UZASADNIENIE
UCHWALY RADY GMINY CELESTYNOW

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci miejscowosci Pogorzel — cze$¢ B

Dokumenty z zakresu planowania przestrzennego sporzadza sie zgodnie z okreslonym dla nich
zakresem oraz trybem.

Prace dotyczace sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci miejscowosci Pogorzel — czes¢ B prowadzone sg w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873).
Sporzadzenie niniejszej uchwaty jest konsekwencjg podjetej uchwaty Nr 34/19 Rady Gminy
Celestynow z dnia 24 stycznia 2019 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel- czesé B.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestyndw, uchwalonego uchwatg Rady Gminy Celestynéw Nr 177/16 z dnia

27 pazdziernika 2016 r.

Gtéwnym celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto wyznaczenie nowych obszaréw

przeznaczonych gtéwnie pod zabudowe mieszkaniowg zgodnie z zapisami obowigzujgcego studium.

Obszar planu potozony jest w Gminie Celestyndéw i obejmuje prawie catg miejscowos¢ Pogorzel,
za wyjatkiem dz. ew. nr 1643/1, 1643/2, 1643/3, 1643/4, 1643/5, 1643/6, 1643/7, 1643/8, 1643/9,
1643/10, 1643/11, 1643/12, 1643/13, 1643/14, 1643/15, 1643/16, 1643/17, 1644, 1645 potozonych
w zachodniej jej czesci. Powierzchnia obszaru objetego opracowaniem planu wynosi niecate 305 ha.
Miejscowo$¢ Pogorzel graniczy z miastem Otwock oraz gming Karczew. W obszarze opracowania
mozna wydzieli¢ pie¢ jednostek réznigcych sie od siebie istniejgcym stanem zagospodarowania.
- tereny pierwotnego uktadu wsi-wschodnia czesé Pogorzeli,
- tereny pierwotnego uktadu wsi-zachodnia cze$¢ miejscowosci,
- tereny ksztattujacej sie nowej zabudowy mieszkaniowej ze znacznym udziatem ustug,
- tereny po-scaleniowe, powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
-tereny lesne po potudniowej stronie drogi powiatowej do Otwocka.
Na terenie opracowania zostaty ustanowione formy ochrony przyrody takie jak: Mazowiecki Park

Krajobrazowy wraz z otuling oraz Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu. W ramach
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Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wyznaczono strefe urbanistyczng, do ktérej
ograniczy¢ nalezy zabudowe miejscowosci Pogorzel, zas w Mazowieckim Parku Krajobrazowym

wyznaczono dwa tereny osadnicze, w tym jeden dedykowany pod cmentarz.

Dla obszaru planu dla czesci miejscowosci Pogorzel — czes¢ B brak jest obowijzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Celestynéw uchwata
nr 230/2006 z dnia 27 pazdziernika 2006 r. przystgpita do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel. W oparciu o w/w uchwate nie
zostaty podjete efektywne dziatania majace na celu sporzadzenie projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Pogorzel.

W obowigzujagcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Celestynéw (uchwata Rady Gminy Celestynéw Nr 177/16 z dnia 27 pazdziernika 2016 r.) Na
terenie opracowania wyznaczono nastepujace strefy:

- strefe mieszkaniowa: obszary zabudowy mieszkaniowo - ustugowej (MU 1)
- strefe rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej: obszary laséw i zadrzewien (ZL) oraz obszary
rolne (R 1).

W Studium przyjeto:

-w ogodlnej powierzchni nowo planowanych terendw potozonych w strefie mieszkaniowej,
w obszarach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej MU1, bedg dominowaty tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra bedzie stanowita okoto 84% powierzchni tych nowych
terenéw zabudowy, tereny zabudowy ustugowej bedg stanowity 10% tej zabudowy, teren
zabudowy zagrodowej 5%, zas tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1%,

- w przypadku pozostatych obszaréw (ZL, R1) przyjeto, iz funkcja podstawowa bedzie

dominowata na tych obszarach, a pozostate funkcje beda zajmowaty niewielkie powierzchnie.

Biorgc powyzsze pod uwage stwierdza sie zgodnos$¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami

Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Celestynow.

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w projekcie planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Przeznaczenie terenéw oraz potencjalny
spos6b zagospodarowania zostaty ustalone w projekcie planu z uwzglednieniem interesu publicznego
oraz intereséw prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci wnioskow, w oparciu o analizy

ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.



W projekcie planu, ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego obszaru zostata zapewniona
poprzez:

- wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

- zachowanie miejsc lokalizacji istniejgcych kapliczek i krzyzy przydroznych, ksztattujgcych
krajobraz kulturowy miejscowosci, poprzez wyznaczenie dominant plastycznych, oraz
wyznacza sie rowniez nowe miejsca lokalizacji dominant plastycznych,

- wyznaczenie terendw drog,

- okreslenie zasad zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw, w tym ustalenie wskaznikéw
zagospodarowania terenow,

- ustalenie zasad lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych,

- ustalenie zasad ksztattowania materiatéw i kolorystyki elewacji budynkéw

- wyznaczenie szpaleréw drzew.

W zakresie wymogow ochrony srodowiska w projekcie planu ustalono:

W zakresie ochrony i ksztattowania zieleni:

- ustalono ochrone istniejgcego drzewa do zachowania, na terenie zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (11 MN),

- wyznaczono szpalery drzew,

- wskazano pomnik przyrody- sosne pospolitg; w strefie ochronnej wokdét pomnika przyrody,
wynoszgcej 15 m od osi pnia drzewa, obowigzujg zakazy i ograniczenia stosowne do wymagan
dotyczacych ochrony pomnika przyrody zawartych w przepisach odrebnych,

- ustalono dla poszczegdlnych terendw wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie

czynne;.

W zakresie ochrony wéd i adaptacji do zmian klimatu dopuszczono na catym obszarze planu

realizacje rozwigzan stuzgcych retencji woéd opadowych lub roztopowych oraz:

- ustalono ochrone oraz zachowanie ciggtosci i przepustowosci statych i czasowych ciekéw
wodnych wskazanych na rysunku planu jako cieki wodne do zachowania (rowy) i zachowanie
jako otwartych koryt,

- wydzielono tereny wéd powierzchniowych — Kanat Potudniowy (Struga Pogorzelska) oraz
ustalono zachowanie cieku wodnego i okreslono zasady zagospodarowania terenéw WS,

- dopuszczono realizacje zbiornikow retencyjnych na terenach zieleni naturalnej ZN.

W stosunku do obszaréow objetych prawng formg ochrony przyrody: Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (z wydzielong strefg urbanistyczng), Mazowieckiego Parku Krajobrazowego,

otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, ktérych granice wskazano na rysunku planu,



obowigzujg wszelkie ustalenia, zakazy i warunki zawarte w przepisach je ustanawiajacych oraz

w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody.

Ustalono odpowiednig kwalifikacje terenéw w zakresie ochrony przed hatasem oraz okreslono
zasady ochrony przed zanieczyszczeniami terendw potozonych w sgsiedztwie terenu komunikacji

kolejowej 1 KK.

Wprowadzono na terenach zabudowy zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczgco oddziatywac na $rodowisko za wyjgtkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej, infrastruktury kolejowej, infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki
i gazownictwa oraz inwestycji zgodnych z ustaleniami planu, w tym inwestycji polegajacych
na remoncie i przebudowie drég publicznych. Ustalono rdwniez zakaz lokalizacji zaktaddéw

o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej na catym obszarze planu.

W zakresie wymogoéw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych ustalono zachowanie miejsc lokalizacji istniejgcych kapliczek i krzyzy przydroznych,
ksztattujgcych krajobraz kulturowy miejscowosci, poprzez wyznaczenie dominant plastycznych, oraz
wyznaczono nowe miejsca lokalizacji dominant plastycznych. Na obszarze planu wyznaczono réwniez

osie widokowe i otwarcia widokowe.

Struktura wiasnosci gruntow:

Najwiekszy udziat w powierzchni terenéw majg dziatki nalezace do oséb fizycznych — prawie 76%
obszaru planu. Kolejno, 13,5% powierzchni nalezy do spétki do zagospodarowania wspdlnoty
gruntowej wsi Pogorzel.

Pozostate, 10,5% obszaru planu stanowi wtasno$¢ podmiotéw publicznych. Najwieksza czes¢ tych
gruntéw nalezy do PKP S.A. — 4%. Kolejne, niewiele ponad 3,5% to wiasnos¢ Skarbu Parstwa. Gmina
Celestynow posiada niecaty 1% terendéw objetych planem, a Powiat Otwocki — 1,5%. Pozostate dziatki
nalezg do Skarbu Panstwa — Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa i Panstwowego Gospodarstwa

Lesnego Lasy Panstwowe.

W zakresie zapewnienia potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa projekt planu nie
wprowadza zmian w stosunku do stanu istniejgcego. Przez obszar planu przebiega linia kolejowa,
ktdra stanowi teren zamkniety i zostaje utrzymana bez zmian w obecnych liniach rozgraniczajgcych.

Przewidywane powigzania przestrzenne planu umozliwiajg dostep mieszkancéw, pracownikéw
i uzytkownikow terenu do publicznego transportu zbiorowego (autobusu i kolei). W planie
wprowadzono takze utatwienia dla pieszych i rowerzystow poprzez ustalenia w zakresie ruchu

pieszego oraz w zakresie ruchu rowerowego oraz nakaz zagospodarowania miejsc i terendw
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publicznie dostepnych w sposdb dostepny dla wszystkich, w szczegdlnosci dla osdb ze szczegdlnymi

potrzebami.

Potrzeby interesu publicznego zostaty zapewnione m.in. przez wskazanie terendw inwestycji
celu publicznego, w tym: ustug publicznych (UP), ustug sportu i rekreacji (US), terenéw zieleni
urzadzonej (ZP) oraz terendw drdg publicznych (KD), komunikacji kolejowej (KK), drég rowerowych

(KDR), parkingu (KDP) i terendw ciggdw pieszych i rowéw melioracyjnych (KP/WR).

W zakresie przebiegu sieci infrastruktury technicznej oraz drég publicznych, zlokalizowanych na

obszarze, zabezpieczono ich lokalizacje poprzez stosowne zapisy w tresci uchwaty planu.
Wydzielono rowniez tereny wod powierzchniowych - Strugi Pogorzelskiej.

Przeznaczenie terendw oraz potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z nich zostaty
ustalone w planie z uwzglednieniem wywazenia interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym

zgtaszanych w postaci wnioskdw, w oparciu o analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel —
cze$s¢ B jest opracowywany w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, poz. 784, poz. 922, poz. 1873).
Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ww. ustawy. Projekt planu jest
przedmiotem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247,
784, 922, 1211, 1551, 1718). Zgodnie z procedurg wynikajacg z powyzszych przepiséw prawa,
sporzadzono prognoze oddziatywania na $rodowisko, ktéra stwierdza, ze prognozowane skutki
oddziatywania ustalen projektu planu na srodowisko sg mato znaczgce w skali catego projektu planu,

a takze w stosunku do stanu istniejgcego.

W procedurze prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci Pogorzel — cze$¢ B zapewniono udziat spoteczenstwa. Przebieg procedury w formie
ogtoszenia Wéjta Gminy Celestyndw o terminie zbierania wnioskéw (zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) byt publikowany réwniez na stronach internetowych Biuletynu
Informacji Publicznej Gminy Celestyndow. Wodjt Gminy Celestynéow ogtosit termin o zbieraniu
whioskow do planu, ktére mozna byto sktada¢ do dnia 08.03.2019 r. Po ogtoszeniu Wadjta Gminy

Celestynow nie wptynat zaden wniosek od osdb fizycznych w terminie. Po terminie zbierania



whioskoéw (od 12.06.2019 r. do 24.07.2019 r.) wptyneto 19 wnioskéw od oséb fizycznych i prawnych.

Na zawiadomienia o zbieraniu wnioskdéw do projektu planu odpowiedziato 10 instytucji.

Projekt planu zostat przedtozony do uzgodnien i opiniowania od wrzesnia 2019 r. do lutego
2020 r. i uzyskat wymagane uzgodnienia i opinie. Projekt planu uzyskat réwniez wymagane zgody na

zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Wéjt Gminy Celestyndw ogtosit o wylozeniu do publicznego wglagdu projektu planu wraz
z prognoza oddziatywania na srodowisko w terminie od 28 kwietnia do 20 maja 2021 r. Uwagi za$
mozna byto sktada¢ do dnia 08 czerwca 2021 r. W dniu 19 maja 2021 r. odbyta sie dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Dostep do informacji o terminach wytozenia do
publicznego wgladu, dyskusji publicznej i zbierania uwag zostat zapewniony poprzez publikowanie
ogtoszenia w prasie oraz zamieszczanie obwieszcze na stronie internetowej Biuletynu Informacji

Publicznej Gminy Celestynow.

W terminie sktadania uwag wptyneto 12 uwag formalnych, ktére zostaty rozpatrzone przez Wdijta

Gminy Celestynow.

W wyniku uwzglednienia uwag i wprowadzenia zmian konieczne byto ponowne wylozenie
projektu planu do publicznego wgladu. Wéjt Gminy Celestynéw ogtosit o ponownym wytozeniu do
publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w terminie od
06 pazdziernika do 27 pazdziernika 2021 r. Uwagi za$ mozna byto sktada¢ do dnia 12 listopada 2021 r.
W dniu 20 pazdziernika 2021 r. odbyta sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu

rozwigzaniami.

W terminie sktadania uwag wptynety 3 uwagi formalne, ktére zostaty rozpatrzone przez Waijta

Gminy Celestynow.

Opracowanie planu miejscowego jest zgodne z ,Oceng aktualnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestynéw” z 2018 roku, ktdra zostata przyjeta przez Rade Gminy Celestynéw
uchwatg nr 412/18 z dnia 30 sierpnia 2018 r. Dokument ten wskazuje koniecznos$¢ podijecia prac
zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego dla miejscowosci Pogorzel. Powyzsza analiza wykazata
takze zasadnos¢ zakonczenia wczesniej rozpoczetych prac planistycznych i przystgpienie do

sporzadzenia planu w oparciu o nowa uchwate Rady Gminy.

Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu inwestycji

celu publicznego, co wynika takze z ustawy o samorzadzie gminnym (art. 7 tej ustawy).

Bilans skutkéw finansowych jest ujemny. Istniejgca dysproporcja pomiedzy wydatkami Gminy,

a przysztymi spodziewanymi dochodami wynika gtéwnie z wysokich kosztow budowy drég oraz sieci
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infrastruktury technicznej. Nalezy jednak pamieta¢, ze wydatki na cele budowy infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej Gmina ponosi niezaleznie od ustalen planu. Istniejgcg réznice mozna zmniejszyc,

przyjmujac wyzsze (maksymalne) stawki optat adiacenckich.

Plan ma charakter inwestycyjny. Przewazajgca cze$¢ obszaru planu jest niedoinwestowana
w zakresie drog i sieci infrastruktury techniczne;j. Istniejgce drogi nie spetniajg minimalnych wymagan
technicznych, a wiec konieczne jest ich poszerzenie i utwardzenie. Obszary pdétnocny i pétnocno-
wschodni, z uwagi na brak urzgdzonej siatki drogowej, do tej pory pozostaty niezurbanizowane. Do
wiasciwego rozwoju tej czesci miejscowosci Pogorzel konieczne jest szybkie przygotowanie terenéw
budowlanych, aby zacheci¢ do inwestowania w rejonie, co w dtuiszym okresie czasu przyniesie

wymierne korzysci.

Srodki finansowe na realizacje ww. zadar powinny by¢ przewidziane w uchwatach budzetowych
Rady Gminy Celestynéw. Proces realizacji ustalen planu jest procesem wieloletnim o nieokreslonym
horyzoncie czasowym, szeroko uwarunkowanym. Zaréwno wydatki jak réwniez wptywy do budzetu

moga rozktadad sie na przestrzeni wielu lat.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel
— cze$¢ B spetnia wymogi obowigzujgcych przepisdéw, w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndéw, uchwalonego Uchwatg Rady
Gminy Celestyndw Nr 177/16 z dnia 27 pazdziernika 2016 r. i moze by¢ przedstawiony do dalszego
etapu procedowania zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Plan po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i

merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe.



