LISTA NIEUWZGLEDNIONYCH UWAG

Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 406/22

Rady Gminy Celestynow
z dnia 29.09.2022 r.

dotyczacych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Regut

wniesionych na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Kolumna 1 - nr (nr) — numer porzadkowy, w nawiasie numer porzadkowy z tabeli rozstrzygniecia Wojta Gminy Celestynéw w sprawie rozpatrzenia uwag.
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1. | 14.06. Osoba Whiosek o zmniejszenie minimalnej powierzchni Nr dziatki 7 MNE Nieuwzgle Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowari
2022 fizyczna | dziatki do ok. 1000m2. 768 dniona i kierunkow zagospodarowania

Uzasadnienie:

Uwaga dotyczy dziatki 768, ktéra znajduje sie w
strefie TMNE. Zgodnie z propozycjg projektanta

dziatki budowlane w tej strefie powinny mie¢ min.

powierzchnie 1500m2.

przestrzennego Gminy Celestyndw, dla
obszaréw ME (do ktérych zalicza si¢ réwniez
wyznaczony w projekcie planu teren 7 MNE)
minimalna powierzchnia dziatek powstatych w
wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
letniskowej oraz zagrodowej (z wytaczeniem




Zdaniem Whnioskodawcy jest to zbyt duza
powierzchnia, poniewaz dziatki sie tam znajdujace
majg przewaznie ok. 2000m2 lub powyzej i nie
bedzie mozliwosci ich podziatu na troche mniejsze,
co jest znacznie praktyczniejsze, poniewaz dziatki
ok. 1000m2 tatwiej zagospodarowac.

Dziatka 768 ma powierzchnig 0,3151 hai
Whioskodawca chciatby jg podzieli¢ na 3 mniejsze
dziatki do 1000m2. Dodatkowo z dziatki bedzie
wytyczana droga dojazdowa do kazdej dziatki.

ogrodow dziatkowych) powinna wynosi¢ 1500-
2500 m2.

W projekcie planu dla terenow MNE przyjeto
zatem najmniejsza, dopuszczong w Studium
powierzchnie dziatki budowlanej — 1500m2.

04.07.2
022

Osoba
fizyczna

Uwagi, zastrzezenia i wnioski w sprawie zapiséw
projektu planu:
l

Zacytowano par. 1 ust. 4 pkt. 1, 2, 7, 14 oraz par. 4
ust. 1iust. 2 pkt 1-4.

W rozdziale 13 Ustalenia szczegdtowe dla terenow
par. 19.1 a, b na obszarze oznaczonym na mapie
jako 5 MN jako przeznaczenie terenu wskazano
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, Na tym
obszarze nieruchomo$ci mieszkalne stanowig 99,9%
wszystkich nieruchomosci. Niejasnym jest wiec
wydzielenie jednej nieruchomosci 2 RM (nr ew.
592/1) jako terenu przeznaczonego pod zabudowe
zagrodowg, dopuszczajac dziatalno$¢ hodowlana.

Z definicji zawartej w ustawie o organizaciji i
rozrodzie zwierzat gospodarczych hodowla to ich
zorganizowany chéw i rozmnazanie. Wytaczajac tg.
nieruchomo$¢ ze ,strefy mieszkalnej” doprowadza
sie do sytuacji, w ktorej najblizsze nieruchomosci
oraz ich mieszkancy zostang narazeni na immisje,
poprzez oddziatywanie bezposrednie ,zapachow”
oraz insektow (much oborowych) a wiec znacznie
zakidci to mozliwosci korzystania z sasiednich
nieruchomos$ci w ramach ich spoteczno -
gospodarczego przeznaczenia. Dodam, ze kilka lat
wstecz na tej nieruchomosci nie byta prowadzona
jakakolwiek hodowla, obecnie z roku na rok jest

Nr dziatki
592/1

2RM
5MN

Nieuwzgle
dniona w
czesci

Nieuwzgledniona w czesci dotyczacej zmiany
przeznaczenia terenu 2 RM na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Uwzgledniona w czesci dotyczacej zakazu
lokalizowania obiektow i urzadzen, ktére
mogq powodowac przekroczenia
dopuszczalnych standardéw jakoSci
Srodowiska (norm okreslonych w przepisach
prawa) poza dziatkg budowlana, na ktdrej sq
zZlokalizowane.

Projekt planu jest sporzadzany w oparciu o
liczne analizy stanu istniejgcego. Analizowane
sq rowniez funkcje istniejacej zabudowy oraz
rozpatrywane wnioski ztoZzone do projektu
planu.

Teren wyznaczony w projekcie planu jako 2
RM jest obecnie uzytkowany rolniczo. Nie
zostat ztozony do projektu planu wniosek o
zmiane tej funkcji i przeznaczenie terenu na
cele nierolnicze. Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania Gminy
Celestynéw w ramach obszaru MU1 (w
ktérym znajdujg sie omawiane tereny),
wskazuje zaréwno tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, jak i tereny




powigkszana o nowe osobniki. Zaktécanie
korzystania z okolicznych nieruchomoéci ponad
przecietng miare, a sg nig czynniki zwigzane z
hodowlg zwierzat, doprowadzi do koniecznosci
skorzystania z ochrony gwarantowanej przez
przepisy Kodeksu cywilnego.

Wobec powyzszego nalezy zmieni¢ przeznaczenie
tej nieruchomosci zgodnie z planem
zagospodarowania catego obszaru.

zabudowy zagrodowej. Nie ma zatem
podstaw do ograniczenia korzystania z
nieruchomosci w sposob dotychczasowy
(zabudowa zagrodowa) i zmiany
przeznaczenia na cele nierolnicze.

[I. W rozdziale 3 ustalono zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego.

Zacytowano ustalenia par. 5 ust. 3 pkt 5 6.

Poniewaz na wyznaczonych strefach MN w
wiekszosci wystepuje gesta zabudowa
mieszkaniowa nalezy okresli¢ jasne zasady
lokalizacji zabudowy jak w par 5 pkt 3 ppkt 6 w
oparciu o Ustawe Prawo budowlane oraz zakazaé
zabudowy bezpo$rednio przy granicy z sasiednig,
dziatkg budowlana, majac na celu poszanowanie
uzasadnionych intereséw o0s6b trzecich,
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu
oraz w celu uniknigcia chaosu urbanistycznego oraz
dalszego zageszczania zabudowy.

W przypadku niewykorzystania na dane;
nieruchomo$ci maksymalnej powierzchni do
zabudowy, istnieje prawdopodobienstwo dalszego jej
zabudowywania, a tym réwniez w granicach dziatek.
Budynek mieszkalny o wysokosci 10-12 m i
szeroko$ci 20 m na terenach oznaczonych MN/U
(lub inny budynek bez ograniczania jego szeroko$ci
na terenie oznaczonym RM) usytuowany w granicy
moze mie¢ wplyw na stosunki sasiedzkie.

zapisy
par. 5 ust.
3pkt5i6

Nieuwzgle
dniona

Ustalenia projektu planu dostosowano do
lokalnych warunkéw (waskie dziatki w
zurbanizowanej cze$ci miejscowosci) i
charakteru istniejacej zabudowy.

Zasady lokalizacji zabudowy zostaty
okreslone zgodnie z Ustawag Prawo
budowlane.




M. zapisy Nieuwzgle Ustalenia planu mogg dotyczy¢ wytacznie
Zasady ochrony rodowiska, przyrody i krajobrazu par.162 ust. dniona terendw wskazanych w projekcie planu.
Par. 6.12 Mozliwo$é budowy autostrady i jej przebieg
Dotyczy przebudowy drog publicznych. Ustalenia na terenie miejscowosci Regut nie jest na
dotyczg wytacznie drdg istniejacych. W zwigzku ze obecng chwilg znany. Ewentualna realizacja
zblizajaca sie duzymi krokami mozliwoscig tej inwestycji bedzie przebiegac na podstawie
wybudowania autostrady w niewielkiej odlegtosci na przepisow odrebnych (specustaw), a wiec
potudnie od miejscowosci Regut a mogacej mie¢ plan nie moze ustali¢ warunkow dla realizacji
wplyw na natezenie hatasu oddziatujgcego na tej inwestycji.
miejscowo$¢, wskazane jest ustalenie rozwigzan
technicznych i przestrzennych sprzyjajacych
ograniczaniu powstawania i rozprzestrzeniania sie
hatasu oraz drgan dla nowych inwestycji drogowych.
V. zapisy Nieuwzgle W planie miejscowym nie formutuje sie
Zacytowano ustalenia par. 13 ust. 7 pkt 4 (5 - p?r'713kt dniona zalecen.

otaczone) i 7. ust. £p
polaczone) 4(5)i7 Plan miejscowy: ustala, zakazuje lub

Prosze 0 zmiane zapisow punktu 7 z ,dopuszcza
sie” na ,zaleca sig”.

dopuszcza.




3. | 11.07.2 Osoba Whiosek o: Nr dziatek 15 MN Ad. 1 Na wigkszosci dz. ew. nr 1083 przesunieto
022 fizyczna 1083 1081 Nieuwzgle linig zabudowy w odlegto$ci 4 metrow od
(4) 1. Zmniejszenie odlegto$ci nieprzekraczalnej linii dniona w drogi publicznej 24 KDD, za$ w potudniowej
zabudowy na cafej diugosci dziatki ewidencyjnej nr cze4Ci czesci dziatki przediuzono te linie do linii
1083 od drogi 24 KDD do 4 metrow. zabudowy na dz. ew. nr 1081.
Ad. 2
2. Zmniejszenie odlegtosci nieprzekraczalnej linii Nieuwzgle Linia zabudowy na dz. ew. nr 1081 stanowi
zabudowy na catej dtugosci dziatki ewidencyjnej nr dniona przedtuzenie linii zabudowy na terenie ustug
1081 do drogi 24 KDD do 4 metrow. publicznych 3 UP, dlatego pozostawiono jg
bez zmian.
Uzasadnienie:
. o . . Odlegtosci te sg i tak znacznie mniejsze niz
Na wigkszosci przebiegu drogi 24 KDD obecne usytuowanie budynku na dz. ew. nr
nieprzekraczalna linia zabudowy wynosi 4 m. 1083 (w odlegtosci ponad 12,5 m od linii
Dopiero w koricowym odcinku na czesci dziatki 1083 rozgraniczajacej terenu drogi 24 KDD).
poszerza sie do 6m, a potem do 8m, aby nastepnie
na dziatce 1081 zmniejszy¢ sie do 6m. Nie ma to Usytuowanie linii zabudowy nie zmniejsza
swojego uzasadnienia, gdyz w tym miejscu i tak wielko$ci zabudowy na dziatce, ktdra jest
droga jest najszersza — z 5,5m w swoim warunkowana innymi wskaznikami, w tym
poczatkowym biegu osigga szeroko$¢ 10,5 do 15 powierzchnig zabudowy i intensywnoscig
metrow. zabudowy.
Dziatka 1083 ma ksztatt tréjkata i po wyznaczeniu
nieprzekraczalnej linii zabudowy 8 metrow na okoto
40% swojego obszaru staje sie bezwartosciowa.
4. | 11.07. Osoba Whiosek: Nr dziatek: 7 KDD Nieuwzgle Zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
2022 fizyczna 493 6 KDD dniona zasadami wiedzy technicznej dotyczacej
5) 1. Ul. Chmielna dotychczas szer. 8m w MPZP projektowania drdg i uzbrojenia terenu,
zwiekszona do 12m. 2263 123|\/IPltlJ/U szeroko$¢ drogi publicznej, w ktérej bedg

2. Ul. Kakolowa dotychczas szer. 8m w MPZP
zwigkszona do 10m.

Uzasadnienie:
Zmiany szerokosci ul. Chmielnej z 8m — 12m oraz ul.

Kakolowej z 8-10m skutkujg zmniejszeniem dziatek o
ok. 100m2 lub wigcej.

prowadzone sieci infrastruktury technicznej
powinna wynosi¢ min. 10,0m. Szeroko$¢ ta
umozliwia realizacje jezdni i chodnika oraz
uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej,
ktdre bedq stuzy¢ przysztym mieszkarncom
dziatek przylegajacych do drég publicznych.
Takq szeroko$¢ ustalono dla drogi publicznej
6 KDD ul. Kakolowej.

Wschodnia czg$¢ drogi publicznej 7 KDD
zostata poszerzona do 12,0m na odcinku od 6




Fakt przeksztatcenia dziatek dotychczasowych na
dziatki z mozliwo$cig prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej nie jest koniecznoscig ustanowienia
drogi 0 12m szerokosci, a jesli jest to dlaczego ul.
Jarzebinowa, przy ktorej jest dziatka z
przeznaczeniem do prowadzenia dziat. gosp.
posiada 10m szerokosci. Po 15 latach prowadzenia
postepowania scaleniowego w 2018 roku
uprawomocnito sie postanowienie o jego
zakonczeniu. Tymczasem juz w 2019 roku lub
2020 r. UG poprzez projekt MPZP nowelizuje
szerokosci ulic 0 2 lub 4m oraz ustala nowe drogi,
ttumaczac miedzy innymi utworzeniem pasa zieleni i
innych mediow, co jest totalnym absurdem . Zieleni
w tym obrebie jest b. duzo.

Whnioskodawcy nie wyrazajg zgody na takie dziatanie
UG, poniewaz czujg sie pokrzywdzeni, poniewaz
zostang wywtaszczeniu z gruntu ok. 100m2 lub
wiecej podczas kiedy inni wiasciciele utracg duzo
mniej.

Ulica o szer. 12m to autostrada dla takiego osiedla,
zaraz zaczna si¢ problemy z szybkg jazda, chociaz
to daleka przyszto$¢, biorac pod uwage bierno$é UG
w stosunku do inwestycji drogowych i innych po tej
stronie ,50”.

KDD do 5 KDD z uwagi na przeznaczenie
terenu 3 PU pod zabudowe produkcyjng lub
ustugowq . Ten rodzaj zabudowy czesto
wigze sie z konieczno$cig obstugi
samochodami ciezarowymi, dla ktérych
wymagane sg wieksze szerokosSci
manewrowe. Ponadto ustugi generujg lokalny
ruch oraz zatrzymywanie sie w ich rejonie .

Przy ulicy Jarzebinowej jest zlokalizowana
zabudowa mieszkaniowa (MN i MNE), a
zabudowa mieszana mieszkaniowo- ustugowa
(nieucigzliwa, bez produkcji) dopuszczona jest
jedynie na jednej dziatce.

Gmina przystepujac do realizacji drogi ma
obowigzek wykupi¢ grunty pod ten cel wedtug
warto$ci rynkowej gruntow. Do czasu
realizacji drogi dopuszcza sie uzytkowanie
gruntéw w sposéb dotychczasowy.

11.07.
2022

Osoba
fizyczna

Dziatki 661 i 662 to potozone w centrum Reguta
dziatki w przewazajacej czesci siedliskowe.
Jednakze pewna ich cze$¢ ma status las. W
przypadku dziatki 661 — 1739m2 to siedlisko, a
1800m2 to las. W przypadku dziatki 662 — 1866m2 to
siedlisko i 1647m2 to las. Obydwie dziatki, rowniez w
tej czesci, w ktorej stanowig las, majg dostep do
drogi publicznej (ul. Lakowa), ktéra po przeciwnej
stronie drogi ma dziatki zabudowane. Dziatki 661 i
662 majq wiec bezposrednie sasiedztwo dziatek
zabudowanych. Obydwie dziatki maja wiec duzy
potencijat, aby wykorzystaé je pod zabudowe

Nr dziatek:
661, 662

2MN
64 ZL

Nieuwzgle
dniona w
czesci

Zgodnie ze Studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Celestyndw, pétnocne czesci dziatek
ew. nr 661 662 sg potozone na obszarze
laséw i zadrzewien oznaczonym symbolem
ZL, na ktérych dopuszczona jest wytacznie
przebudowa, rozbudowa i odbudowa
istniejacych obiektéw budowlanych. Projekt
planu musi by¢ zgodny z zapisami Studium,
stad nie ma mozliwosci odlesienia i




jednorodzinng, co nie wigzatoby sie wcale z
nadmierng wycinka drzew na tych dziatkach.
Wnosze o przeksztatcenie czesci leSnej obydwu
dziatek w cato$ci w dziatki budowlane.

Niezaleznie od powyzszego wniosku, w wylozonym
projekcie planu zagospodarowania przestrzennego
dla Reguta na czesci dziatek 661 1 662 (wzdtuz styku
czesci lesnej z siedliskowa) zostata wyznaczona 12
metrowa strefa, ktéra umniejsza dotychczasowq
czeci siedliska (a wiec obszar pod zabudowe). W
obowigzujacym Studium linia lasu jest odsunieta od
czesci budowlanej lasu, co daje wiasnie takq strefe
ochronna, ale nie umniejsza strefy pod zabudowe.
Wnosze wiec o przesuniecie tej strefy ochronnej w
taki sposob, aby nie ograniczata mozliwosci
korzystania w przyszto$ci z czesci tych dziatek, ktdre
majg status siedlisko, pod zabudowe mieszkalna.

dopuszczenia zabudowy na tych czeSciach
dziatek.

W ramach procedury sporzadzania
niniejszego projektu planu uzyskano dla dz.
ew. nr 661 i 662 zgode na zmiane
przeznaczenia czesci gruntdw lesnych o
powierzchni tacznej 391 m2 pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng 2 MN,
powigkszajgc tym samym obszar
przeznaczony pod zabudowe. Fragmenty
dziatek, dla ktérych uzyskano zgode na
zmiang przeznaczenia z gruntéw lesnych na
cele nielesne w Studium sg przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowo- ustugowa
(MU1).

Nieprzekraczalna linia zabudowy wynikajaca z
przepiséw technicznych, wyznaczona w
odlegtosci 12m od granicy lasu, jest
wymagana z uwagi na przepisy ochrony
przeciwpozarowej. Jednakze w ramach
wyznaczonej strefy szczegoinych warunkow
zagospodarowania mozna ubiega¢ sie o
odstepstwo (i zblizenie zabudowy do granicy
lasu), na warunkach okre$lonych w
przepisach odrebnych.

Przewodniczacy Rady Gminy Celestynéw




