UZASADNIENIE )
PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY CELESTYNOW
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowos$ci Ostrow

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostrow sporzadzony zostat
w nastepstwie podjecia uchwaty Nr 250/17 Rady Gminy Celestynéw z dnia 28 marca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostrow.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945).
Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikajg z ustalen
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynow
przyjetego uchwatg Nr 177/16 Rady Gminy Celestyndw z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

W granicach obszaru opracowania nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognozg
oddziatywania na $rodowisko, zostat opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym
Z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018
r. poz. 1945), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 2081) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).
Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepiséw prawa, zostata w
peti uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Do chwili obecnej zostaty wykonane czynnosci procedury wskazane w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) do punktu 13. Projekt planu
miejscowego byt wytozony do publicznego wgladu w terminie od 25 wrze$nia 2018 r. do 16 pazdziernika 2018 r.
W trakcie trwania wytozenia zorganizowana zostata dyskusja publiczna, ktéra odbyta sie 11 pazdziernika 2018 r.
0 godz. 17.00. Wyznaczono réwniez termin, w ktorym mozliwe byto sktadanie uwag do wytozonego do
publicznego wgladu projektu planu miejscowego, tj. do 31 pazdziernika 2018 r. Po uplywie wyznaczonego
terminu, do projektu planu wprowadzono zmiany wynikajace ze ztozonych uwag i projekt planu zostaje ponownie
wytozony do publicznego wgladu.

Celem sporzadzanego planu jest ustalenie przeznaczenia terendw, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Zgodnie z
obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Celestynow teren
objety planem miejscowym zostaje przeznaczony pod funkcje inwestycyjne, m.in. na cele zabudowy
mieszkaniowej, produkcyjno-ustugowej, a takze chroni najcenniejsze przyrodniczo obszary, ktére pozostawia w
uzytkowaniu rolnym oraz le$nym.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. 2018 poz. 1945) stwierdza sie, ze przewidywane funkcje sg zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynéw przyjetego uchwatg Nr 177/16 Rady Gminy
Celestynéw z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostrow w gminie Celestyndw sporzadzony
zostat z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. i planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (. Dz. U. 2018 poz. 1945), a w szczegdInosci z:

1) wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

-
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2)

3)

4)

a) sporzadzony plan miejscowy okre$la przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i
ograniczenia w zagospodarowaniu terendw, jak réwniez sposéb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw - majacych wplyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,

b) w planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, poniewaz
takie przestrzenie nie zostaly wskazane w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestynow na obszarze objetym planem miejscowym;

ze wzgledu na brak walorow architektonicznych w obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego nie okreslono wymagan oraz zasad ich ochrony;

wymaganiami ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych:

a) wymagania ochrony $rodowiska zostaty uwzglednione w szczegoinosci poprzez ustalenia dotyczace:
zaopatrzenia w wode, gaz, energie elektryczna, ciepto, odprowadzania $ciekdw oraz wéd opadowych i
roztopowych, gospodarki odpadami, okreslenia zasad w zakresie ochrony przed hatasem, a takze
poprzez zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko,

b) w zakresie ochrony przyrody wymagania zostaty uwzglednione poprzez nakaz uwzgledniania przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska na terenach objetych granica Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, a takze dla obszaru catego
planu w zwiazku z potozeniem w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 2151 ,Subniecka
Warszawska (cze$¢ centralna)”,

c) w zakresie ochrony przed hatasem ustalono zakaz przekraczania dopuszczalnych norm w terenach
sagsiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) na obszarze planu nie wystepujq tereny gornicze, obszary szczegoinego zagrozenia powodzig i obszary
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okre$lone w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich
granic i sposobéw zagospodarowania,

e) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony gruntow rolnych i lesnych chronionych na mocy
Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t,j. Dz. U. 2017 poz. 1161), a takze
— ze wzgledu na potrzebe zmiany przeznaczenia cze$ci z nich, konieczne byto wystgpienie z wnioskiem
0 uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw lesnych na cele niele$ne. Lasy wymagajace
zmiany przeznaczenia na cele niele$ne, to lasy bedace wiasnoscig prywatng. W projekcie planu
przeznaczone sg m.in. pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jako inwestycje
drogowe - realizacje nowych drdg i poszerzenie istniejgcych. Uzyskano stosowng zgode na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne dla catosci wnioskowanych gruntow;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspofczesnej, ktore zostaly

uwzglednione poprzez wyznaczenie w planie miejscowym strefy ochrony konserwatorskiej zabytku

archeologicznego;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzebami 0s6b

niepetnosprawnych:

a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty uwzglednione w szczegolnosci
poprzez ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, o ktérych mowa w pkt. 3,

b) potrzeby 0sob niepetnosprawnych zostaty uwzglednione poprzez okre$lenie w planie miejscowym
miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows;

walorami ekonomicznymi przestrzeni jest m.in. projektowana droga ekspresowa S17, przebiegajaca przez

obszar opracowania, a takze wezet drogowy zlokalizowany w bezposrednim sgsiedztwie miejscowosci

Ostrow. Po wykonaniu analiz istniejgcego zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzgdzonym planie

miejscowym przeznaczono tereny pod rozw6j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej i

produkcyjno-ustugowej, a takze zaprojektowano uzupetniajacy uktad drogowy. Nowe tereny inwestycyjne
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10)

11)

12)

zZlokalizowano w bezposrednim sasiedztwie istniejacej drogi krajowej nr 17 oraz projektowanej drogi
ekspresowej S17. Ponadto najcenniejsze obszary przyrodnicze pozostawiono w uzytkowaniu rolniczym oraz
zakazano wprowadzania zabudowy;
prawem wiasnosci, ktére zostato uwzglednione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie terenu zgodnie z
sygnalizowang wolg wiascicieliiwltadajacych dziatek, zgtaszang do Urzedu Gminy Celestyndéw przed
procedurg przystapienia do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;
sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczeristwa panstwa. W
obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty stuzace
obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktére wymagatyby uwzglednienia w granicach opracowania planu, w
zwigzku z tym potrzeby obronnodci i bezpieczenstwa parstwa nie wymagaly okreSlenia w planie
miejscowym. W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa projekt planu nie zawiera
szczegGtowych ustalen;
potrzebami interesu publicznego, ktére to potrzeby nie zostaly naruszone ustaleniami planu, a ponadto
zostaty zapewnione poprzez mozliwosC realizacji inwestycji celu publicznego takich jak np. budowa
infrastruktury technicznej;
potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych:
sporzadzony plan miejscowy okre$la zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;
zapewnieniem udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej:
- po przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacii
Publicznej oraz na tablicy ogloszeh Urzedu Gminy Celestynéw zawiadomiono o przystapieniu do
sporzadzania planu, atakze o mozliwosci sktadania wnioskéw. Wnioski do przedmiotowego planu
miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem Wajta Gminy Celestynéw z dnia 11 kwietnia 2017 r., mozna byto
sktada¢ do dnia 12 maja 2017 r.
- projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostat wytozony do publicznego wgladu w
dniach od 25 wrzes$nia 2018 r. do 16 pazdziernika 2018 r., o czym poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Celestynéw. Dyskusja publiczna
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyfa si¢ 11 pazdziernika 2018 r. o godzinie 17.00. Do
wytozonego projektu planu zapewniono mozliwo$¢ sktadania uwag do dnia 31 pazdziernika 2018 r. Po
rozstrzygnieciu uwag zlozonych w procedurze planistycznej, projekt planu miejscowego wymaga
ponownego wytozenia do publicznego wgladu.
- projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko zostanie wytoZzony do publicznego wgladu w
dniach od 17 grudnia 2018 r. do 10 stycznia 2019 r., 0o czym poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informaciji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Celestynédw. Dyskusja publiczna
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu ma sie odby¢ 9 stycznia 2019 r. o godzinie 17.00. Do
wytozonego projektu planu bedzie mozliwo$¢ sktadania uwag do dnia 24 stycznia 2019 r. Po rozpatrzeniu
ewentualnych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
Ostréw i zaleznie od sposobu ich rozstrzygniecia, projekt planu bedzie mogt byé przediozony Radzie
Gminy Celestynéw celem jego uchwalenia, badZz wymagat bedzie ponownego wytozenia do publicznego
wgladu;
zachowaniem jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych - na kazdym etapie sporzadzania planu
miejscowego zapewniana jest mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacii
publicznej. Ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byly i bedq
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy
Celestynéw. Jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych (dowody ogtoszen, wersje dokumentéw
udostepnionych do wgladu) znajdzie potwierdzenie w dokumentacji planistycznej, ktéra bedzie
przedstawiona organowi nadzoru po uchwaleniu planu, w celu oceny zgodno$ci z przepisami prawnymi;
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13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnoSci -
dla obszaru objetego planem ustalono zaopatrzenie w wode wszystkich obiektdw budowlanych z sieci
wodociggowej (istniejacej i projektowanej). Sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania
z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wtascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym,
w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.
Realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie na tereny sasiednie, ich mieszkancow i uzytkownikdw.

Projektowanie terenéw m.in. pod lokalizacie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej oraz
produkcyjno-ustugowej uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez: ksztattowanie struktur przestrzennych przy
uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego, dazenie do planowania
i lokalizowania nowej zabudowy w bezposrednim sasiedztwie terenéw zabudowanych, ksztattowania strefy
produkcyjno-ustugowej w obszarze o najwiekszym potencjale ekonomicznym w gminie tj. bezpo$rednio przy
projektowanej drodze ekspresowej S17 oraz poprzez zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych
komunikacie.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Sporzadzenie planu migjscowego jest zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Celestynéw, ktéra zostata przyjeta Uchwatg Nr 412/18 Rady Gminy Celestyndw z dnia 30 sierpnia 2018 r.
w sprawie ,Oceny aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw”. W niniejszej analizie
potwierdzono zasadno$¢ zakorczenia rozpoczetych procedur sporzadzania miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz stwierdzono, ze obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw jest aktualne.

Na dzien dzisiejszy, na terenie gminy Celestynéw obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy przyjete Uchwatg Nr 177/16 Rady Gminy Celestynéw z dnia 27
pazdziernika 2016 r. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowo$ci Ostrow
nie naruszajq ustalen ww. Studium.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zgodnie z wstepnymi wynikami prognozy finansowej, przyjecie projektu planu powoduje skutki finansowe dla
budzetu Gminy Celestynéw. Z tytutu optaty planistycznej oraz podatku od nieruchomos$ci przewidywane sg
potencjalnie duze dochody dla budzetu gminy. Uchwalenie planu wigza¢ sie bedzie rdwniez z koniecznoscig
wydatkéw Gminy na wykup gruntéw pod urzadzenie drég o parametrach wynikajacych z przepiséw o drogach
publicznych oraz realizacjg infrastruktury technicznej. Z racji wyznaczenia znacznych rozmiaréw powierzchni pod
nowe inwestycje, sie¢ drogowa musi umozliwi¢ skuteczng obstuge komunikacyjng terenu, dlatego potencjalne
koszty realizacji drég, beda proporcjonalnie wysokie. Ostateczny prognozowany bilans dochodéw zwigzanych z
uchwaleniem planu, bedzie zalezat od stopnia realizacji zatozen planistycznych w czasie oraz skuteczno$ci w
egzekwowaniu optat renty planistycznej i podatku od nieruchomosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostréw spetnia wymogi
obowiazujacych przepiséw, w tym wymogi szczegétowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze
z uwzglednieniem przepisow odrebnych (m.in. z zakresu ochrony srodowiska, ochrony zabytkéw).

4.



Przedstawiany Radzie Gminy Celestynéw do uchwalenia projekt planu stwarza podstawe materialno-
prawng do realizacji intereséw prywatnych, zabezpieczajac rownoczesnie ochrone i realizacje celow
publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Ostréow po uchwaleniu bedzie
stanowit nalezyta podstawe formalnq i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i
innych decyzji administracyjnych.



