UZASADNIENIE

sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miejscowosci Dabrowka i czesci miejscowosci Stara Wies

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.
0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 994, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), w zwigzku z Uchwatg Nr 251/17 Rady Gminy Celestynow
z dnia 28 marca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dgbrowka i czesci miejscowosci
Stara Wies.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Ogolna powierzchnia obszaru opracowania planu miejscowego wynosi ok. 616 ha.
Granicami opracowania objeto obreb Dgbrowka oraz czes¢ obrebu Stara Wies
(zachodnia czes¢ gminy Celestynow).

3. Cel sporzadzenie planu.

Bezposrednig przyczyng przystgpienia do sporzadzania planu byto przyjecie w 2016 r.
nowego studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania przestrzennego.
W studium wyznaczono rozlegte tereny, ktére zgodnie z kierunkami rozwoju gminy
okreslonymi w nim, zostaty przeznaczone na cele inwestycyjne, umozliwiajgce dalszy
rozwéj obszaréw opracowania. Ze wzgledu na fakt, ze w obszarze opracowania obecnie
nie obowigzuje zaden plan miejscowy, a obszar potozony jest w zasiegu Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, konieczne
byto przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego, ktory umozliwitby zrdwnowazony
rozwéj tej czesci gminy, w sposéb niepowodujgcy jednoczesnie niekorzystnego wptywu
na przyjety cel ochrony dla obszaréw chronionych. Podstawg sporzadzenia planu
miejscowego, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jest konieczno$¢ zachowania zgodnosci z obowigzujgcym studium. Krotki
okres obowigzywania tego dokumentu powoduje, ze w jego ustaleniach uwzgledniono
wszystkie przepisy odrebne obowigzujgce dla obszaréw chronionych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Wyznaczona w nim strefa
inwestycyjna obejmuje jedynie otuling parku oraz w granicach Parku strefe osadniczg
wyznaczong w miejscowosci Dabréwka. Przyjete w studium wskazniki i parametry
urbanistyczne w strefie osadniczej sg zgodnie z Planem ochrony Parku i zostaty
przeniesione do ustalen sporzadzanego planu. Dotyczy to réwniez wskaznikéw
urbanistycznych wyznaczonych dla pozostatych terenéw. Sporzgdzany plan jest réwniez
w petni zgodny z zasiegiem strefy inwestycyjnej wskazanej w studium wraz z
dopuszczonymi funkcjami terendw. | tak podstawowym przeznaczeniem terenéw
w obszarze planu jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w typie zabudowy
podmiejskiej sredniointensywnej, ktéra jest lokalizowana w centralnej czesci
opracowania, wzdtuz wyksztatconego uktadu drég podstawowych tgczgacych obszar
opracowania z pozostatymi rejonami gminy Celestynéw. Strefa zabudowy mieszkaniowej
tworzy zwarty uktad urbanistyczny, ktéry zostat podzielony na kwartaty urbanistyczne,
poprzez wytyczenie drog projektowanych lub dostosowanie istniejgcych drég do
parametrow niezbednych do zapewnienia dojazdu do dziatek budowlanych oraz
uzbrojenia ich w infrastrukture techniczng. Intensywnos¢ zabudowy zostata ograniczona
na terenach osadniczych potozonych w granicach Parku. Dla tych terendw przyjete
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wskazniki urbanistyczne umozliwiajg realizacje wylgcznie zabudowy ekstensywne;.
Parametry ograniczajgce intensywnos¢ zabudowy to przede wszystkim zwiekszony
parametr minimalnej powierzchni dziatki budowlanej, zwiekszony parametr udziatu na
dziatce powierzchni biologicznie czynnej oraz obnizona wysoko$¢ zabudowy. Dodatkowe
obostrzenia dotyczg rowniez geometrii dachéw, co bezposrednio wynika z Planu ochrony
Parku. W strefie zabudowy $redniointensywnej, ze wzgledu na istniejgce obecnie
zagospodarowanie terendw, wyznaczono kwartaty zabudowy mieszanej mieszkaniowo—
ustugowej. Zakres ustug ograniczono jednak do ustug bez ucigzliwego oddziatywania na
tereny sagsiednie. W strefie tej wydzielono rowniez tereny zwigzane z ustugami
o charakterze publicznym oraz sakralnych. Dotyczy to terendéw istniejgcej remizy
strazackiej oraz kosciota. W obszarze opracowania znaczng powierzchnie zajmujg tereny
zwigzane ze sportem i rekreacjg wraz z ustugami turystyki i ochrony zdrowia. Sg to
przede wszystkim obszary wskazane w studium wokot planowanego zbiornika
retencyjnego, ktéry zostat wyznaczony roéwniez w planie miejscowym. W celu
prawidtowego funkcjonowania tego zbiornika w planie nie dopuszczono likwidacji uktadu
istniejgcych rowdw melioracyjnych, ktére beda zasila¢ zbiornik retencyjny. Oprécz funkciji
retencyjnej zbiornik moze réwniez petni¢c funkcje rekreacyjng. Wysokie walory
krajobrazowe obszaru opracowania uzasadniajg wskazanie terenéw do rozwoju funkgciji
opisanych powyzej. Mniejsze tereny o podobnych funkcjach znajdujg sie rowniez
w innych czesciach planu, przy czym wszystkie tereny o funkcjach sportowo—
rekreacyjnych potozone sg w otulinie Parku. W ustaleniach planu zachowuje sie obszary
wykazujgce wysokie walory przyrodniczo — krajobrazowe, objete granicami Parku.
Otaczajg one tereny strefy osadniczej. Wyjatek stanowig jedynie tereny, ktére znalazty
sie w strefie osadniczej Planu ochrony Parku. Te tereny, jak opisano powyzej, zostaty
przeznaczone na cele zabudowy ekstensywnej. Zmiana przeznaczenia gruntéw dotyczy,
w tym przypadku gtoéwnie terendw rolniczych i kilku dziatek lesnych, ktére nie zostaty
zakwalifikowane do lasoéw ochronnych. Grunty leSne poza strefg osadniczg, dla ktérych
przewiduje sie zmiane przeznaczenia gruntéw dotyczg jedynie drog publicznych
znajdujgcych sie w zarzadzie Powiatu Otwockiego, ktore sg niezbedne do rozwoju drog
podstawowych tgczgcych ze sobg poszczegdlne gminy znajdujgce sie w jego granicach.
Wszystkie ustalenia planu sg zgodne z przepisami obowigzujgcymi dla obszaréw
podlegajacych ochronie. W planie wprowadzono réwniez rozbudowane ustalenia
umozliwiajgce uzbrojenie terendw w zbiorcze sieci infrastruktury technicznej.

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

5. Istniejgce uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Wsie Dabrowka i Stara Wie$ (objete granicami opracowania) rozlokowane sg na
przebiegu drég powiatowych 2713W oraz 2722W (ulice Mazowiecka i Dgbrowiecka),
stanowigcych gtéwny cigg komunikacyjny w tej czesci gminy. Dominujgcg role
w uzytkowaniu gruntdw w obszarze wsi majg ciggle grunty rolne (21% obszaru
opracowania) i lesne (56% obszaru opracowania). Grunty rolne tworzg rozlegte
kompleksy glebowo — rolnicze. Niska zyznos¢ gleb powoduje, ze wiekszoS¢ z nich nie
jest wykorzystywana do produkgji rolniczej i wystepuje w formie nieuzytkéw poddanych
sukcesji gatunkow lesnych i spontanicznych. Tereny te w znacznej czesci sg silnie
zadrzewione i zakrzaczone (5% obszaru opracowania). Kompleksy le$ne otaczajg czesc
rolniczg i zurbanizowang obszaru opracowania. Sg to rozlegte kompleksy Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego. Udziat trwatych uzytkéw zielonych jest za to stosunkowo niski
i nie przekracza 7% ogolnej powierzchni opracowania.

Najsilniej przeksztatcone antropogenicznie obszary w granicach opracowania zwigzane
sg z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i pozostato$ciami dawnej zabudowy
zagrodowej. Obecnie mozna rozpoznac¢ jedynie kilka zagrod zwigzanych z dziatalno$cig
rolniczg lub uktadu przestrzennego wskazujgcego na takg funkcje (bez wykorzystania do
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prowadzenia gospodarki rolnej). Zabudowa ta jest skupiona gtéwnie w centralnej czesci
obszaru opracowania, gdzie tworzy ukfad urbanistyczny wsi, oparty na wytyczonych
geodezyjne ciggach komunikacyjnych. W obszarze opracowania nie stwierdza sie
wystepowania zabudowy rozproszonej potozonej poza wyksztatconym uktadem
urbanistycznym. Powierzchnia terenéw zabudowanych nie przekracza w granicach
obrebu 8% jego ogdinej powierzchni.

Udziat ustug w zagospodarowaniu terendw zurbanizowanych dotyczy jedynie kilku
dziatek. Zabudowa ustugowa zwigzana jest gtébwnie z handlem detalicznym oraz
ustugami zwigzanymi z obstugg komunikacji, sktadami i magazynami. Ostatnie
Z wymienionych rodzajéw ustug mogg stanowi¢ zrodio ucigzliwosci dla zlokalizowanej w
ich sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Ustugi te wykraczajg rowniez poza dominujgcy
sposob wykorzystania terenéw w czesci zurbanizowanej obszaru opracowania.
Podstawowa formg istniejgcej zabudowy jest zabudowa wolnostojgca. Stan
architektoniczno — przestrzenny zabudowy jest zréznicowany. Od bardzo dobrego do
ztego. Zabudowa o obnizonym standardzie dotyczy przede wszystkim starszej zabudowy
siedliskowej oraz obiektdw towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej, tj. garazy
i budynkéw gospodarczych. Nowo powstajgce obiekty budowlane to przede wszystkim
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o bardzo wysokim standardzie architektoniczno
— przestrzennym. Zabudowa ta powstaje na granicznych czesciach strefy zurbanizowanej
i tym samym powoduje jej powiekszenie na tereny otwarte. Walory przestrzenne strefy
zurbanizowanej obniza jedynie niewystarczajgcy stan techniczny wydzielonych drég
publicznych i wewnetrznych stuzgcych obstudze dziatek budowlanych. Sg to drogi
gruntowe.

Zabudowa letniskowa obejmuje zaledwie kilka dziatek potozonych w kompleksie lesSnym
graniczacym z ulicg Pogorzelskg. Stan techniczny tej zabudowy jest dobry.

Tereny zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza (ustugowe oraz magazynowo - skladowe)
skupione sg gtébwnie w rejonie ulicy Mazowieckiej oraz Okolskiej. Stan
zagospodarowania tych terendéw jest stosunkowo niski. Jest to zwigzane z profilem
prowadzonej dziatalnosci (warsztaty, magazyny, sktady materiatbw budowlanych).
Wyijatek stanowi obiekt handlowy potozony przy ulicy Mazowieckiej. Generalnie mozna
stwierdzi¢, Ze tereny zwigzane z dzialalnoScig gospodarczg stanowig element
dewaloryzujgcy przestrzen w obszarze opracowania. W centralnej czesci wsi Dgbrowka
znajduje sie teren rekreacyjny, czesciowo urzgdzony. W tym rejonie przy ulicy Strazackiej
znajduje sie rowniez remiza strazacka. W rejonie ulicy Okolskiej potozony jest réwniez
zespot ustug sakralnych, z dominantg przestrzenng obejmujgca istniejgcy kosciot. Przy
ulicy Okolskiej zlokalizowany jest réwniez cmentarz komunalny. Cmentarz ten znajduje
sie w znacznym oddaleniu od zespotu zurbanizowanego, stad strefy sanitarne od niego
nie obejmujg istniejgcej zabudowy.

Istniejgca zabudowa =zespotu zurbanizowanego wsi jest uzbrojona w wodocigg.
W obszarze opracowania znajdujg sie rowniez gtdwne kolektory kanalizacyjne. Obecnie
przygotowywana jest rozbudowa sieci rozdzielczej i przytgczy kanalizacyjnych. Wszystkie
zabudowania sg zaopatrzone w energie elektryczng z istniejgcej sieci niskiego napiecia
poprzez istniejgce sieci SN — 15 kV. Obszary w granicach opracowania nie sg natomiast
uzbrojone w sie¢ gazows.

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

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Celestynéw zostato przyjete Uchwatg Nr. 177/16 Rady Gminy Celestynéw z 27

pazdziernika 2016 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenno — funkcjonalng studium obszar

planu znalazt sie w nastepujacych terenach funkcjonalno — rozwojowych:

MU1 - obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, obejmujace:
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej (maksymalnie do 6
mieszkan w budynku wolnostojgcym);
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o tereny zabudowy zagrodowej;

o tereny zabudowy ustug podstawowych, w tym ustug publicznych, spotecznych,
handlu, gastronomii, oswiaty, OSP, obiekty kultu religijnego, turystyki, dopuszczona
jest funkcja rzemiosta i drobnej wytwdrczosci oraz istniejgce zaktady produkcyjne,
ktérych ucigzliwosé nie wykracza na tereny sasiednie;

e inne tereny towarzyszgce wyzej wymienionym funkcjom, w tym infrastruktury
technicznej i komunikaciji, sportu i rekreaciji, zieleni, lasy.

Parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego obszarow

oznaczonych symbolem MU:

e minimalna powierzchnia dziatek powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci:

o dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: od 700 do 1000 m2;
o dla zabudowy zagrodowej: 1500 m2;

e minimalna szerokos¢ frontu dziatek powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci: 20 m;

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziatkach budowlanych o funkgciji
mieszkaniowej i ustugowej: 40%; produkcyjno-ustugowych: 30%;

o maksymalna wysokos¢ budynkow:

o 12 m, w wyjagtkowych przypadkach dopuszcza sie budynki ustugowe wyzsze
niz 12 m, np. dla obiektéw sakralnych;

e dachy budynkéw mieszkalnych — spadziste oraz dachy ptaskie;

e minimalna odlegto$¢ obiektow budowlanych od linii brzegowej naturalnych ciekdow
wodnych: zgodnie z przepisami ochrony przyrody, tj. nie mniej niz 20 m (nie dotyczy
realizacji inwestycji w zakresie zgodnym z przepisami ochrony przyrody, w tym
inwestyciji celu publicznego) .

MES3 - obszary mieszkaniowo-przyrodnicze, obejmujace:
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej ekstensywnej,
zabudowy zagrodowej oraz zabudowy letniskowej;
o tereny zabudowy ustug podstawowych, w tym handlu (np. sklep, zaktad fryzjerski lub
kosmetyczny), ustugi oswiaty i kultury, ustugi biurowe i finansowe;
e tereny zabudowy ustug turystyki — obiekty bazy noclegowej i gastronomicznej;
e inne tereny towarzyszace wyzej wymienionym funkcjom, w tym infrastruktury
technicznej i komunikacji;
e Zielen naturalna, lasy.
Parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego obszaréw
oznaczonych symbolem ME:
e minimalna powierzchnia dziatlek powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci:
o dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej oraz zagrodowej:
1500-2500 m2 z wytgczeniem ogroddéw dziatkowych;
e minimalna szerokos¢ frontu dziatki powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci: 20 m;
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatek budowlanych o funkciji
mieszkaniowej, zagrodowej, letniskowej, ustugowe;j:
o 70% - ME2, MES;
o 60% - ME1, MES5;
o 50% - ME4;
¢ maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych, letniskowych, ustugowych:
o 10 m-ME1, ME2, ME3, ME4;
o 8m- ME5;
o stosowanie dachow wylgcznie symetrycznych, o nachyleniu potaci dachowych
minimum 30°; pokrycie dachéw dachéwkg ceramiczng lub materiatem o podobnej
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fakturze, a dla stref ME3, ME4, ME5 dopuszcza sie takze pokrycie gontem
drewnianym lub strzechg stomianag;

e ogrodzenia dziatek indywidualnych umozliwiajgce migracje drobnej fauny (ogrodzenia
bez podmuroéwki) - nie dotyczy zabudowy zagrodowej.

U/ZP1 — obszary ustugowe z zielenia towarzyszacga, obejmujace:

o tereny zabudowy ustugowej, w tym turystyki i gastronomii, sportu, rekreacji, szeroko
pojetych ustug zdrowia;

e tereny zieleni urzgdzonej;

e inne tereny towarzyszgce wyzej wymienionym funkcjom, w tym infrastruktury
technicznej i komunikacji.

Parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego obszaréw

oznaczonych symbolem U/ZP:

e minimalna powierzchnia dziatki powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci: 2000 m2;
minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziatce budowlanej: 70%;

e maksymalna wysokos¢ budynkéw: 12 m;
ogrodzenia dziatek indywidualnych umozliwiajgce migracje drobnej fauny (co oznacza
przerywang podmuréwke lub jej brak).

ZC — cmentarze czynne.
e minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziatce budowlanej: 30%.

WR - zbiorniki retencyjne

ZL — obszary obejmujgce lasy i zadrzewienia, w tym:

o tereny lasow i zadrzewien, a takze torfowisk, w tym tereny objete formami ochrony,
dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne;

e istniejgce tereny zieleni urzgdzonej, w tym tereny sportu i rekreacji oraz obiekty
budowlane z dopuszczeniem mozliwosci ich przebudowy, zmiany funkcji tych
obiektéw budowlanych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

o istniejgce obiekty budowlane z dopuszczeniem mozliwosci ich przebudowy,
rozbudowy, odbudowy;

e dopuszcza sie realizacje urzadzen infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami
odrebnymi, w tym dotyczgcymi ochrony gatunkéw bedgcych przedmiotem ochrony
w obszarach Natura 2000 i ich siedlisk oraz siedlisk przyrodniczych bedgcych
przedmiotem ochrony w obszarach Natura 2000.

R1 - obszary rolne, obejmujace:

o tereny otwarte: grunty rolne, nieuzytki, tereny zieleni naturalnej w tym tereny objete
formami ochrony przyrody, dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne;

e tereny istniejgcych obiektéw budowlanych z dopuszczeniem mozliwosci ich
przebudowy, rozbudowy, odbudowy, na ktérych dopuszcza sie:

e sposoby zagospodarowania zgodne z przepisami o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z wyjatkiem przemystowych ferm hodowlanych i gospodarstw prowadzacych
bezscidtkowy chow zwierzat;

e wprowadzenie uzupetniajgcych zalesien, zadrzewieh i zakrzewien s$rédpolnych
i przydroznych na gruntach mineralnych o matej przydatnosci gleb dla rolnictwa, poza
uzytkami zielonymi w dolinach ciekdw wodnych i obnizeniach terenu z wysokim
poziomem wody gruntowej, tak aby tworzyty zwarte kompleksy lesne, o ile nie bedzie
to sprzeczne z zasadami ochrony obowigzujgcymi dla wiasciwych terytorialnie form
ochrony przyrody;



o |okalizacje terendw infrastruktury technicznej oraz komunikacji okreslonych
w przepisach odrebnych i odpowiadajgce wtasciwym terytorialnie formom ochrony
przyrody.

Parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego obszaréw

oznaczonych symbolem R1, R2:

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna na dziatkach budowlanych o funkgciji
zagrodowej i turystyczneyj:

o 70% - R1,;
o 60% - R2;
o maksymalna wysokos¢ budynkow:
o mieszkalnych: 10 m;
o obiektéw turystycznych: 12 m;

e dachy budynkow mieszkalnych i o funkcji turystycznej — spadziste, symetryczne,
w przypadku rozbudowy badz przebudowy istniejgcych budynkoéw dopuszcza sie
ksztatt i kgt nachylenia potaci dachowych w nawigzaniu do istniejgcych;

e ogrodzenia dziatek o funkcji turystycznej umozliwiajgce migracje drobnej fauny (co
oznacza przerywang podmurowke lub jej brak).

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych 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 upzp).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych oraz ciggéow pieszo —
jezdnych, drég wewnetrznych i innych elementéw zagospodarowania terendw.
Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego
przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorow architektoniczno -
przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek
budowlanych w planie okreslono wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce formy,
wysokosci i gabarytu lokalizowanej w granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar planu znajduje sie w granicach Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz jego
otuliny, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK) oraz Gtéwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP — 2151 ,Subniecka Warszawska (czes¢ centralna)”.
W granicach planu znajdujg sie rowniez pomniki przyrody:

e Deby Strzeleckiego, pomnik wieloobiektowy (dgb szyputkowy) ustanowiony na
podstawie Orzeczenia Nr 531 z dnia 15 pazdziernika 1974 r. 0 uznaniu za pomnik
przyrody,

e Dab Szyputkowy, ustanowiony na podstawie Rozporzgadzenia Nr 16 Wojewody
Mazowieckiego z dn. 13 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody
potozonych na terenie powiatu otwockiego.

W ustaleniach planu wprowadzono w zwigzku z tym odpowiednie ustalenia:

Dla Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny oraz Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuje nakaz uwzglednienia
w zagospodarowaniu terenéw obowigzujgcych rygoréw okreslonych w obowigzujgcych
przepisach odrebnych powotujgcych te Obszary do zycia, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zakazu podejmowania dziatan inwestycyjnych mogacych miec
negatywny wptyw na cel ochrony ustalony dla nich, w tym w przypadku Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego i jego otuliny takze obostrzen wynikajgcych z obowigzujgcego
Planu ochrony Parku, zgodnie z ustaleniami okre$lonymi w planie.



Dla pomnikéw przyrody obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce ich czynnej
ochrony oraz zakazy wtasciwe dla tych obiektéw lub ich czesci, w tym przepisy
okreslone w obowigzujgcym Planie ochrony Mazowieckiego Parku Krajobrazowego.
Dla Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych GZWP - 2151 ,,Subniecka
Warszawska (czes¢ centralna)” ustalono:

e zakaz gromadzenia i sktadowania wszelkich odpadéw nie zwigzanych ze zwyktym
uzytkowaniem nieruchomos$ci oraz ~magazynowania substancji mogacych
zanieczysci¢ wody podziemne bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen;

e w odprowadzeniu wod opadowych i roztopowych z terendéw, okreslonych w pkt. 1 i
przekraczajgcych dopuszczalne wartosci wskaznikébw zanieczyszczenh, okreslone w
przepisach odrebnych, nalezy stosowac¢ technologie umozliwiajgce podczyszczenie
tych wéd do odpowiednich norm okreslonych w przepisach odrebnych, przed
odprowadzeniem ich do odbiornikow;

e nakaz utwardzenia i uszczelnienia terendw zwigzanych z magazynowaniem
substancji ropopochodnych i innych szkodliwych dla srodowiska wodnego

W obszarze planu nie wystepujg gleby chronione klas bonitacyjnych | - lll, ktére na
podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1161) wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.
W planie zachodzi jednak konieczno$¢ zmiany gruntéw lesnych na cele nielesne.
Zgodnie z cytowang ustawg sporzgdzono wnioski skierowane do Ministra Srodowiska dla
gruntéw lesnych Skarbu Panstwa oraz do Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego, dla
gruntéw lesnych niebedgcych wilasnoscig Skarbu Panstwa. W planie uwzgledniono
warunki okreslone w stosownych decyzjach o zgodzie na zmiane przeznaczenia gruntéw
lesnych na cele nielesne, w tym w zakresie pozostawienia w uzytkowaniu lesnych
gruntéw, ktore nie uzyskaty takiej zgody.

W planie wprowadzono rowniez szereg ustalen dotyczgcych ochrony sSrodowiska,

w zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na

obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

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

e nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkow oraz w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, urzgdzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych
zachowanie dopuszczalnych przepisami odrebnymi poziomdéw emisji zanieczyszczen
do atmosfery;

e obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwo$¢ oddziatywania przedsiewzieé lokalizowanych
w terenach nie moze powodowac obcigzenia Srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny;

e zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, w rozumieniu przepiséw odrebnych;

e kwalifikacja terendw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu—
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony srodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4 upzp):

Jedynymi obiektami podlegajgcymi ochronie w granicach opracowania sg stanowiska
archeologiczne wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkbw o nr AZP 60-69/41
i 60-69/44. Dla strefy ochrony konserwatorskiej zabytkdw archeologicznych obowigzuje
nakaz wykonywania robét ziemnych albo zmian charakteru dotychczasowej dziatalnosci,
z uwzglednieniem zasad okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony
zabytkow.



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

W granicach planu gtéwne zagrozenia dla zycia ludzi spowodowane sg urzadzeniami

infrastruktury technicznej przebiegajgcymi przez jego obszar. Dotyczy to przede

wszystkim stref technologicznych od linii elektroenergetycznych 400 KkV, ktérych

szeroko$¢ wynosi 40 m od osi linii w obie strony oraz SN, ktérych szerokos$¢ wynosi 7,5

m od osi linii w obie strony. Dla stref tych obowigzujg ustalenia projektu planu odwotujgce

sie do przestrzegania ograniczeh w zabudowie i w zagospodarowaniu terenu oraz w

uzytkowaniu obiektoéw, wynikajgce z przepisow odrebnych obowigzujgcych w strefach i

pasach technologicznych wyznaczonych w projekcie planu dla tych urzgdzeh, w tym

zakaz lokalizowania w ich zasiegu obiektéw przeznaczonych na pobyt ludzi.

Istotnym ograniczeniem inwestycyjnym na obszarze opracowania sg strefy odlegtosci

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

dla tych stref w projekcie planu ustalono, ze:

dla strefy 50 m obowigzuje:

o zakaz lokalizacji zabudowy mieszkalnej i obiektéw zwigzanych z produkcjg artykutow
zywnosci, zywieniem zbiorowym i przechowywaniem artykutow zywnosci w odlegtosci
50m od cmentarza,

e zakaz lokalizacji uje¢ wody (w tym studni, Zzrédet i strumieni) stuzgcych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych w odlegtosci 50m od cmentarza,

dla strefy 150 m obowigzuje:

o dopuszczenie lokalizacji zabudowy mieszkalnej i obiektéw zwigzanych z produkcjg
artykutdw zywnosci, zywieniem zbiorowym i przechowywaniem artykutéw zywno$ci
do 150 m, pod warunkiem uzbrojenia terenéw w sie¢ wodociggowg i koniecznoscig
podigczenia do tej sieci wszystkich budynkéw korzystajgcych z wody poza granicami
strefy sanitarnej 50m.

e zakaz lokalizacji uje¢ wody (w tym studni, zrédet i strumieni) stuzacych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych w odlegtosci 150m od cmentarza.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze

opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie mas ziemnych

i obszaréw 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 parkingowg, w liczbie

nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985

r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2222). Inne udogodnienia dla osob

niepetnosprawnych  bedg realizowane na etapie wykonania  docelowego

zagospodarowania terenow, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjag zabudowy

i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie

przepisdw odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6 upzp)
Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i komercyjng
funkcjg ustugowg. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci
nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzgcych
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
planu, w wysokosci 20% dla terendw przeznaczonych na cele inwestycyjne
i oznaczonych symbolami MNU i UZP oraz 10% dla terenéw MN, RM. Zmiana zasad
zagospodarowania terendbw w obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw
i wskaznikéw urbanistycznych wptynie na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
terenéw. 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
wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych
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w obszarze planu inwencji publicznych, obejmujgcych budowe i przebudowe drég
publicznych, realizacje ogdlnodostepnej zieleni krajobrazowej, czy wreszcie rozwdj ustug
o charakterze publicznym. llos¢ srodkéw niezbednych do przeprowadzenia inwestycji
publicznych, zgodnie z wykonang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu, nie
przekracza zakladanych dochoddéw budzetu gminy w skutek uchwalenia planu.
Realizacja zamierzonych dziatan inwestycyjnych nie bedzie wymagac¢ pozyskania
srodkéw z innych zadan przeprowadzanych w gminie lub zaangazowania $rodkéw
zewnetrznych.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7 upzp).

Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig wtasnos¢ osob prywatnych.
Grunty gminne ograniczajg sie do gruntéw stanowigcych dziatki bedgce drogami
publicznymi oraz dziatkami zwigzanymi z terenami publicznymi (remiza strazacka, tereny
ustug rekreacyjnych). Grunty Skarbu Panstwa to podobnie jak w przypadku gruntow
gminnych przede wszystkim dziatki pod drogami powiatowymi. W tym przypadku
znaczng powierzchnie zajmujg réwniez grunty lesne pozostajgce w zarzgdzie
Nadlesnictwa Celestynéw. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnych,
opisanych we wczesniejszych rozdziatach uzasadnienia konieczne bedzie pozyskanie
gruntow osob fizycznych. Szczegdlnie dotyczy to gruntdow znajdujgcych sie w liniach
rozgraniczajgcych drog publicznych wyznaczonych w planie oraz zespotach zieleni
urzagdzonej (ogélnodostepnej) i ustug o charakterze publicznym.

Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustaleh 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 terendw.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8 upzp)
Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i Zzagospodarowania terenow
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepiséw odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.

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

Potrzeby te na obszarze planu bedg ograniczaty sie przede wszystkim do inwestycji
zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng obejmujacg drogi publiczne
i infrastrukture wodno — kanalizacyjng. W planie przewidziano rowniez rozwoj terenow
publicznych i ogdlnodostepnych zwigzanych z rekreacjg oraz rozwojem ustug
publicznych.

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

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13 upzp).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie
obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera
sie w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych
i elektroenergetycznych. Technologie przejSciowe z zakresu systemu wodno —
kanalizacyjnego, obejmujg szczelne zbiorniki na nieczystosci, ktére mogg funkcjonowac
jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Indywidualne rozwigzania w zakresie
infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczg jedynie dostawy ciepta. Brak gminnej
sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na zorganizowanych systemoéw
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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 s$rodowiska i nie bedg
powodowaé zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem.
W projekcie planu dopuszczono réwniez stosowanie drobnych technologii OZE
w dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesdniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami planu. Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. Istniejgce rezerwy wody
w ujeciach gminnych, okre$lone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym
umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu
z uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejgce i projektowane drogi
publiczne oznaczone w planie symbolami KDZ i KDD. Drogi te oprécz potgczen z innymi
czesciami gminy, majg réwniez stuzy¢ bezposredniej obstudze terenéw budowlanych.
Role wspomagajgcg w systemie komunikacji majg petni¢ drogi wewnetrzne oraz
ogolnodostepne ciggi pieszo — jezdne. 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 zostaty wprowadzone w jego tresci. Miejsca wtgczenia tych drog do drég
publicznych bedg realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych.

Analiza wnioskow ztozonych przez instytucje nie ma uzasadnienia 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 upzp).

Wojt Gminy Celestynéw sporzgdzajgc 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. Wéjt umiescit na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Gminy ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Ogtoszenie to zostato umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Gminy. 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 Wit
okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin sktadania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskow dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdinym
naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto

réwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréow i obiektéw podlegajgcych

ochronie w granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i finansowg

prognozg skutkow uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem

uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat rowniez udostepniony do opiniowania
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien oraz opinii Wojt wylozyt projekt planu do

publicznego wglgdu, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. O wytozeniu do

publicznego wglgdu powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
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umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Celestynowie, w prasie lokalnej oraz
BIPie Urzedu Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wytozenia, miejsce i termin
dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin
sktadania uwag do projektu planu. Przed wytozeniem projektu planu do publicznego
wgladu uzyskano réwniez niezbedne zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nielesne.

Uwagi ztozone w trakcie wylozenia zostaly rozstrzygniete pozytywnie tylko w zakresie
lokalnych zmian dotyczacych zagospodarowania pojedynczych dziatek lub ich czesci
oraz lokalnych rozwigzan komunikacyjnych. Zmiany wprowadzone do projektu planu
wskutek rozstrzygniecia uwag nie wptywaly w zadnym zakresie na zmiane warunkow
zagospodarowania dziatek sgsiednich oraz sposobu ich obstugi komunikacyjnej co
umozliwito przekazanie projektu planu Radzie Gminy celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu
Gminy w Celestynowie i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczacych
udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym
samym w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Ustalajgc przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt uwzglednit
zarowno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno —
przestrzenne dla obszaru planu wykazaly jego predyspozycje do rozwoju funkcji
zwigzanych z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa, w tym handlu oraz
funkcjg krajobrazowa i powigzang z tym funkcjg rekreacji, sportu i turystyki,
Zz wylgczeniem terenow tworzgcych lesng i rolniczg przestrzen produkcyjng gminy,
wskazang w obowigzujagcym studium. Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu
zagospodarowania terenéw jak rowniez ustaleh studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszac
ustalen studium. Wybér funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium.
Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwoj
terendéw inwestycyjnych i rekreacyjno — krajobrazowych) oraz interes prywatny (realizacja
zamierzen inwestycyjnych).

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

Drogi oznaczone w planie symbolami KDZ i KDD stanowig drogi o znaczeniu
podstawowym umozliwiajgcym powigzanie obszaru planu zarowno z uktadem
ponadlokalnym jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Zachowanie dla nich funkcji drég
uktadu podstawowego znaczgco utatwia dojazd do innych czesci gminy jak réwniez poza
jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych drég minimalizuje tym samym
transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Ukfad
drég dojazdowych i zbiorczych umozliwia swobodny dojazd zarowno do poszczegolnych
zespotdw urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak rowniez umozliwia
potgczenie poszczegdinych czedci gminy z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg réwniez wykonanie drég 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.
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13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3 upzp).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikaciji
pieszej oraz realizacje sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze
planu, za wyjgtkiem terendw, zwigzanych z funkcjami rolniczymi i leSnymi. Realizacja ich
bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy bedg
ogranicza¢ sie jednak do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie drogach
publicznych, zieleni ogdélnodostepnej oraz innych terenach publicznych znajdujacych sie
w granicach planu. W przypadku terendw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg
mieszkaniowg i ustugowg komercyjng bedg to urzgdzenia wewnetrzne lub osiedlowe,
realizowane przez poszczegolnych inwestoréw.

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 terendw
inwestycyjnych. Rozwoj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czesc¢ rozlegtych terenow inwestycyjnych gminy Celestynow.

15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2018 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Celestynéw i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualno$ci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Celestynéw na podstawie Uchwaty 412/18 z dnia 30 sierpnia
2018 r. Wnioski wskazaly konieczno$¢ wykonania planéw miejscowych dla obszaréw
inwestycyjnych wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami
okreslonymi w analizie. Podstawg do sporzadzenia planu wg analizy jest koniecznosé
okreslenia standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zosta¢
zagospodarowane w stosunkowo krétkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone
w analizie sg specyficzne dla obszaru sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu
jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wplyw 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 dochody
gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg stosunkowo
wysokie, szczegdlnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkow od
gruntdw i nieruchomosci. Powierzchnia planu i przyjete zasady zagospodarowania
terendw nie beda obcigzaé nadmiernie budzetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie
terenéw w infrastrukture techniczng i komunikacyjng nie bedg przekracza¢ zaktadanych
dochoddéw. Znaczgce wplywy budzetowe w zwigzku z rozwojem zagospodarowania na
obszarze planu, bedg réwnowazyé ponoszone przez gmine naktady nawet w przypadku
tylko czesciowego zagospodarowania terendw funkcjami docelowymi przewidzianymi
w planie.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszeh i zawiadomien,
b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz
prognozg finansowg skutkow uchwalenia planu,
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c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii oraz zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, plan wytozono do publicznego
wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,

e) w trakcie wytozenia przeprowadzono dyskusje publiczna,

f) sposob rozstrzygniecia uwag ztozonych w trakcie wytozenia nie powodowat
koniecznosci ponowienia procedury w tym zakresie, co umozliwito przekazanie
projektu planu Radzie Gminy Celestynoéw, celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr 251/17 Rady Gminy
Celestynow z dnia 28 marca 2017 roku. Podstawag uchwalenia planu jest art 18 ust. 2
pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz.
994, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. p0z.1945).
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