjawiska tzw. ,starzenia
spoteczenstwa”, tj. zmniejszenia iloSci oséb w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym i
zwigkszeniu liczny osob w wieku poprodukcyjnym. Negatywne efekty tego procesu to przede
wszystkim zjawisko starzenia si¢ zasobow ludzkich, zmniejszenie sig liczby i udziatu 0séb w wieku
produkcyjnym w 0goinej populacji ludno$ci oraz wzrost wspdtczynnika obcigzenia demograficznego,
zwlaszcza grupg wieku poprodukcyjnego. Niekorzystne trendy demograficzne w  gminie
potwierdzone sg prognozg demograficzng wykonang przez GUS dla gminy Celestynéw w
perspektywie lat 2016 - 2030. Ludnos¢ gminy wg tej prognozy w roku 2030 wyniesie 11816 osob.
Ludno$¢ gminy zwigkszy sie zatem w okresie najblizszych lat zaledwie o 154 osoby, tj. 12 0sdb
rocznie. Niewielki wzrost ludno$ci gminy wskazuje na stagnacje demograficzng oraz potwierdza
niekorzystne zjawiska opisane powyzej. W celu zmiany prognoz demograficznych gmina powinna
podja¢ dziatania w celu zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, w tym przede wszystkim
umocowania prawnego gruntdw inwestycyjnych wskazanych w obowigzujacym studium, poprzez
objecie ich planami miejscowymi. Utrzymanie obecnego sposobu prowadzenia zagospodarowania
przestrzennego w gminie bedzie prowadzi¢ do stagnaciji jej rozwoju. Opieranie rozwoju gminy na
zasadach wzajemnego sasiedztwa ogranicza jej rozwdj oraz wskazuje na pojawianie sie brakow w
powierzchni terendw inwestycyjnych i catkowity brak inwestycji skoncentrowanych.




Wskaznikami okre$lajacymi stan demograficzny gminy sg réwniez wskazniki okreslajace wzajemny
rozktad ptci w spoteczenstwie. W gminie Celestyndéw w roku 2017 liczba mezczyzn w ogolnej licznie
ludnosci wynosi 5667, natomiast kobiet 6015. Wspétczynnik feminizacji okre$lajacy wzajemne
relacje miedzy liczbg kobiet i mezczyzn, t]. liczba kobiet przypadajaca na 100 mezczyzn wynosi dla
gminy 106. Wspdtczynnik feminizacji spoteczeinstwa gminy jest zgodnie z powyzszymi danymi
stosunkowo dobry. Rownomierny rozktad udziatu mezczyzn i kobiet w gminie nie stanowi
znaczacego problemu demograficznego do zawierania matzefistw. Pomimo tego liczba matzenstw
zawartych w gminie nie jest wysoka i wyniosta w roku 2017 zaledwie 76. Podobnie przedstawia sie
stan zawartych matzenstw w latach poprzednich, w roku 2016 - 59 i 2015 - 70. Niska liczba
zawieranych matzenstw moze by¢ jednym z podstawowych przyczyn niekorzystnego dla gminy
wskaznika przyrostu naturalnego.

Wskaznikiem okre$lajacymi istniejacy stan gospodarczo - spoteczny gminy jest iloSC 0sob
bezrobotnych. Dane dla gminy wskazane przez GUS okreSlaja, ze zarejestrowanych os6b
bezrobotnych na grudzien 2017 r. byto 244. Wg analizowanych danych liczba oséb bezrobotnych w
gminie spada w dtuzszym okresie czasu. Od roku 2013 liczba os6b bezrobotnych spadta o 202
osoby. Sredni wskaznik bezrobocia w gminie w 2017 roku wynosit ok. 3,0% (udziat bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym). Wskaznik ten jest zblizony do
Sredniego wskaznika dla powiatu otwockiego, ktory wynosi 3,3 i zdecydowanie nizszy od wskaznika
dla catego wojewodztwa mazowieckiego, ktdry wynosi 4,8%. Znaczacy spadek liczby osob
bezrobotnych w gminie, widoczny w ostatnich latach spowodowany jest wzrostem przedsiebiorstw
oraz wzrostem udziatu 0séb prowadzacych indywidualng dziatalno$¢ gospodarczg .

W roku 2017 w gminie zarejestrowano 91 nowych podmiotow gospodarczych wg grup sekcji PKD
2007. W roku 2016 byto to 72 podmioty i w 2015 74 podmioty. Dane z ostatnich lat w tym zakresie
wskazuja, na staty i stabilny rozw¢j sfery dziatalnosci gospodarczej gminy. Wskaznik podmiotéw
wpisanych do rejestru REGON na 10 tys. ludnosci ksztattowat sie¢ w 2017 r. na poziomie 941 i
wykazuje tendencje wzrostowg w ostatnich latach. Wskaznik oséb fizycznych prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarczg na 1000 ludnosci wynidst w 2017 roku 70 i wykazuje stabilng wartos¢ w
ostatnim piecioleciu.

W roku 2017 w gminie zarejestrowanych byto 1069 podmiotdw gospodarczych w sektorze
prywatnym, z czego az 817 to osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg. Oprdcz osob
fizycznych w gminie zarejestrowane byto 111 spdtek handlowych, 3 spdidzielnie, 6 fundacji, 26
stowarzyszen i organizacji spotecznych. llo§¢ podmiotow i zakres prowadzonej dziatalnoSci
gospodarczej w ostatnich latach utrzymywat sie na stabilnym poziomie. Nie zanotowano
znaczacych wzrostow oraz spadkéw ilosci podmiotdw gospodarczych funkcjonujacych na obszarze
gminy. Z analizy zdecydowanie wynika natomiast, ze podstawq sfery gospodarczej gminy jest
prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej przez osoby fizyczne.

Opisane powyzej wskazniki demograficzne wskazujg na pogorszenie stanu demograficznego gminy
Celestyndw w ostatnich latach. Tempo przyrostu demograficznego ulegto zahamowaniu, a
dodatkowo wskaznik migracji ludnosci osiagnat w ostatnim roku wartos$¢ ujemng. Sytuacja ta moze
ulec dalszemu pogorszeniu w przypadku dalszego obnizenia wskaznika przyrostu naturalnego. W
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takiej sytuaciji spadek liczby ludnosci bedzie bardziej nasilony, a czynniki wptywajace na niego bedg
wzmacnia¢ sie wzajemnie, co moze spowodowac trudne do zatrzymania procesy demograficzne.
Szczegolnie dotyczy to oséb w mtodym wieku. Wymeldowanie na pobyt staty oséb mtodych bedzie
powodowac zwigkszenie migracji i jednoczesnie ograniczenie przyrostu naturainego w gminie.

Opisane powyzej zjawisko ma swoje odzwierciedlenie w strukturze bezrobocia. Zgodnie z danymi
GUS w gminie najwigkszag grupe bezrobotnych stanowig osoby mtode, wchodzace dopiero w wiek
produkcyjny. Osoby takie pozostajace w ztej sytuacji ekonomicznej w diuzszych okresach czasu sg
grupq ludzi, ktérzy najczesciej podejmujg decyzje o zmianie miejsca zamieszkania ze wzgledow
ekonomicznych.

Odptyw ludnosci wchodzacej w wiek produkcyjny moze spowodowac w przysztosci zjawisko braku
zastepowalnosci pokoleniowe;.

Zagrozenie demograficzne gminy majg odzwierciedlenie w prognozie demograficznej GUS wg
ktorej liczba mieszkaricow gminy w okresie do 2030 roku nie ulegnie znaczacemu wzrostowi.
Wskazuje to na wchodzenie gminy w faze stagnacji rozwoju. Uwarunkowania przestrzenne
potozenie gminy nie uzasadniajg jednak tego zjawiska. Pofozenie w aglomeracji warszawskiej i
bezposrednie potaczenia przestrzenne z nig powinny by¢ podstawowym czynnikiem warunkujacym
dalszy rozwdj gminy Celestynéw, tak jak innych gminy o podobnej charakterystyce potozonych w
sgsiedztwie Warszawy. Wskazniki demograficzne dla takich gmin odbiegajg znaczaco od
wskaznikéw charakteryzujacych gmine Celestynow, co wskazuje, ze gmina nie wykorzystuje w
petni swoich walordw, szczegolnie w zakresie rozwoju funkcji zwigzanych z mieszkalnictwem.

Dziatania gminy w celu zmiany sytuacji demograficznej powinny skupi¢ sie przede wszystkim na
poprawie warunkow 2zycia mieszkancow oraz zwiekszeniu wzrostu gospodarczego. Poprawa
warunkoéw zycia mieszkancéw powinna obejmowac przede wszystkim dalszy rozwdj sfery ustug o
charakterze publicznym i angazowanie sie¢ gminy w zwigkszenie liczby oddawanych do
uzytkowania mieszkan. Wzrost gospodarczy powinien by¢ wspomagany przez gming na poziomie
stwarzania zachet inwestycyjnych oraz jej intensywnej promocji. Zachety inwestycyjne powinny
obejmowaé réwniez przygotowanie gruntdw inwestycyjnych poprzez wyznaczenie w planach
miejscowych rezerw na te cele, nawet w sytuacji dtugoletniego pozostawania tych gruntéw bez
zagospodarowania docelowego. Rezerwy terenowe stuzace rozwojowi gminy powinny obejmowac
takze grunty, na ktérych dopuszczona bedzie realizacja zabudowy mieszkaniowej, w rdznych
formach. Posiadanie przez gmine wyznaczonych rezerw terenowych na cele inwestycyjne pozwoli
skréci¢ czas przygotowania inwestycji w sytuacji pojawienia si¢ na rynku zainteresowania
inwestorskiego . Powinny by¢ takze wykorzystywane tak jak dotychczas walory gminy wynikajace z
jej atrakcyjnego potozenia w regionie, na przebiegu kluczowych drdg krajowych dla ruchu
komunikacyjnego w aglomeracji warszawskiej oraz posiadanie bardzo wysokich waloréw
przyrodniczo - krajobrazowych do rozwoju ruchu turystycznego. Intensywne dziatania gminy
powinny ograniczy¢ niekorzystne zjawiska demograficzne. Wskazniki demograficzne dla catego
kraju wskazuja, ze sytuacja demograficzna bedzie ulega¢ pogorszeniu w kolejnych latach.
Niekorzystne zjawiska demograficzne w takiej sytuacji nie bedg jednak dotyczy¢ duzych o$rodkow
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miejskich oraz gmin potozonych w zasiegu ich aglomeracii. Intensywne dziatania gminy powinny
zwiekszy¢ tempo jej rozwoju i tym samym odwrdci¢ niekorzystng sytuacje demograficzna.

Wyjatek od powyzszego bedzie dotyczy¢ prawdopodobnie wskaznika obcigzenia demograficznego,
z warto$ci ktorego wynika, ze w badanym okresie bardzo niekorzystnie zmieni sie struktura
demograficzna jej mieszkancow. Udziat osob miodych w wieku przedprodukcyjnym oraz oséb w
wieku produkcyjnym w strukturze wieku mieszkancoéw gminy bedzie ulegat zmniejszeniu. Natomiast
zwigkszac sie bedzie udziat poprodukcyjnych klas wieku. Rozwoj sytuacji demograficznej gminy w
tym kierunku moze doprowadzi¢ do recesji spoteczno — gospodarczej i w wyniku tego do
catkowitego zahamowania jej rozwoju. Brak osob mitodych moze uniemozliwi¢ podejmowanie
dziatan majacych na celu wspomaganie rozwoju gospodarczego gminy. Brak kadry pracowniczej
przy podejmowaniu dziatan inwestycyjnych moze powodowac brak zainteresowania inwestycyjnego
Gming Celestynow. Wskaznik obcigzenia demograficznego jest niekorzystny dla catego kraju. W
okresie perspektywicznym mozliwe jest zatem zahamowanie tempa wzrostu tego wskaznika. Nie
jest mozliwe natomiast odwrocenie zaistniatych obecnie zmian — konieczna jest wymiana
pokoleniowa spoteczenstwa.

Dziatania gminy w chwili obecnej sg wyraznie widoczne. Ustugi o charakterze publicznym
zapewniajg petne zapotrzebowanie jej mieszkacow na te cele. Gmina dba réwniez o rozbudowe
sieci drog gminnych oraz sieci wodno - kanalizacyjnej. Inaczej wyglada sytuacja w zakresie
zapewnienia rezerw inwestycyjnych. W gminie nie obowigzujq zadne plany miejscowe. Brak
obowigzujacych plandw miejscowych znaczaco utrudnia realizacje inwestycji w gminie, szczegoinie
w przypadku duzych inwestycji, zarbwno mieszkaniowych, jak i zwigzanych ze sferg gospodarcza.
Inwestycje w takiej sytuacji nie mogg by¢ realizowane w przypadku braku sasiedztwa (procedura
wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu).

5. Analiza sytuacji planistycznej w gminie Celestynéw

Kierunki polityki przestrzennej gminy zostaty okre$lone w obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynéw. Gmina zatwierdzita nowe
studium w roku 2016 (na podstawie Uchwaty Nr 177/16 Rady Gminy Celestynéw z dnia 27
pazdziernika 2016 r.). Krotki okres obowigzywania studium wskazuje, ze zabezpiecza ono potrzeby
gminy i wskazuje najbardziej aktualne kierunki jej dalszego rozwoju, w tym w zakresie
maksymalnego zapotrzebowania gminy na tereny budowlane (spetnienie przepiséw art. 10 ust. 1
pkt. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Realizacja polityki przestrzennej gminy wykonywana jest poprzez ustalenia miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. W chwili obecnej na obszarze gminy nie obowigzuje zaden
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Realizacja polityki przestrzennej gminy odbywa
sie w catosci na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. W chwili obecnej gmina prowadzi 2 procedury planéw miejscowych. Procedury te dotycza;
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e miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dabrowka i czesci
miejscowo$ci Stara Wie$ (na podstawie Uchwaty Rady Gminy Celestynéw nr 251/17 z dnia
28 marca 2017 r.),

e miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostrow (na
podstawie Uchwaty Rady Gminy Celestynow nr 250/17 z dnia 28 marca 2017 r.).

Obszar wymienionych planéw miejscowych obejmuje w cato$ci obreby Dabrowka i Ostréw oraz
czes¢ inwestycyjng obrebu Stara Wies. Projekt planu dla obrebéw Dabrowka i Stara Wie$ znajduje
sie w fazie wytozenia do publicznego wgladu, a plan dla miejscowosci Ostréow w fazie uzgodnien i
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Gmina podjeta rowniez 2 procedury planistyczne dla punktowych plandw miejscowych,
obejmujacych pojedyncze dziatki inwestycyjne, ktére majg na celu umozliwienie realizacje
pojedynczych zamierzen inwestycyjnych. Procedury te obejmujg wstepne fazy opracowania
projektow i sg realizowane na podstawie Uchwat Rady Gminy Celestyndéw z dnia 26 kwietnia 2018
I

e 381/18 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki ew. nr 220 w miejscowos$ci Celestynéw, gmina Celestynéw,

e 382/18 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel — cze$¢ A, gmina Celestyndw.

Rada Gminy podjeta rowniez szereg przystapien do sporzadzania plandw miejscowych przed
uchwaleniem nowego studium w 2016 r. Uchwaly te nie odpowiadajg w petni strukturze
przestrzennej gminy wskazanej w obowigzujgcym studium i w zwigzku z tym przed rozpoczeciem
procedury planistycznej powinny zosta¢ zmienione lub wycofane i podjete na nowo.

Il. Ocena aktualnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego z Ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zmianami)
oraz innymi przepisami prawa

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wykonuje sie na podstawie przepiséw Ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz.
1073, ze zmianami). Szeroki zakres planu miejscowego powoduje, ze oprocz przepisdw cytowanej
ustawy na jego ustalenia, ma wptyw rowniez szereg innych ustaw regulujgcych warunki
zagospodarowania terenéw okreslane w ustaleniach planu. Odwotania do innych przepiséw prawa
wynikajg zaréwno z regulacji ustawy o planowaniu, jak réwniez delegacji wynikajacych z innych
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przepisow. Regulacje te dotyczg zarowno warunkéw zagospodarowania dziatek potozonych w
granicach planu miejscowego jak rowniez ograniczen, zakazow i nakazdéw wynikajacych z
przepiséw odrebnych ustanowionych dla obszarow i obiektow podlegajacych ochronie lub obszarow
stanowigcych zagrozenia dla zdrowia i zycia ludzi i mienia. Ustawy majace wptyw na ustalenia
planu to m. in.: ustawa prawo budowlane, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawa prawo
ochrony $rodowiska, ustawa o ochronie przyrody, ustawa prawo wodne, ustawa prawo geologiczne
I gbrnicze, ustawa o drogach publicznych, ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych, ustawa o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu, ustawa o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko, ustawa o rewitalizacji.

Przepisy ustaw wymienionych powyzej majg wptyw bezposredni na przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez zmiany wprowadzane do ustawy lub posredni poprzez
konieczno$¢ zachowania zgodno$ci planu miejscowego z przepisami tych ustaw.

Zakres planu miejscowego jest regulowany bezposrednio art. 15 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zmianami). Przepisy
okreslone w ust. 2 tego artykutu okreslaja, ze w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenéw gdrniczych, a takze obszaréw szczegoinego zagrozenia
powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci objetych planem miejscowym;
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9) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4.
|dgc dalej za przepisami art. 15 Ustawy w planie miejscowym w zaleznosci od potrzeb okresla sig;
1) granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

2) granice obszardw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

3a) granice terendéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko;

4) granice terendéw pod budowe obiektdw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;
4a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

4b) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji
drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska
uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych;

6) granice pomnikdéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenow bytych hitlerowskich obozow zagtady;

7) granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

9) (uchylony)
10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Oprécz wyzej wymienionych wymagan dotyczacych ustalen plandw miejscowych dodatkowe
regulacje dotyczace ich zakresu zostaty wprowadzone do art. 15 ust. 1 Ustawy na podstawie
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Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1398). Regulacje te
dotyczg koniecznosci wykonania w procedurze planéw miejscowych uzasadnienia obejmujgcego:

1) sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 24, 1.

art. 1 ust. 2 - nakaz uwzglednienia w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
2) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

3) waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

4) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych;

5) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

6) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych;

7) walorow ekonomicznych przestrzeni;

8) prawa wiasnosci;

9) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
10) potrzeb interesu publicznego;

11) potrzeb w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych;

12) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego gminy, miejscowym planem  zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu Srodkow komunikacji elektroniczne;j;

13) zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych;
14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci.

art. 1 ust. 3 - przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okresleniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ sporzadzajacy planéw miejscowy wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a
takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

art. 1 ust. 4 - w przypadku sytuowania nowej zabudowy, nakaz uwzglednienia wymagan fadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:
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1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajgcy mieszkarncom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych |
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

5) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno--przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 . Nr 17, poz. 141), w szczegolno$ci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

6) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione powyzej, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze
oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

7) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 tj. niniejszg analiza.

Przepisy ustawy o rewitalizacji majg szczegdlny wptyw nie tylko na ustalenia planéw miejscowych,
ale przede wszystkim na studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania. Dokumenty te
muszg by¢ spdjne z gminnym programem rewitalizacji. W gminie Celestyndw nie wykonano jeszcze
Programu rewitalizacji i tym samym nie wyznaczono granic obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z
2018 r. poz. 1398), ktory okresla, ze w przypadku gdy ustalenia gminnego programu rewitalizacji s
niezgodne ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
przeprowadza sie postepowanie w sprawie zmiany tego studium, w celu jego dostosowania do
gminnego programu rewitalizacji. Obecnie obowigzujace studium zostato sporzadzone przed
uchwaleniem programu rewitalizacji. Jest to przestanka warunkujaca przystgpienie do zmiany
studium, szczegolnie w zakresie wyznaczonego obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacj,
ale réwniez w zakresie polityki przestrzennej gminy i ustalen tego programu. Wynika to
bezposrednio z delegacji prawnej okreslonej w art. 20 ust. 2 cytowanej ustawy, ktdry okresla, ze
wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, uwzgledniajacy ustalenia gminnego programu
rewitalizacji, niezwlocznie po uchwaleniu tego programu, wraz z odstepstwami dotyczacymi
procedury sporzadzenia zmiany studium. Niezgodno$¢ studium uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy z programem rewitalizacji powoduje jednoczesnie
koniecznos¢ zmiany obowigzujacych planéw miejscowych lub przystapienie do ich sporzadzania w
przypadku ich braku, szczegdinie na obszarze zdegradowanym i obszarze rewitalizacji. Przepisy
art. 20 ust. 3 przytaczanej ustawy dopuszczajg jednoczesng realizacje zmiany studium i planu
miejscowego (lub jego zmiany), przy czym zmiana studium musi zostaé przyjeta przed wytozeniem
planu publicznego wgladu.

Inna sytuacja dotyczy przepiséw Ustawy nakazujacych uwzglednienie w planie miejscowym ustalen
z zakresu zasad ksztattowania krajobrazu (art. 15. ust. 2 pkt. 3a), zasad ochrony krajobrazéw
kulturowych (art. 15. ust. 2 pkt. 4), granic i sposobdéw zagospodarowania krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa (art. 15. ust. 2 pkt. 7). Przepisy te zostaty wprowadzone do Ustawy
na podstawie przepisow Ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774, ze zmianami). W
przepisach przejsciowych tej Ustawy okreslono, ze dla miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego w stosunku do ktérych podjeto uchwate o przystapieniu do sporzadzania lub zmiany
planu, nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sie
przepisy dotychczasowe (art. 12 ust. 3). Biorac pod uwage powyzszy przepis zmiany wprowadzone
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczy¢ bedg przystgpien do
sporzadzania planéw miejscowych lub ich zmian podjetych przez Rade Gminy Celestynéw po
wejsciu w zycie Ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774, ze zmianami). W obecnej
sytuacji planistycznej w gminie przepisy te majg ograniczone zastosowanie. Sporzadzane plany
miejscowe sg realizowane na podstawie Uchwat podjetych w 2017 r. Wcze$niej podjete o
przystapieniu nie sg realizowane i nie ma uzasadnienia podejmowania ich procedury bez zmian
dostosowujgcych je do obowigzujacego od 2016 r. studium.

Oprécz wyzej wymienionych przepiséw istotny wptyw na zakres ustalen planu miejscowego ma
Zmiana wprowadzona w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie
przepisow Ustawy z dnia z dnia 23 pazdziernika 2013 r. 0 zmianie ustawy — Prawo o ruchu
drogowym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2013 r. poz. 14460) w zakresie obowigzku
okreslenia liczby miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowg i sposob ich realizacji (art. 15 ust. 2 pkt. 6). Obowigzek wyznaczenia miejsc
parkingowych zaopatrzonych w karte parkingowg dotyczy wszystkich sporzadzanych planow
miejscowych. W przypadku gminy Celestynéw nie ma on bezpo$redniego wptywu na plany
obowigzujace ze wzgledu na ich brak w obszarze gminy.

Istotne zmiany przepiséw odrebnych w ostatnich latach dla trybu sporzadzania planu miejscowego
dotyczg jeszcze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig. Nowy zasieg obszardw
szczegblnego zagrozenia powodzig zostat wyznaczony na Mapach zagrozenia powodziowego
(MZP), ktére zostaly sporzadzone na podstawie Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.
U. z 2017 r. poz. 1566, ze zmianami) oraz na podstawie rozporzadzenia Ministra Srodowiska,
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Ministra Administracji i Cyfryzacji oraz
Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 21 grudnia 2012 r. w sprawie opracowywania map zagrozenia
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powodziowego oraz map ryzyka powodziowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 104). Na mapach tych
okreslono obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, ktore zgodnie z art. 16 pkt. 34 ustawy
prawo wodne obejmuja;

a) obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%,
b) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

c) obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w
ktory wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224,
stanowigce dziatki ewidencyjne,

d) pas techniczny.

Ustawa Prawo Wodne przyjeta w 2017 r. wprowadzita do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obowigzujace od dnia 1 stycznia 2018 r., szczegdlne przepisy w zakresie
uzgadniania planu miejscowego z dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki wodne;
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Zgodnie z art. 166 ust. 2 i ust. 3. plan
miejscowy i studium wymagajg uzgodnienia z Wodami Polskimi w zakresie dotyczacym zabudowy i
zagospodarowania terenu potozonego na obszarach szczegdéinego zagrozenia powodzia.
Dokonujac uzgodnienn Wody Polskie uwzgledniajg prawdopodobienstwo wystapienia powodzi,
poziom zagrozenia powodziowego, proponowang zabudowe i zagospodarowanie terenu
potozonego na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig, a takze jego aktualne
zagospodarowanie i dotychczasowe przeznaczenie. Uzgodnienie to zgodnie z art. 166 ust. 5
cytowane] ustawy jest wykonywane w drodze decyzji. Sposdb zagospodarowania terenow
potozonych w obszarach szczegoinego zagrozenia powodzig jest ustalany odmiennie w stosunku
do wczesniej obowigzujacych przepiséw i wprowadza znaczace zmiany w ustaleniach planéw
miejscowych, szczegdlnie w zakresie umozliwienia realizacji zabudowy w tych obszarach na
okre$lonych warunkach. Zmienione przepisy czesto powodujg uzasadnienie zmiany planow
obowigzujacych. W przypadku gminy Celestynow przepisy te ograniczone wplyw na stan
zagospodarowania terenéw. Gmina potozona jest poza obszarami dla ktérych sporzadzono Mapy
zagrozenia powodziowego. Tym samym gmina nie jest objeta granicami obszaréw szczegdinego
zagrozenia powodzig. Ryzyko pojawienia si¢ takich obszaréw jest mozliwe jedynie w przypadku
wykonania ustawowej aktualizacji zasiegu tych obszaréw i powigkszenie ich.

Ostatnig istotng zmiang przepiséw prawa, majacg wptyw na tok sporzadzania planéw miejscowych
ma Ustawa z dnia z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2017 r. poz.
2126, ze zmianami). Zmiany wprowadzone w ustawie wprowadzity nowy zakres administracji
geologicznej. W skutek tych zmian organem administracji geologicznej jest Minister Srodowiska
(art. 156 ust. 1 ustawy). Sprawuje on nadzér geologiczny za pomocg Gtownego Geologa Kraju.
Zmiany wprowadzone w ustawie powodujg wymog uzgadniania planu miejscowego i opiniowania
studium z Ministrem Srodowiska. Uzgodnienia w tym zakresie w szczegdlnoéci dotycza Gtéwnych
Zbiornikébw Wéd Podziemnych. Podobnie jak w przypadku obszaréw szczegoinego zagrozenia
powodzig w gminie Celestynow przepisy te majg ograniczone oddziatywanie i dotyczg jedynie
procedur planistycznych nad sporzadzanymi obecnie planami miejscowymi. Zaczng one wptywaé
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na zagospodarowanie gminy dopiero w przypadku podejmowania kolejnych przystapien do
sporzadzania planéw miejscowych. Konieczne moze by¢ natomiast zweryfikowanie ustalonych w
studium granic Gtéwnych Zbiornikow Wod Podziemnych obejmujacych nimi obszar gminy
Celestynow.

Brak obowigzujacych w gminie planéw miejscowych powoduje brak uzasadnienia do
przeprowadzania analizy ich zgodnosSci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Celestynéw oraz przepisami odrebnymi. Analiza prowadzonych obecnie
procedur planistycznych wskazuje, ze wykonywane w gminie projekty plandw miejscowych
zachowujg petng zgodno$¢ ze studium obowigzujacym. Tok prowadzonych uzgodnien wskazuje
rownocze$nie na zachowanie zgodno$ci z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi dla obiektow i
obszaréw chronionych znajdujacych sie w gminie Celestynow. Analiza ustalen tych projektu
wskazuje takze na zachowanie zgodnosci z orzecznictwem sadowym oraz wyktadnig przepisow
wskazywang przez Wojewode Mazowieckiego w jego Rozstrzygnieciach Nadzorczych. Nie ma tym
samym wskazan do wprowadzania zmian w tych projektach i powtarzania procedury planistycznej,
szczegblnie w zakresie uzgodnien i opiniowania.

lI.Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Celestynow z
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz.
1073) oraz innymi przepisami prawa.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy wykonuje sie na
podstawie przepisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, ze zmianami). Ze wzgledu na zakres przepiséw
ustawy na ustalenia studium oprécz przepisow ustawy ma wptyw réwniez szereg innych ustaw, tak
jak w przypadku planu miejscowego i ktére zostaty wymienione w rozdziale oceny dotyczace;
procedury sporzadzania planow miejscowych.

Zakres sporzadzanego studium reguluje art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, ze zmianami). Zgodnie z
przepisami tego art. w studium okresla si¢ obowigzkowo uwarunkowania wynikajace z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2) stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony;

3) stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobdéw wodnych oraz wymogdéw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu
kulturowego;
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4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesne;j;

4a) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okre$lenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;

5) warunkow i jakoSci zycia mieszkanicow, w tym ochrony ich zdrowia;

6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

7) potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w szczegoinosci:
a) analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spofeczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach
miejskich obszaréw funkcjonalnych o$rodka wojewodzkiego,

c) mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy,

d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntow;

9) wystepowania obiektdw i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;
10) wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystepowania udokumentowanych zi6z kopalin, zasobéw wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

12) wystepowania terendw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;

13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;
15) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.
ldac dalej za przepisami ustawy (art. 10 ust. 2) w studium okres$la sie:

1) uwzgledniajace bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit.
d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017
r., poz. 1073, ze zmianami):

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy;
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2) (uchylony)

3) obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesne;j;
5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
6) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym:;

7) obszary, na ktoérych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i
ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, ze zmianami);

8) obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisdw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej;
11) obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie¢ mas ziemnych;
12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

13) obszary pomnikéw zagfady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120);

14) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacii, rekultywaciji lub remediacijj;
14a) obszary zdegradowane;
15) granice terendéw zamknigtych i ich stref ochronnych;

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Celestyndw, jak
opisano wczesniej, zostato przyjete w koncowym okresie 2016 r. Prowadzona procedura
planistyczna uwzgledniata tym samym kluczowe zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przepisy innych ustaw majgcych wplyw na ustalenia studium. Przepisy te
zostaty opisane we wczesniejszym rozdziale analizy dotyczacym planéw miejscowych. Majg one
wptyw rowniez na studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Analiza studium nie wskazuje na wystepowanie rozbieznoSci w zakresie zasiegu obszarow
podlegajgcych ochronie lub ograniczajgcych mozliwosci zagospodarowania terendéw oraz zasad
zagospodarowania terendw w ich zasiegu majacych wptyw na ustalenia studium. Analiza zasiegu
terendw przeznaczonych do rozwoju inwestycji rowniez wskazuje, ze odzwierciedlajg one istniejace
zapotrzebowanie gminy na tereny budowlane. Zaktada sie, ze sg one zgodne z bilansem terenow
pod zabudowe wykonanym w trakcie sporzadzania studium. Szczegoétowe odniesienie do zgodnosci
poszczegoinych elementéw studium z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz innych przepiséw prawa przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Wykaz rozbieznosci studium z przepisami prawa

Rozbieznosci ustalen
studium z
obowiazujacymi
przepisami prawa
oraz powstate w
skutek zmiany
uwarunkowan
rozwoju gminy

Opis rozbieznosci

Studium Uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Celestynéw
zatwierdzone Uchwalg Nr 177/16 Rady Gminy Celestynow z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

Brak ustalen
wprowadzonych do
ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu
przestrzennym na
podstawie Ustawy z
dnia 24 kwietnia 2015
r. 0 Zmianie
niektorych ustaw w
zwiazku ze
wzmochieniem
narzedzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. z
2015r., poz. 774 ze
Zmianami)

Zmiany dotyczace wymaganego zakresu sporzadzanego studium wynikajace
z przepisdw cytowanej ustawy dotyczg konieczno$ci uwzglednienia
rekomendaciji i wnioskdw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia
przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych (art. 10 ust. 1
pkt. 4a). Obecnie audyt krajobrazowy nie zostat jeszcze sporzadzony. W
przypadku wykonania programu zajdzie wysokie prawdopodobienstwo
koniecznosci zmiany studium. Gmina Celestyndw cechuje si¢ bardzo
wysokimi  walorami krajobrazowymi, stad wskazanie na jej obszarze
krajobrazow priorytetowych jest bardzo wysokie.

Granice Gtéwnych
Zbiornikéw Wod
Podziemnych

Aktualizacji moze wymagac zasieg Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 2151 ,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”. W studium
uwzgledniono Zbiornik 215. Obecna nazwa Zbiornika zostata zmieniona.
Dodatkowo zbiornik nie jest udokumentowany. Udokumentowanie jego granic
moze skutkowac konieczno$cig dostosowania ustalen studium do przepisdéw
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Ustawy Prawo Wodne.

Brak uwzglednienia
przepisow ustawy z
dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji
(Dz. U.z 2018 r., poz.
1398)

Zmiana studium moze by¢ konieczna w przypadku opracowania ,na
podstawie przepisow ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.
U.z 2018 r. poz. 1398), gminnego programu rewitalizacji. Przepisy te
wskazujg, ze w przypadku braku zgodnos$ci programu z ustaleniami studium
nalezy dokonac jego zmiany. W przypadku przystapienia do tej zmiany
pojawi sie obowigzek uwzglednienia w studium wymienionych powyzej

przepiséw wprowadzonych do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepisami ustawy o rewitalizacji, w tym granic obszaru
rewitalizacji i obszaru zdegradowanego. Oddziatywanie tych przepiséw na
studium opisano we wczesniejszych rozdziatach prognozy.

Analiza zgodnosci ustalen studium z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz innych aktow prawa wskazuje, ze obowigzujace studium zachowuje zgodnos¢
z przepisami prawa. Wiekszo$¢ rozbieznosci wskazanych powyzej moze zosta¢ skorygowane w
momencie przystgpienia do zmiany studium z powodu istotnych zmian uwarunkowan lub kierunkow
zagospodarowania gminy. OkreSlone powyzej zmiany zakresu studium nie wymagajq
bezwzglednego wprowadzenia bez wykonania zmiany studium z innych istotnych powodow
planistycznych. Najistotniejszym powodem do zmiany studium moze by¢ wykonanie gminnego
programu rewitalizacji. Przepisy Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018
r. poz. 1398) wskazuja, ze w przypadku braku zgodnosci programu z ustaleniami studium nalezy
dokonac jego zmiany.

IV. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynow i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z innymi dokumentami strategicznymi

Podstawowym dokumentem strategicznym okreslajacym obszary, na ktorych rozmieszczone bedq
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jest Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego (Uchwata nr 180/14 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r. — Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2014 r., poz. 6868). Wedtug
planu gmina Celestynéw potozona jest w potencjalnym zasiegu Obszaru Metropolitarnego
Warszawy, przez jej teren przebiega: postulowany paneuropejski korytarz transportowy (zwigzany z
trasg S17), regionalna trasa obwodowa — Duza Obwodnica Warszawy (wzdtuz zmodernizowane;
trasy GP50 - z uwzglednieniem obwodnicy m. Kotbiel), korytarz innowacji, a takze gmina
Celestynéw nalezy do obszaréw stanowigcych tzw. Zielony Pierscierr Warszawy. Podstawowe
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inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym dla gminy Celestynéw wynikajace z tego
dokumentu obejmujg zadania:

Park Innowacyjny Celestyndw Unipress — budowa infrastruktury technicznej (zrodto:
Indykatywny Wykaz Indywidualnych Projektow Kluczowych dla RPO WM 2007-2013),

Rozbudowa gazociggu przesytowego Wronow — Rembelszczyzna - budowa drugiego
rurociggu (zrédto: Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju),

Budowa drogi ekspresowej S17, odcinek Warszawa (wezet Zakret) — Garwolin (zrodto:
Program Budowy Drég Krajowych na lata 2011-2015 — zat. 2 i 5; Wniosek Generalnej
Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad GDDKIA-O/WAP.5.1-0400/4/2012; PO Infrastruktura i
Srodowisko 2007-2013 - lista rezerwowa; PO Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020),

Modernizacja linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia Osobowa — Dorohusk na odcinku
Otwock - Lublin, Prace Przygotowawcze - dokumentacja projektowa i materiaty
przetargowe (zrodlo: PO Infrastruktura i Srodowisko 2007-2013; Wieloletni Program
Inwestycji Kolejowych do roku 2015),

Linia kolejowa nr 7 Warszawa Wschodnia Osobowa - Dorohusk na odcinku Otwock —
Lublin (zrédto: PO Infrastruktura i Srodowisko 2014 -2020)

Do inwestycje celu publicznego uzupetniajacych wymienione powyzej, zgodnie z ustaleniami Planu

naleza;

linia kolejowa o znaczeniu krajowym (nr 12) relacji Skierniewice — Lukdw,

gazocigg ponadregionalny wysokiego ci$nienia DN 500 Putawy (ttocznia Wronéw) —
Warszawa (ttocznia Rembelszczyzna) CN 6,3 MPa,

gazociag regionalny wysokiego ciénienia DN 400 Rembelszczyzna - Mory - Swierk CN 6,3
MPa,

linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia 400 KV relacji Kozienice - Mitosna,
linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV relacji Swierk - Karczew,
droga krajowa nr 17 Warszawa — Lublin, klasy GP,

droga krajowa nr 50 Géra Kalwaria — Kotbiel, klasy GP,

droga wojewodzka nr 797 Celestynéw — Regut (do drogi nr 50), klasy Z,

droga wojewddzka nr 862 Tabor — Podbiel - Osieck (od drogi nr 50 do granicy potudniowej
gminy), klasy Z,

projektowana droga wojewddzka Géra Kalwaria — Osieck — Pilawa (planowany przebieg na
terenie gminy Celestynow wzdtuz linii kolejowej nr 12),
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ochrona obiektow i obszarow zabytkowych - zabytki nieruchome wpisane do rejestru
zabytkow,

ochrona Obszaréw Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Bagno Catowanie” PLB
140011, Obszar majacy znaczenie dla Wspdlnoty Natura 2000 ,Ostoja Bagno Catowanie”
PLH 140001, Obszar majgcy znaczenie dla Wspolnoty Natura 2000 ,Bagna
Celestynowskie” PLH 140022, Mazowieckiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling,
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, istniejacych i projektowanych
rezerwatdbw przyrody: Bagno Bocianowskie, Czarci D&, Grady Celestynowskie,
Zurawinowe Bagno, Olsy na Catowaniu, Catowanie |, Catowanie II, Laskowe Géry, Kobyla
Gora, Gozdzik, Karpiska, Slepota.

Struktura Planu zagospodarowania wojewodztwa powoduje, ze szczegdtowe zadania obejmujace
gmine Celestynow zawierajg si¢ rowniez w poszczegolnych aspektach rozwoju wojewddztwa
okreslonych w dziatach:

polityka poprawy struktury przestrzennej i funkcjonalnej wojewodztwa

polityka rozwoju przemystu i wzrostu konkurencyjnosci wybranych o$rodkéw osadniczych
polityka poprawy dostepnosci i efektywnosci transportowej wojewddztwa

polityka rozwoju systemdw infrastruktury technicznej

polityka poprawy odporno$ci na zagrozenia naturalne i wspierania wzrostu bezpieczenstwa
publicznego

polityka rozwoju i modernizacji obszardéw wiejskich

polityka ksztattowania i ochrony zasobow i waloréw przyrodniczych oraz poprawy
standardéw Srodowiska

zintegrowana polityka opieki i ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury wspdtczesnej

polityka wzrostu atrakcyjnosci turystycznej wojewodztwa

Dokumentem strategicznymi okreslajacymi dalszy rozwoj gminy w wymiarze lokalnym jest Strategia
rozwoju Gminy Celestynow na lata 2013 — 2020, ktéra zostata przyjeta na podstawie Uchwaty Nr
341/2013 Rady Gminy Celestyndw z dnia 27 pazdziernika 2013 r. W Strategii ustalono cele
szczegdtowe odpowiadajace poszczegdlinym celom kierunkowym. Obejmujg one:

Dla celu ,,zréwnowazony rozwéj gospodarczy”:

1. Wsparcie rozwoju przedsiebiorczosci.

2. Poprawa stanu technicznego drég i rozbudowa sieci drog.

3. Poprawa obstugi mieszkancow w zakresie komunikacji publiczne;.
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4. Promocja atrakcyjno$ci gminy.

5. Zagospodarowanie obiektow zabytkowych i historycznych.

6. Rozwoj turystyki.

Dla celu ,zrownowazony rozwoj Srodowiska”:

1. Uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowe;.

2. Uporzadkowanie gospodarki odpadami.

3. Podnoszenie poziomu $wiadomosci ekologicznej mieszkancow.

4. Ochrona zasobdw przyrodniczych i waloréw krajobrazowych.

Dla celu ,,zréwnowazony rozwoj spoteczny”:

1. Podnoszenie poziomu oswiaty oraz edukacji mieszkancow plasujacego gmine
w pierwszym kwartylu dla Polski.

2. Poprawienie stanu bazy sportowo-rekreacyjne;.

3. Rozwoj spoteczenstwa informacyjnego.

4. Upowszechnienie kultury.

5. Poprawa bezpieczenistwa publicznego i osobistego mieszkancow.

6. Przeciwdziatanie patologiom i wykluczeniom spotecznym.

7. Poprawa jako$ci $wiadczonych ustug i funkcjonowania placowek opieki zdrowotne;
| pomocy spoteczne;.

Dla celu ,,zréwnowazony rozwoj przestrzenny i instytucjonalny”:

1. Uporzadkowanie zagospodarowania przestrzennego ze szczegdinym uwzglednieniem
architektury krajobrazu.

2. Rozwijanie poziomu zarzadzania gming.

3. Poprawa gospodarowania nieruchomo$ciami publicznymi.

4. Uzyskanie wsparcia spotecznego dla dziatarh majacych na celu rozwdj gminy.

5. Scalanie gruntéw poprawiajgcych warunki zagospodarowania.

Ustalenia studium zachowujg zgodno$¢ z ustaleniami planu wojewddztwa obowigzujacymi dla
gminy. Studium odnosi sie do Planu zagospodarowania wojewddztwa mazowieckiego i uwzglednia



cele wskazane w nim dla gminy Celestynéw. Cele strategiczne okreslone w Strategii rozwoju gminy
na lata 2013 — 2020 zostaty okreslone w sposéb ogdlny. Badanie zgodnosci tych celéw z
ustaleniami studium nie wskazuje na konflikty obydwu strategicznych dokumentéw warunkujacych
dalszy jej rozwoj. Zbadanie zgodnosci obowigzujacych planéw miejscowych z tymi dokumentami
nie jest mozliwe ze wzgledu na ich brak. Plany miejscowe znajdujgce sie w procedurze
planistycznej zostaty uzgodnione z Marszatkiem Wojewodztwa Mazowieckiego, co wskazuje na
zachowanie zgodno$ci ich ustalen z Planem wojewddztwa. Ogodine cele strategiczne okreslone w
Strategii nie powodujg zauwazalnych rozbieznosci z procedowanymi obecnie planami miejscowymi.

V.Ocena zgodnosci ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego ze  studium
uwarunkowan i  kierunkbw  zagospodarowania
przestrzennego

Brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie Celestynéw powoduje brak
celowosci badania zgodno$ci obowigzujacych plandw miejscowych ze studium. Analiza
sporzadzanych obecnie planow miejscowych wskazuje na brak naruszen studium przez ich
ustalenia. Spetniony jest zatem warunek okreslony w art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 Ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze
zmianami). Zbadanie realnej zgodnosci tych plandéw z ustaleniami studium moze by¢ jednak
skuteczne dopiero po ich uchwaleniu. W obecnej chwili nie sg znane zmiany wprowadzone do
projektéw plandéw miejscowych po ich wytozeniu do publicznego wgladu i rozstrzygnieciu uwag.
Zakonczone etapy sporzadzania tych dokumentdéw obejmujg ich uzgodnienie i opiniowanie.

VI. Ocena stopnia realizacji ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz studium
uwarunkowan i  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego.

1. Bilans terenéw ujetych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Podstawowym celem rozwoju gminy wyrazonym w obowigzujacym studium jest utrzymanie
obecnego charakteru gminy, wraz z rozwojem funkcji obecnie dominujacych w zagospodarowaniu
terenéw. Cel ten oparty jest na dalszym rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz zachowania waloréw
przyrodniczo — krajobrazowych gminy. Podstawowa funkcjg terenéw wskazanych do rozwoju
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procesow inwestycyjnych w studium jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Tereny wskazane
do tych celow zlokalizowane sg w wyksztatconych uktadach urbanistycznych poszczegdélnych wsi.
Ogolnie powierzchnia terendw przewidzianych na te cele nie przekracza 20% ogolnej powierzchni
gminy. Dodatkowo wszystkie tereny inwestycyjne sg skoncentrowane. W studium nie dopuszczono
rozproszenia terendw budowlanych. Jest to korzystne dla gminy, ze wzgledu na realizacje
infrastruktury technicznej, komunikacyjnej oraz spotecznej. Koncentracja uktadéw urbanistycznych
pozwala réwniez zachowac istniejgce walory przyrodniczo — krajobrazowe, co jest szczegdlnie
istotne ze wzgledu na ochrone wynikajaca z przepiséw obowigzujacych dla Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Obszaréw Natura 2000.
Strefa dziatalnosci gospodarczej w studium obowigzujacym jest silnie ograniczona. Obejmuje ona
przede wszystkim punktowe tereny potoZzone w poszczegdlnych wsiach, na ktérych prowadzona
jest taka dziatalno$¢ oraz tereny bezposrednio do nich przylegajace. Wiekszy obszar przeznaczony
na cele produkcyjno — ustugowe zlokalizowano w obrebie Ostréw, na nowym przebiegu drogi
krajowej nr 17. Tereny te majg w zwigzku z tym ograniczong przydatno$¢ do rozwoju funkcji
mieszkaniowych, natomiast wykazujg dobre uwarunkowania do rozwoju strefy ekonomicznej gminy.
Zakladane w studium powiekszenie terendw inwestycyjnych w stosunku do terendw juz
zainwestowanych, wynosi okoto 50%.

Wyznaczone w studium powigkszenie terenéw inwestycyjnych jest znaczace, nie przekracza jednak
zapotrzebowanie gminy na takie tereny, wynikajacego z przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Brak obowigzujacych planéw miejscowych uniemozliwia wykonanie analizy stopnia ich
zainwestowania.

2. Analiza wydanych w latach 2013 - 2018 decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenéw, w powigzaniu z wydanymi decyzjami
pozwolenia na budowe.

Rozwdj zagospodarowania przestrzennego w gminie Celestynéw w catosci odbywa sie na
podstawie wydawanych decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Laczna liczba
wydanych w latach 2013 - 2018 decyzji wynosi 618 ($redniorocznie ok. 100 decyzji). Zestawienie
decyzji wydanych w analizowanym okresie wskazano w ponizszej tabeli.
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Tabela 2. Bilans wydanych w latach 2013 - 2018 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Roz.

istn.

Bud. bud.

Bud. mieszkalne oraz Bud.
Bud. Bud. Bud. Bud. magazynowo wramach |Infrastruktura |zmiana |gospodarcze,|
mieszkalne mieszkalne | mieszkaniowo | Bud. produkcyjno | - ustugowe, | Bud. rekreacji | siedlisk techniczna i sposobu | inwentarskie, | £
Obreb jednorodzinne | wielorodzinne | - ustugowe ustugowe | - ustugowe | centra handl. | indywidualnej | rolniczych | komunikacyjna | uzytk. | garaze »
Celestynéw 55 1 1 3 6 29 24 129
Dabréwka 54 4 1 6 6 4 75
Dyzin 20 1 1 4 2 28
Glina 48 1 1 5 7 7 69
Jatne 26 1 5 2 2 7 6 49
Lasek 37 3 40
Ostrowik 15 1 4 1 2 25
Ostrow 16 2 1 1 1 1 5 29
Podbiel 17 2 2 4 1 9 35
| Pogorzel 39 2 1 4 2 48
Ponurzyca 12 1 3 2 18
Regut 1 1 2 8 5 25
Stara Wies 1 5 1 10
Tabor 1 1 6
Zabiezki 23 1 2 2 2 32
Suma 377 1 6 24 8 10 2 33 82 70
Suma 618
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W ogolinej liczbie wydanych decyzji az 61% dotyczyto realizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej i tylko jedna decyzja dotyczyta zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Udziat
procentowy decyzji dopuszczajacych zabudowe zwigzang z dziatalnoScig gospodarczg nie
przekroczyt 8% wszystkich wydanych decyzji. Pozostata liczba decyzji dotyczy rozbudowy
istniejgcych budynkoéw i zmiany sposobu uzytkowania, realizacji zabudowy gospodarczo -
garazowej i inwentarskiej oraz pojedyncze decyzje dotyczace realizacji obiektow mieszkalnych w
ramach siedlisk rolniczych i zabudowy rekreacji indywidualnej. Dziatania na istniejacych budynkach
stanowity 14% wszystkich decyzji. Analiza funkcjonalna wydawanych decyzji wskazuje
jednoznacznie, ze podstawowym kierunkiem rozwoju gminy jest rozwdj funkcji mieszkaniowe;
zwigzanej z zabudowag podmiejskg i ekstensywng. Inne rodzaje dziatan inwestycyjnych majg
charakter jednostkowy, szczegoOlnie w zakresie rozwoju sfery zwigzanej z dziatalnoscig
gospodarcza. Z analizy wynika réwniez, ze funkcja rolnicza gminy ulega ograniczeniu, jedynie 5
decyzji dotyczyto realizacji nowych obiektéw mieszkalnych w ramach istniejacych siedlisk
rolniczych. Z analizy wynika réwniez, ze funkcja turystyczno — rekreacyjna gminy nie jest w petni
wykorzystywana. Jedynie 2 decyzje zwigzane byly z realizacjg zabudowy rekreacji indywidualnej i
zadna nie dotyczyta obstugi ruchu turystycznego. Decyzje zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg
obejmowaty gtdwnie podstawowe ustugi zwigzane z handlem i skladowaniem towarow oraz obstugg
motoryzacji (stacje paliw, warsztaty naprawcze i myjnie samochodowe). Dopuszczenie realizacii
ustug zwigzanych z o$wiatg i opiekg spoteczng obejmowaty jedynie 2 decyzje. Z 34 decyzji
wydanych na cele ustugowe i magazynowe az 11 dotyczyto obstugi komunikacji i 10 obiektow
sktadowo — magazynowych oraz 1 centrum handlowego.

Rozkfad przestrzenny decyzji oznaczono na zatgczniku graficznym do analizy. Najwiecej decyzji
zostato wydanych w obrebie Celestyndw, co jest zrozumiate na jego funkcje centrum
administracyjnego gminy. Uktad obrebu Celestyndw ma najlepiej wyksztatcony uktad urbanistyczny
w catej gminie. Kolejnymi obrebami, w ktdrym zanotowano najwiekszg liczbe decyzji s obreby
Dabréwka i Glina. W obrebach tych liczba wydanych decyzji na cele mieszkaniowe przyjmuje takq
samg wartos¢ jak w obrebie Celestyndw. Wskazuje to, ze podlegajg one obecnie silnemu parciu
inwestycyjnemu. Jest to prawdopodobnie zwigzane z dogodnym potoZeniem tych wsi zarébwno w
stosunku do Celestynowa, jak i miasta Otwocka. Nasilenie dziatan inwestycyjnych w Dabréwce
moze wynikaC rowniez z przeprowadzonej w poprzednich latach procedurze scalen i podziatow
nieruchomos$ci, co umozliwito wydzielenie dziatlek o walorach dziatek budowlanych. Poza
wymienionymi obrebami wzmozenie ruchu inwestycyjnego jest widoczne w obrebach Jatne,
Pogorzel i Lasek. Pozostate obreby majg przecigtne w skali gminy zainteresowanie inwestycyjne.
Rozktad decyzji w poszczegdinych obrebach wskazano na ponizszym wykresie.
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Wykres 5. Rozklad przestrzenny decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzenna ego wydanych w gminie Celestynéw w latach 2013 - 2018.

Rozkiad decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowej w gminie Celestynow
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Rozktad przestrzenny wydawanych decyzji wskazuje, ze w wigkszo$ci sg one zgodnie z politykg
przestrzenng gminy okreslong w obowigzujacym studium. Decyzje wydawane sg gtéwnie w strefach
funkcjonalno — przestrzennych zwigzanych z dziataniami inwestycyjnymi. Jedynie kilka z nich
znajduije sie poza tymi strefami lub na granicy ich.

Liczba decyzji wydawanych na realizacje nowej zabudowy wydaje sie stosunkowo niska dla gminy
posiadajacej wysokie walory do rozwoju zagospodarowania zwigzanego z mieszkalnictwem i
znajdujacej sie w zasiegu aglomeracji warszawskiej. Zastawiajace jest rdwniez bardzo niski stopien
inwestycji zwigzanych z ruchem turystycznym oraz niski udziat decyzji zwigzanych z dziatalno$cig
gospodarcza.

Ograniczone dziatania inwestycyjne w gminie potwierdza réwniez analiza wydanych decyzji o
pozwoleniu na budowe. Wedtug danych Starostwa Powiatowego w Otwocku w roku 2016 wydano
na obszarze gminy Celestyndw 39 pozwolen na budowe nowych budynkdéw mieszkaniowych
jednorodzinnych oraz 1 pozwolenie na obiekt ustugowo handlowy, 1 obiekty warsztatowo —
ustugowy i 1 obiekt ustugowy (sala bankietowa). Zgtoszenia zamiaru przystapienia do wykonywania
rob6t budowlanych w tym samym roku obejmowaty 10 budynkow mieszkaniowych jednorodzinnych.
Podobna sytuacja byta w 2017 r. Pozwolenia na realizacje nowych budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych obejmowaty 43 decyzje. W tym roku wydano réwniez 3 pozwolenia na realizacje
obiektow warsztatowo — ustugowych, 1 obiekt handlowy i 1 budynek mieszkalnych w ramach
siedliska rolniczego. Zgtoszenia robdét budowlanych w tym roku obejmowaty 9 budynkow
mieszkaniowych jednorodzinnych. Niski stopien zainteresowania inwestycyjnego jest potwierdzony
rowniez danymi w tym zakresie dostepnymi w starostwie powiatowym za rok 2015. W tym roku na
wydanym na obszarze powiatu pozwolen na budowe w gminie Celestyndw wydano decyzje na
realizacje 22 nowych budynkoéw mieszkalnych, 2 ustugowych, 1 produkcyjnego i 1 warsztatowo —
ustugowego. Zgtoszenia zamiaru przystapienia do wykonywania robét budowlanych w roku 2015
obejmowaty 15 budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych.
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3. Analiza

whnioskow

dotyczacych

zagospodarowania przestrzennego.

Zmiany

studium lub

planéw

W okresie po uchwaleniu nowego studium w roku 2016 do Gminy wptynety jedynie 3 wnioski 0 jego
zmiane. Wnioskow o zmiane planu miejscowego nie zanotowano. Wnioski dotyczace procedur
sporzadzanych planéw miejscowych podlegaty analizie w ich procedurze i zostaty uwzglednione w
tych projektach w miare mozliwosci.

Tabel 3. Wykaz studium o zmiane sposobu przeznaczenia terenu, wnioskow ztozonych po

uchwaleniu.
Lp. Osoba Tre$¢ wniosku Plan miejscowy, Analiza wniosku
skiadajaca ktérego dotyczy
wniosek wniosek
1 Osoba Zmiana przeznaczenia Brak Whiosek dotyczy dziatek
prywatna na cele zabudowy obowigzujacego | Petozonych w studium w
mieszkaniowej planu strefie funkcjonalno —

jednorodzinnej dziatki
zakwalifikowanej w
studium do strefy
funkcjonalno —
przestrzennej terenow
leSnych

(Dziatki 1323, 1252,
1075, 1005, 1147,
1004, 1322 Pogorzel
Warszawska)

przestrzennej ZL (strefa
lasow). Strefa ta tej czesci
gminy obejmuje lasy
ochronne potozone w
zasiggu granic
Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego, poza
granicami strefy
zurbanizowanej. Zmiana
przeznaczenia dziatek
bezcelowa, ze wzgledu na
obowigzujace przepisy
ochronne ustanowione dla
Parku. Zmiana niemozliwa
réwniez ze wzgledu na
przepisy art. 9 ust. 2
ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntow
rolnych i le$nych (Dz. U. z
2017 r. poz. 1161). W
ramach laséw ochronnych
moga by¢ wznoszone
jedynie budynki stuzace
gospodarce lesnej,
obronnosci lub
bezpieczenstwu panstwa,
oznakowaniu
nawigacyjnemu,
geodezyjnemu, ochronie
zdrowia oraz urzadzenia
stuzace turystyce.
Cytowane przepisy
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wskazuja, ze wystgpienie

w procedurze planu
miejscowego o zgode na
zmiane przeznaczenia
przedmiotowych gruntéw
na cele nielesne bedzie
bezskuteczne.

Osoba fizyczna

Dziatka potozona w
zasiegu strefy rolniczej
gminy, poza strefa
zurbanizowang gming.
Uwzglednienie wniosku
powodowatoby
nieuzasadnione
rozproszenie zabudowy.
Realizacja zmiany studium
w celu uwzglednienia
whniosku wniosku jest tym
samym nieuzasadniona.
Dziatka potozona w
zasiegu obszaru gminy
objetego sporzadzanym
planem miejscowym.
Nieuwzglednienie wniosku
w procedurze
planistycznej potwierdza
brak jego zgodnosci ze
studium obowigzujacym

Osoba fizyczna

zakwalifikowanej w
studium do strefy
funkcjonalno -
przestrzennej terenow
produkcyjno —
ustugowych

(Dziatka 164 Ostrow)

Zmiana przeznaczenia Brak
na cele mieszkaniowo - | obowigzujgcego
ustugowe dziatki planu
zakwalifikowanej w
studium do strefy
funkcjonalno —
przestrzennej terenow
rolnych
(Dziatka 165 Ostréw)
Zmiana przeznaczenia Brak
na cele mieszkaniowo - | obowigzujacego
ustugowe dziatki planu

Dziatka potozona w
sgsiedztwie nowego
przebiegu drogi krajowej
nr17. Lokalizacja
zabudowy mieszkaniowe;
w sasiedztwie drog klasy
ekspresowej niewskazana
ze wzgledu na wysokie
poziomy hatasu
komunikacyjnego.
Uwzglednienie wniosku
powodowatoby réwniez
szereg ucigzliwosci
zwigzanych z dziatalnoscig
produkcyjng prowadzong
w jej sasiedztwie.
Zabudowa mieszkaniowa
w zwartych terenach
produkcyjnych
powodowataby réwniez
ograniczenia w realizacji

obiektow produkcyjnych
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na dziatkach sasiednich.
Realizacja zmiany studium
w celu uwzglednienia
wniosku wniosku jest tym
samym nieuzasadniona.
Dziatka potozona w
zasiegu obszaru gminy
objetego sporzadzanym
planem miejscowym.
Nieuwzglednienie wniosku
w procedurze
planistycznej potwierdza
brak jego zgodnosci ze
studium obowigzujacym.

Niewielka liczba wnioskéw ztozonych do zmiany studium wskazuje, ze sporzadzone w 2016 r.
studium wyczerpuje zapotrzebowanie inwestycyjne wiascicieli gruntdw potozonych w gminy
Celestynéw. Brak wnioskow ztozonych do planéw miejscowych jest prawdopodobnie zwigzane z
przekonaniem wiascicieli gruntow, ze gmina podejmie dziatania w tym zakresie na obszarach
przeznaczonych na cele inwestycyjne w nowo sporzadzonym studium. Brak dziatan gminy bedzie
skutkowat sktadaniem takich wnioskéw w kolejnych latach.

VIl. Wnioski wynikajace z oceny

Podstawowym wnioskiem wynikajacym z analizy jest fakt, ze gmina Celestynéw catos¢
zagospodarowania przestrzennego realizuje na podstawie wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Srednio rocznie gmina wydaje ok. 100 takich decyzji, a w
liczbie tej jedynie 50 — 70% dotyczy realizacji nowych obiektéw budowlanych. Liczba wydawanych
decyzji w poréwnaniu z ruchem inwestycyjnych w innych gminach o podobnej charakterystyce jest
stosunkowo niska. Teza ta ma potwierdzenie w liczbie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe
(oraz zgtoszen robot budowlanych), ktore dotyczg realizacji nowej zabudowy. Pozwolenia na
budowe dotyczg ok. 50% wydawanych w gminie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Niski stopien zainteresowania inwestycyjnego w gminie Celestyndw jest
bardzo dobrze widoczne przy poréwnaniu decyzji pozwoleh na budowe wydawanych przez Powiat
Otwocki. W roku 2017 w powiecie wydano tgcznie 1520 decyzji pozwolen na budowe, z czego okoto
900 dotyczyto realizacji nowej zabudowy. Z liczby tej jedynie 48 zostato wydanych na obszarze
gminy Celestyndw. Sytuacja ta nie ma uzasadnienia przestrzennego. Gmina Celestynéw potozona
jest w zasiegu aglomeracji warszawskiej i posiada bardzo dobre skomunikowanie z m. st.
Warszawg, jak i miastem Otwockiem, zarowno w zakresie komunikacji indywidualnej, jak i
komunikacji zbiorowej. Czasowe ograniczenia w funkcjonowaniu komunikacji kolejowej wynikajg
jedynie z modernizacji linii kolejowej Pilawa - Otwock - Warszawa. Walory przyrodniczo —
krajobrazowe gminy sg bardzo atrakcyjne do rozwoju funkcji mieszkaniowych o charakterze
podmiejskim i ekstensywnym. Niskie zainteresowanie inwestycyjne wynika tym samym z przyczyn
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wewnetrznych. Jest ono spowodowane prawdopodobnie brakiem obowigzujgcych w gminie plandéw
miejscowych. Realizacja zagospodarowanie bez planow miejscowych pozwala co prawda
zabezpieczy¢ potrzeby inwestycyjne w zakresie istniejacego sasiedztwa, ale powoduje utrudnienia
administracyjne w dziataniach inwestycyjnych oraz ogranicza przydatnos¢ inwestycyjng terenow
potozonych w zasiegu strefy urbanizacyjnej gminy. Utrudnienia inwestycyjne w tym zakresie
dotyczg przede wszystkim trudnosci w uzyskaniu dostepu do drdg publicznych, uzbrojeniu dziatek w
infrastrukture techniczng, trudno$ci w parcelacji gruntéw na dziatki budowlane i na koniec braku
uruchomienia terenow inwestycyjnych bez mozliwosci wskazania sasiedztwa z terenami
bezposrednio przylegajacymi do terendw juz zabudowanych. Brak planéw miejscowych moze
prowadzi¢ réwniez do naruszen fadu przestrzennego w skutek dostosowania architektury do
obiektow sasiadujacych, ktére niekoniecznie majg pozadang forme architektoniczng. Brak plandw
uniemozliwia réwniez wyznaczenie uktadu komunikacyjnego umozliwiajagcego zapewnienie
funkcjonalno$ci uktadu komunikacyjnego gminy przy zwiekszajacym sie w miare realizacji
zabudowy ruchu komunikacyjnym. Realizacja zagospodarowania przestrzennego bez planow
miejscowych niesie za sobg rowniez ryzyko braku mozliwosci wyksztatcenia zwartych uktadow
urbanistycznych, ktére w gminie zostaty wyksztatcone juz w Celestynowie, czy w mniejszym stopniu
w Pogorzeli i Glinie. Podejmowanie dziatan porzadkujacych w terenach silnie zainwestowanych jest
znaczaco utrudnione lub wrecz niemozliwe. Pozyskanie rezerw terenowych na cele drog
publicznych w takich obszarach powoduje silny sprzeciw wiascicieli nieruchomosci. Czesto réwniez
funkcja istniejacej zabudowy jest zwykle silnie zrdéznicowana, co uniemozliwia przyjecie jednolitego
standardu architektonicznego w jednostkach urbanistycznych. Realizacja zagospodarowania bez
planéw miejscowych nie pozwala takze oszacowac zapotrzebowania docelowego na ustugi
publiczne i wskazanie rezerw na te cele.

Wydawane w gminie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego w chwili
obecnej sg zgodne z kierunkami polityki przestrzennej gminy okre$lonymi w obowigzujacym
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Jedynie kilka decyzji zostato
wydanych poza zasiggiem stref inwestycyjnych wskazanych w tym dokumencie. Realizacja nowych
obiektow budowlanych na podstawie wydanych decyzji prowadzi jednak do powigkszania sie
istniejacego sasiedztwa. W miare rozwoju zagospodarowania bedzie to powodowato po pierwsze
wykraczanie poza strefy inwestycyjne wskazane w studium, a po drugie skutkowaC bedzie
rozpraszaniem zabudowy. Konsekwencje dla gminy bedg zwigzane przede wszystkim z wiekszymi
kosztami uzbrojenia terenéw inwestycyjnych w infrastrukture komunikacyjng i techniczng oraz
trudnosciami w wykonywaniu ewentualnych zmian studium. Powigkszenie zasiegu stref
inwestycyjnych bedzie prowadzi¢ do przekraczania maksymalnego zapotrzebowania gminy na
tereny budowlane wskazane w bilansie terendw pod zabudowe. Przekroczenie bilansu jest
traktowane przez wojewode Mazowieckiego jako istotne naruszenie przepisow ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy ufatwia
zagospodarowanie terenéw konfliktowych z obszarami podlegajacymi ochronie, ale w perspektywie
czasowej brak umocowanych prawnie terenéw inwestycyjnych prowadzi¢ bedzie do stagnacii
rozwoju gminy. Pojawienie si¢ tego zjawiska jest bardzo prawdopodobne w kontek$cie analizy
demograficznej gminy. W ostatnich latach wskazniki przyrostu naturalnego oraz migracji
wewnetrznych przybierajg niekorzystne wartosci, co wskazuje na spowolnienie rozwoju gminy.
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Jednocze$nie prognoza demograficzna opracowana przez GUS nie zaktada znaczacego wzrostu
liczby ludnosci gminy w okresie do roku 2030. Wskazniki i prognozy w tym zakresie wskazujg
jednoznacznie na zmniejszenie tempa rozwoju gminy. Podstawowym dziataniem gminy powinno
byC zwigkszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, m. in. poprzez opracowanie planow
miejscowych oraz promocje gminy. Dziatania promocyjne gminy sg dobrze realizowane. Obstuga
mieszkancow oraz dostepno$¢ ich do ustug publicznych jest rowniez na wysokim standardzie, w
porownaniu z innymi gminami. Czyli podstawowym ograniczeniem rozwoju gminy jest brak
obowigzujacych plandw miejscowych.

Gmina podjeta dziatania w zakresie opracowania planéw miejscowych. Obecnie prowadzone sg 2
procedury planistyczne obejmujace obszary o silnym zainteresowaniu inwestycyjnym (obreb
Dabréwka) oraz obszary wymagajace regulacji zagospodarowania terenéw w skutek realizacji
inwestycji drogowych o znaczeniu ponadlokalnym (obreb Ostrow). Zawansowanie procedur
planistycznych wskazuje na mozliwos¢ uchwalenia ich nawet w roku 2018. W roku 2018 Gmina
przystapita do sporzadzania 2 kolejnych procedur dotyczacych punktowych planéw miejscowych o
charakterze pojedynczych inwestycji. Podjecie dziatan proceduralnych wynika z uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod koniec 2016 r. Studium to w
sposob kompleksowy analizuje uwarunkowania dalszego rozwoju gminy i wskazuje precyzyjne
kierunki jej rozwoju. Aktualnos¢ kierunkow rozwoju gminy umozliwita rozpoczecie realizacji planow
miejscowych. Zaktada sie, ze prowadzone obecnie procedury stanowig poczatek realizacji plandw
miejscowych w gminie.

Studium obowigzujace zachowuje petng zgodnos¢ z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz innymi przepisami prawa i nie wymaga zmiany w
najblizszym okresie. Powodem zmiany studium moze by¢é wykonanie przez Gmine programu
rewitalizacji. Brak zgodnosci tego programu ze studium bedzie skutkowat konieczno$cig jego
zmiany. Whnioski ztozone w okresie obowigzywania studium nie wskazujg na zasadnos¢ jego
zmiany w celu ich uwzgledniania. Wnoszone w nich zmiany nie majg uzasadnienia w strukturze
przestrzennej gminy okre$lonej w studium obowigzujgcym lub nie majg umocowania w
obowigzujacych przepisach prawa.

VIIl. Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych

Dziataniem priorytetowym gminy w chwili obecnej powinno by¢é zakonczenie procedury
planistycznej nad opracowywanymi obecnie planami miejscowymi. Zaktada sie, Zze procedura ta
zostanie zakoriczona w 2018 1 2019 .

Priorytetowym dziataniem powinno by¢é rowniez podjecie dziatan na rzecz sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla catej gminy. W tym w pierwszej
kolejno$ci dla obrebu Celestynow i obrebow charakteryzujacych sie najwyzszym zainteresowaniem
inwestycyjnym, tj. Glina, Jatne i Regut. W dalszej kolejnoSci nalezy sporzadzi¢ planu miejscowe dla
obrebow Pogorzel Warszawska, Podbiel, Dyzin, Ostrowik i Lasek. W ostatniej kolejnosci plany
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miejscowe mogg by¢ sporzadzone dla obrebdw wykazujacym najmniejszy stopien zainteresowania
inwestycyjnego, czyli Ponurzyca, Tabor, Zabiezki i pozostatej czeSci obrebu Stara Wies.

Plany sporzadzane na podstawie wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych bedg
finansowane w trybie przepisow o finansach publicznych, stosownie do mozliwosci budzetowych
Gminy.

Kolejnos¢ sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego moze ulec
zmianie ze wzgledu na nieprzewidziane czynniki zewnetrzne m.in.. wazny interes spoteczny, cele
publiczne, pojawienie sie inwestora strategicznego, zmiany w przepisach prawa, braku mozliwosci
finansowych gminy sporzadzenia planéw we wskazanych latach lub konfliktdw przestrzennych
ujawnionych w trakcie sporzadzania planéw miejscowych skutkujgcych przedtuzaniem sie
procedury planistycznej na ich sporzadzeniem.
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