UZASADNIENIE

sporz gdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrze  nnego dla cz esci
miejscowo $ci Pogorzel - cz e8¢ A, gmina Celestynow

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 2019 r. poz. 506) 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, z p6zn. zm.), w zwigzku z Uchwalg Nr 382/18 Rady Gminy Celestynéw z dnia
26 kwietnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel - czes¢ A, gmina
Celestynow.

2. Polozenie obszaru obj etego granicami planu.
Ogollna powierzchnia obszaru opracowania planu miejscowego wynosi ok. 16,2 ha.
Obszar opracowywanego plany znajduje sie w obrebie Pogorzel Warszawska.

3. Cel sporz gdzenie planu.

Bezposrednig przyczyng przystgpienia do sporzgdzania planu byto przyjecie w 2016 r.
nowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
W dokumencie tym obszar opracowania zostat zakwalifikowany do strefy inwestycyjnej,
zwigzanej z ekstensywng zabudowg mieszkaniowo - ustlugowa i zagrodowg
zlokalizowang w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. W studium wzieto pod
uwage potozenie obszaru planu w czesci gminy, w ktorej wystepujg bardzo dobre
warunki do rozwoju zabudowy zwigzanej z ekstensywng zabudowg mieszkaniowg
i ustugami zwigzanymi z infrastrukturg spoteczng i dziatalnoscia turystyczng. W projekcie
planu zrezygnowano natomiast z rozwoju zabudowy mieszkaniowej przeznaczajgc caty
obszar planu na cele ustug zwigzanych z walorami krajobrazowymi gminy oraz ustug
zwigzanych z obstluga mieszkancow gminy Celestyn6w oraz ustug z zakresu
infrastruktury spotecznej. Ustalenia studium i co za tym idzie réwniez sporzadzanego
planu miejscowego zachowujg zgodno$¢ z przepisami prawa obowigzujgcymi dla
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz innymi przepisami z zakresu ochrony
Srodowiska i przyrody. Szczegolnie dotyczy to znajdujgcych sie w jego granicach gruntow
lesnych. Grunty te zostaly wigczone w zasieg terendéw inwestycyjnych, ze wzgledu na
przeznaczenie ich na cele nielesne w obowigzujgcym poprzednio planie miejscowym,
ktéry utracit moc na podstawie przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Status prawny tych gruntéw nie dawat tym samym podstawy do
zachowania ich w dotychczasowym uzytkowaniu lesSnym. Brak wskazania przeznaczenia
utrzymujgcego istniejgce uzytkowanie lesne nie powoduje jednak zagrozenia catkowitej
likwidacji siedlisk lesnych. Wprowadzony w projekcie planu udziat powierzchni
biologicznie czynnej na dzialce budowlanej wynosi 60%. Mozna tym samym zatozy¢, ze
znaczna czesc zieleni wysokiej zostanie zachowana. Brak podstaw do realizacji nowych
zespotdw zieleni towarzyszacej zabudowie przy wystepowaniu powierzchni z utrwalonym
drzewostanem i innymi elementami siedlisk lesnych. Dopuszczenie realizacji na obszarze
planu inwestycji ustugowych jest réwniez celowe, ze wzgledu na wystepowanie tu
obszaréw zdegradowanych, pozostatych po prowadzonej wczesniej dziatalnosci
wypoczynkowo — konferencyjnej. Wykonanie planu miejscowego dla takich obszarow
umozliwi ich rehabilitacje i dalszy rozwd;.



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

5. lIstniej gce uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Obszar opracowania potozony w obrebie Pogorzel Warszawska i stanowi mozaike
terendw zieleni nieurzgdzonej o obejmujgcej siedliska roslinnosci napiaskowej
i zadrzewien oraz granicznych czesci zwartych komplekséw lesnych rozciagajgcych sie
na granicy gminy Celestynéw i gminy Otwocka. Siedlisko lesne to gtéwnie BsSw, BM$w
i Bs. Cechg charakterystyczng tego obszaru jest wystepowanie licznych nalotéw
gatunkdéw drzew lesnych pochodzacych z procesu naturalnej sukcesji. Charakterystyczne
jest rowniez wystepowanie obszaréw zdegradowanych (wraz z istniejgca zabudowg w
ztym stanie technicznym), stanowigcych pozostatosci po bylym osrodku wypoczynkowo
- rekreacyjnym.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okre  $lonej w studium uwarunkowa n
i kierunkow zagospodarowania gminy Celestynéw

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy

Celestynow zostalo przyjete Uchwatg Nr. 177/16 Rady Gminy Celestynow z 27

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

planu znalazt sie w terenie funkcjonalno - rozwojowym:

ME1 — obszary mieszkaniowo-przyrodnicze, obejmujgce:

» tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i zabudowy
letniskowej;

» tereny zabudowy ustug podstawowych, w tym ustug handlu, gastronomii, oswiaty,
OSP, obiekty kultu religijnego;

» tereny zabudowy ustug unikatowych takich jak: szeroko pojete ustugi zdrowia,
spoteczne, osrodki pracy tworczej, osrodki szkoleniowe, konferencyjno-
wypoczynkowe, a takze pensjonaty, domy dla oséb starszych, elitarne kluby;

» tereny zieleni urzgdzonej i naturalnej, tereny sportu i rekreaciji, lasy;

* inne tereny towarzyszace wyzej wymienionym funkcjom, w tym infrastruktury
technicznej i komunikaciji.

Parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania przestrzennego obszaréw
oznaczonych symbolem ME:

* minimalna powierzchnia dzialek powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej oraz
zagrodowej: 1500-2500 m? z wytgczeniem ogrodow dziatkowych;

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

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dzialek budowlanych o funkcji
mieszkaniowej, zagrodowej, letniskowej, ustugowej:

e 70% - ME2, ME3;

* 60% - ME1, MES5;

 50% - ME4;

* maksymalna wysokos¢ budynkoéw mieszkalnych, letniskowych, ustugowych:

« 10 m- ME1, ME2, ME3, ME4;

« 8m-MES5;

» stosowanie dachéw wytgcznie symetrycznych, o nachyleniu potaci dachowych
minimum 30°; pokrycie dachéw dachéwkg ceramiczng lub materiatem o podobnej
fakturze, a dla stref ME3, ME4, ME5 dopuszcza sie takze pokrycie gontem
drewnianym lub strzechg stomiang;



e ogrodzenia dziatlek indywidualnych umozliwiajgce migracje drobnej fauny

(ogrodzenia bez podmurdwki) - nie dotyczy zabudowy zagrodowej.
Wytyczne do miejscowych plandw:

* wzmaocnienie funkcji przyrodniczych terenu poprzez ksztaltowanie zadrzewieh
oraz zachowanie znacznej czesci terenow zieleni o charakterze lesnym
z charakterystyczng dla tego rejonu sosng zwyczajnag;

e zachowanie w strefie ME4 przerw pomiedzy poszczegdlnymi segmentami ciggu
osadniczego minimum 100 m w miejscu otwar¢ widokowych — panoram, zgodnie
z rysunkiem ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”;

- dla terendbw zmeliorowanych, w tym objetych zasiegiem melioracji wodnych
szczegOlowych z zadania inwestycyjnego: ,Podbiel”, ,Ponurzyca Regut”,
przygotowanie terenéw pod nowe zagospodarowanie poprzez kompleksowg
przebudowe badZz likwidacje urzadzeh melioracyjnych, przy uwzglednieniu
zachowania stabilnosci hydrologicznej obszaréw Natura 2000 zgodnie z Planem
zadan ochronnych tych obszaréw.

Sposbb realizacji wymogdéw wynikaj gcych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i2 upzp).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie

nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych i innych elementow

zagospodarowania terenow. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie

uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorow

architektoniczno —  przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu

zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okre$lono 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 le $nych (art. 1 ust. 2pkt. 3).
Obszar planu znajduje sie w granicach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,
oraz Gtébwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP — 2151 ,Subniecka Warszawska
(czes¢ centralna)”.
W ustaleniach planu wprowadzono w zwigzku z tym odpowiednie ustalenia:
Dla otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego obowigzuje nakaz uwzglednienia w
zagospodarowaniu terendéw obowigzujgcych rygorow okreslonych w obowigzujgcych
przepisach odrebnych powotujgcych ten Obszar do 2zycia, ze szczegllnym
uwzglednieniem zakazu podejmowania dziatan inwestycyjnych mogacych mieé
negatywny wptyw na cel ochrony ustalony dla nich, w przypadku otuliny Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego takze obostrzen wynikaj z obowigzujgcego Planu ochrony Parku,
zgodnie z ustaleniami okreslonymi w planie.
Dla Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP — 2151 ,Sub  niecka Warszawska
(czesé centralna)” ustalono:
» uzytkowaniem nieruchomosci oraz magazynowania substancji mogacych
zanieczys$ci¢ wody podziemne bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen;
* w odprowadzeniu wod opadowych i roztopowych z terendw, okreslonych w pkt. 1
i przekraczajgcych dopuszczalne wartosci wskaznikébw zanieczyszczenh,
okreslone w przepisach odrebnych, nalezy stosowaé technologie umozliwiajgce
podczyszczenie tych wod do odpowiednich norm okreslonych w przepisach
odrebnych, przed odprowadzeniem ich do odbiornikow;
 nakaz utwardzenia i uszczelnienia terendw zwigzanych z magazynowaniem
substancji ropopochodnych i innych szkodliwych dla srodowiska wodnego.



W obszarze planu nie wystepuja gleby chronione klas bonitacyjnych | - 1llI, 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 nie zachodzi réwniez konieczno$¢ zmiany gruntow lesnych na cele nielesne.

Wszystkie grunty lesne znajdujgce sie w obszarze opracowania byly przeznaczone na

cele budowlane we wczesniej obowigzujgcych planach miejscowych.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustaleh dotyczgcych ochrony srodowiska,

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

obowigzujgce przepisy prawa. Obejmujg one:

* nakaz ogrzewania budynkéw ze Zzrodet energii cieplnej wykorzystujgcych paliwa
dopuszczone do stosowania w obowigzujgcych przepisach odrebnych, w tym
odnawialnych zrédet energii, z uwzglednieniem innych ustalen planu,

* nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, urzadzeh, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajgcych
zachowanie dopuszczalnych przepisami odrebnymi pozioméw emisji zanieczyszczeh
do atmosfery;

» obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwosé oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w
terenach nie moze powodowaé obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytut
prawny;

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

» kwalifikacja terendbw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu —
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgacymi ochrony srodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zaby  tkéw oraz débr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4 upzp):

W obszarze planu nie wystepujg obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej, ze

wzgledu na wartosci zabytkowe lub kulturowe.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpiecze nstwa ludzi i mienia, a tak ze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5 upzp).
Negatywne oddzialywanie na ludzi moze by¢ spowodowane réwniez urzgdzeniami
infrastruktury technicznej przebiegajgcymi przez obszar opracowania. Dotyczy to przede
wszystkim stref technologicznych od linii elektroenergetycznych 110 kV, ktérych
szerokos¢ wynosi 15 m od osi linii w obie strony. Dla stref tych obowigzujg ustalania
projektu planu odwolujg sie do przestrzegania ograniczen w zabudowie
i w zagospodarowaniu terenu oraz w uzytkowaniu obiektow, wynikajgcych z przepisow
odrebnych obowigzujgcych w strefach i pasach technologicznych wyznaczonych w
projekcie planu dla tych urzadzen, w tym zakaz lokalizowania w ich zasiegu obiektow
przeznaczonych na pobyt ludzi.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancOw na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sie mas ziemnych
i obszarow szczegOllnego zagrozenia powodzig.
Potrzeby os6b 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 2018 r. poz. 2068). Inne udogodnienia dla os6b
niepetnosprawnych  bedg realizowane na etapie wykonania  docelowego
zagospodarowania terendéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacja zabudowy
i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw odrebnych.



5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pk t. 6 upzp)

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z komercyjng funkcjg ustugowa, obejmujgcg ustugi
ochrony zdrowia, opieki spotecznej, w tym domy dla oséb starszych, ustugi turystyki,
w tym osrodki pracy tworczej, osrodki szkoleniowe, konferencyjno - wypoczynkowe,
pensjonaty, elitarne kluby oraz ustugi gastronomii, oswiaty i nauki. Polozenie terenu
w obszarze o wysokich walorach krajobrazowych uzasadnia rozwdj zagospodarowania
zwigzanego z turystykg oraz ochrong zdrowia i oswiatg. Zmiany w zagospodarowaniu
spowodujg wzrost wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek
procentowych stuzgcych naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci 30% dla terenow inwestycyjnych
znajdujgcych sie w obszarze planu. Zmiana zasad zagospodarowania terendw
w obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw i wskaznikdéw urbanistycznych wptynie
na zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej terenéw. Realizacja nowej zabudowy na
podstawie wustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu
architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow
inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy.
Wzrost podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych w gminie inwestycji publicznych.
Zgodnie z wykonang prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu w jego granicach
nie przewiduje sie realizacji celéw publicznych obcigzajgcych budzet gminy — brak
bezposredniego oddziatywania planu na budzet gminy po stronie kosztéw.

6. Prawo wlasno $ci (art. 1 ust. 2 pkt. 7 upzp).

Obszary objete granicami planu w catosci stanowig wlasnos¢ oséb prywatnych oraz
Gminy Celestynéw.

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

Realziacja ustalen planu nie wymaga pozyskania gruntéw na cele publiczne, realizowane
przez gmine. Brak koniecznosci realizacji inwestycji publicznych w obszarze planu
umozliwia sprzedaz gruntow gminnych znajdujgcych sie w jego granicach na cele
inwestycyjne.

7. Potrzeby obronno $ci i bezpiecze nstwa pa hAstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8 upzp)
Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenéw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepiséw odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze zlozonymi
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 beda ograniczaly sie przede wszystkim do inwestycji
zwigzanych z infrastrukturg techniczng, szczegOlnie infrastrukture  wodno
— kanalizacyjng. Bezposrednich potrzeb interesu publicznego na obszarze planu nie
stwierdza sie.

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

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techn icznej, w szczegdlno $ci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10i 13 upzp).

Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie

ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie
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obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. Rozwaj 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 i indywidualne ujecia
wody i mogg funkcjonowaé 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 systeméw cieptowniczych. Zasady systemu usuwania
i unieszkodliwiania odpadéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania
z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa
w zakresie ochrony srodowiska i nie bedg powodowac¢ zagrozeh wystgpienia
zanieczyszczeh 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
wczesniej 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, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym
umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.

Obszar planu bedzie obstugiwany poprzez drogi potozone poza jego granicami. Ustalenia
planu nie majg bezposredniego wptywu na rozwoj systemow komunikacji w gminie.
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 spotecze nstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy u  zyciu $rodkéw komunikaciji
elektronicznej oraz zachowanie jawno $ci i przejrzysto sci  procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12 upzp).

Wéjt Gminy Celestyndw sporzgdzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure

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

zakresie udzialu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wojt umiescit na tablicy
ogloszen w Urzedzie Gminy ogloszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.

Ogtloszenie to zostalo umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego

zostalo takze wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt
okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin skladania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskow dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdlnym
naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzieto

rébwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektéw podlegajgcych

ochronie w granicach planu.

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

prognoza skutkéw 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 uzgodnieh oraz opinii Wéjt wylozyt projekt planu do

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

publicznego wglgdu powiadomit spofeczenstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Celestynowie, w prasie lokalnej oraz

BIPie Urzedu Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wylozenia, miejsce i termin
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dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin
skiadania uwag do projektu planu. W trakcie wskazanego w ogtoszeniu terminu wptynety
2 uwagi. Z powodu zachowania zgodnosci ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Celestynédw oraz celu sporzgdzania planu
zostaly one w calosci odrzucone. Sposoéb rozstrzygniecia uwag umozliwit skierowanie
projektu planu do Rady Gminy Celestyndw 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 sposoOb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Uwzgl ednienie interesu publicznego i prywatnego przy usta leniach 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 zabudowg ustugowg o profilu uwzgledniajgcych uwarunkowania gminy do
rozwoju ustug zwigzanych z turystyka, zakwaterowaniem turystow oraz rozwojem
skoncentrowanych ustug zwigzanych z ochrong zdrowia i opiekg spoteczng oraz naukg
i oswiatg. Predyspozycje te wynikajg zaréwno potozenia obszaru planu w czesci gminy
wyrdzniajgcej sie wysokimi walorami krajobrazowymi, jak réwniez ustalen studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu.
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybér funkcji tym samym zostat
ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg
zarébwno interes publiczny gminy (rozwdj funkcji turystycznej gminy) oraz interes
prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonno  $ci ukladu przestrzennego
i maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (a rt. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2
upzp).

W obszarze planu nie przewiduje sie realizacji inwestycji zwigzanych z rozwojem uktadu

drég publicznych. Potrzeby gminy w tym zakresie, rowniez dotyczgce transportu

zbiorowego bedg realizowane na terenach potozonych poza granicami planu.

13. Zapewnienie rozwi gzan przestrzennych, ulatwiaj acych przemieszczanie si e
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3 upzp).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggow komunikacji

pieszej oraz realizacje sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na calym obszarze

planu. Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie, ale

bedg to wylgcznie urzgdzenia wewnetrzne, realizowane przez poszczeg6inych

inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy n  a obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — prz estrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terendéw
inwestycyjnych. Rozwoj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych ukladéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terendéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czes¢ rozleglych terendw inwestycyjnych gminy Celestyndw.



15. Zgodno $¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospod  arowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

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

16. Wplyw na finanse publiczne, w tym bud  zet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaly wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkbw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze
w wyniku realizacji ustalen planu gmina nie poniesie zadnych bezposrednich kosztéw.
Dochody gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg
stosunkowo wysokie, szczegdlnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz
podatkéw od gruntéw i nieruchomosci.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowi gzujacej procedury planistyczne;.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszeh i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognoza oddzialtywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkéw uchwalenia planu,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnieh i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbednych wuzgodnien i opinii oraz zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, plan wylozono do publicznego
wgladu, wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko,

e) w trakcie wylozenia przeprowadzono dyskusje publiczng,

f) spos6b rozstrzygniecia uwag umozliwit uchwalenie planu bez ponawiania
procedury planistycznej.

2. Podstawa uchwalenia .

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr 80/19 Rady Gminy
Celestynow z dnia 27 czerwca 2019 r. Podstawg uchwalenia planu jest art 18 ust. 2 pkt.
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 506)
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, z p6zn. zm).



