Protokoét Nr XV1/23
z XVI Sesji Rady Gminy Celestynéw kadencji 2018-2023
odbytej w dniu 17 pazdziernika 2023 roku

W sesji udziatl wzieli:

1. Radni Rady Gminy Celestynow - wg zatgczonej listy obecnosci
2. Wojt Gminy Celestynow - Witold Kwiatkowski,

3. Zastepca Wojta - Piotr Rostoniec,

3. Skarbnik Gminy Celestynow - Agnieszka Kurek,

4. Sekretarz Gminy Celestynow - Krzysztof Boczarski,

5. Sottysi - wg zatgczonej listy
obecnosci.

Inne osoby zaproszone.

Przewodniczacy Rady Romuald Zietala dokonat otwarcia sesji, powitat radnych,
soltyséw oraz zaproszonych gosci. Poprosit radnych o zalogowanie sie do systemu.
Stwierdzit, iz na sali znajduje sie 14 Radnych, co stanowi quorum niezbedne do
podejmowania przez Rade Gminy prawomocnych uchwat. Nastepnie odczytat

proponowany porzgdek obrad Sesji:

Proponowany porzadek obrad Sesji Rady Gminy Celestynow:
1. Otwarcie obrad, stwierdzenie quorum Rady oraz przyjecie porzgdku obrad
Sesgiji.
2. Rozpatrzenie projektu uchwaty oraz podjecie uchwaty w sprawie:

a) uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestyndw.

3. Zamkniecie obrad.

Porzadek obrad zostat przyjety w gtosowaniu elektronicznym.

Przewodniczacy Rady Romuald Zietala powiedziat, Zze jest to Sesja Nadzwyczajna
i wczesdniej nie byto mozliwosci zaopiniowania projektu uchwaty. W zwigzku z tym

przed przejsciem do pkt 2. Radni zaopiniujg teraz ten projekt.



Autor projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestyndw Pani Zbigniew Bronowicki powiedziat, ze
obejmuje on brame wylotowg z Celestynowa w kierunku Otwocka, rejon ul.
Radzinskiej i ul. Otwockiej. Cel podstawowy zmiany studium to jest uwzglednienie w
studium obowigzujgcym powiekszenia istniejgcego cmentarza wedtug rezerw
zgtaszanych na wnioskach i z terenem w potnocnej czesci do obstugi tego
cmentarza, ktory ma by¢ ograniczony do ewentualnego parkingu, jakis budynkow
administracyjnych bgdZz mozliwosci realizowania takich lokalnych zorganizowanych
imprez, generalnie z obstugg cmentarza. Cmentarz zostaje powigekszony i w zwigzku
z tym zwiekszajg sie strefy sanitarne od cmentarza tj.: promien 50 m i drugi promien
150 m. Zgodnie z linig orzeczniczg Mazowieckiego Urzedu Wojewddzkiego zmiana
studium musi objg¢ cato$¢ tych stref. Te tereny, ktére obejmujg strefy sanitarne,
szczegolnie strefa 150 m obejmuje cze$¢ osiedla w ul. Radzinskiej, wobec
uzasadnione byto objecie zmiang studium catego terenu tego osiedla. W zwigzku z
tym teren strefy z urbanizowanej do lasu jest objety tg zmiang studium i w kierunku
potudniowym do granicy obrebu Lasek. Tam gdzie nastepuje rozwoj teraz tej
zabudowy gtéwnie mieszkaniowej. Oprocz tego w samym studium zostaty
wyznaczone dwie nowe strefy. Pierwsza strefa MU1A, jest to strefa, ktéra obejmuje
generalnie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktéra powstaje gtdwnie na tym
terenie i dodatkowo do tego sg tutaj dopuszczone ustugi, przy czym w strefie nie
wyznaczamy tych terenéw. One sg wyznaczone na tereny ustug badz zabudowy
mieszanej mieszkaniowo-ustugowej w planie miejscowym, ktéry jest sporzgdzany
rownolegle ze zmiang studium. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca, to co jest obecnie na gruncie dopuszczone do realizacji, czyli forma i
gabaryt zabudowy, podobny do tego, co jest obecnie na gruncie. Dodatkowo w
miejscach, gdzie sg istniejgce ustugi, czyli ul. Otwocka wyznaczono strefe U1 i w tej
strefie mozna kontynuowaé¢ swg dziatalnos¢ obecng gospodarczg badz zmieni¢ jej
profil za wyjgtkiem ucigzliwych inwestycji, ktére mogg by¢é na tym terenie
realizowane. Dodatkowo wskazany jest ukfad drég podstawowych, ktore sg
wytrasowane w sporzgdzonym planie miejscowym. Wskazywana jest koniczno$é
osiggniecia pewnych potagczen komunikacyjnych na tym terenie zmiany studium,
zeby umozliwic pozniej w planie miejscowym dostosowanie tego uktadu do
funkcjonalnego potgczenia go z pozostatg czescig gminy Celestyndw a szczegdlnie

sotectwem Celestynéw. W procedurze planistycznej studium bylo wyktadane
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dwukrotnie do publicznego wgladu. W trakcie tych obydwu wytozen wptyneta jedna
uwaga i to w pierwszym wytozeniu, ktéra zostata odrzucona przez Pana Wojta ze
wzgledu na to, ze ona nie dotyczy obszaru, gdzie sporzadzamy zmiane studium.
Osoba sktadajgca uwage odnosi sie do terenow gminy, ktore nie sg objete zmiang
studium. W zwigzku z tym ona nie moze by¢ uwzgledniona. W drugim wytozeniu nie
byto Zzadnych uwag. Drugie wylozenie spowodowane bylo tym, ze wskutek
rozstrzygniecia uwag do projektu planu, ktory byt wyktadany nastgpita koniecznosc¢
ponowienia wytozenia planu miejscowego. W zwigzku z tym dla bezpieczenstwa,
gdyby jakies osoby jeszcze chciaty zgtosi¢ uwagi do samego studium, réwnolegle
wylozyt réwniez studium. Zadne uwagi nie wptynety. Uwaga dotyczy terenu przy ul.
Sw. Kazimierza 16 i w uwadze chodzi o doprecyzowanie wskazanego w studium
wykazu obiektow wpisanych do rejestru zabytkbw o pominiety obiekt potozony przy
ul. Sw. Kazimierza 16. Uwaga jest odrzucona, poniewaz obiekt ten jest potozony

poza granicami zmiany studium.

Radna Urszula Sabata powiedziata, ze wokot tego cmentarza wydzielone sg dwie
strefy. W pierwszej i drugiej strefie jest budownictwo mieszkalne. Zapytata czy
rzeczywiscie to budownictwo mieszkalne, ktére tam juz jest nie koliduje z

cmentarzem.

Autor projektu powiedziat, ze studium jest to dokument kierunkowy, ktory okresla
kierunki polityki przestrzennej gminy. Jest on bardzo ogdlny. W strefie 50 metrowe]
od cmentarza, gdzie obowigzuje zakaz realizacji obiektéw mieszkaniowych,
obiektéw zwigzanych z przetwarzaniem i przechowywaniem zywnosci oraz realizacji
indywidualnych uje¢ wody to w zasadzie po potudniowej stronie sg dwie lub trzy
dziatki budowlane i przeznaczone na zabudowe mieszkaniowg, ale one sg juz
zabudowane. W zwigzku z tym, na tych dziatkach i tak juz nie powstanie drugi dom,
poniewaz nie ma na to miejsca. Natomiast te dziatki, ktére sg po pétnocnej stronie od
ul. Otwockiej to strefa U1 w studium a w planie to bedg tereny ustugowe, ona juz
obejmuje tereny ustugowe, w zwigzku z tym tam zabudowa mieszkaniowa nie
powstanie. Na granicy Celestynowa i Dgbrowki czes¢ dziatek, ktére sg potozone po
potnocnej stronie ul. Otwockiej, czesciowo sg objete tg strefg, ale sg one na tyle duze
a szczegolnie dtugie, ze na tej dziatce jest mozliwos¢ przeznaczenia jej na funkcje

mieszkaniowo-ustugowe, co ma uzasadnienie, poniewaz ul. Otwocka jest gtéwng
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ulicg tgczacg Celestynow z miastem Otwock. Natomiast w strefie 150 metréw obiekty
budowlane istniejgce i te, ktdére majg byC realizowane muszg by¢ podtgczone do
wodociggu. Nie mozna realizowa¢ indywidualnych uje¢ wody na tych dziatkach, przy
czym poszerzenie tej strefy nie jest takie duze, poniewaz gtéwna jej powierzchnia jest
od istniejgcego cmentarza. Natomiast tu jest wodocigg i mozna go rozbudowac.
Zresztg zostato to uzgodnione z Sanepidem. Plan miejscowy opiniuje powiatowy
inspektor sanitarny i wojewddzki inspektorat sanitarny. Tutaj nie byto uwag w tym
zakresie. Ponadto, zeby cmentarz mozna byto powiekszy¢ konieczne byto uzyskanie
zgody Marszatka wojewodztwa na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne i tez nie byto z tym problemu. Ta zmiana studium jest ostatnig jakg gmina
moze przeprowadzi¢. Poznigj jest tylko Plan ogdlny. W zwigzku w tym, zeby uchwali¢
plan miejscowy do cmentarza, ktéry jest niezgodny ze studium, trzeba zmienic
studium. Jeszcze przez dwa lata Gmina moze uchwala¢ plany miejscowe. Jest to
okres przejsciowy. Gmina ma obowigzek wykonanie planu miejscowego do 1
stycznia 2026 roku. Do konca grudnia obowigzuje studium. Ustawodawca
wprowadzajgc te zmiane dopuscit procedure zwigzang z realizacjg planu
miejscowego. Natomiast w przepisach przejsciowych jest napisane, ze Rada Gminy
moze przyjaé plan miejscowy bez orzekania, ze narusza on ustalenia studium, tylko
jezeli dotyczy to odnawialnych zrédet energii np. farmy fotowoltaicznej, w kazdym
innym przypadku musi. Plan miejscowy po wygasnieciu studium musi by¢ zgodny z

planem ogoinym.

Radna Urszula Sabata powiedziata, ze nowelizacja ustawy bedzie obowigzywata od
1 stycznia 2026 roku. Natomiast niektére z aspektow tej ustawy obowigzujg juz od 24
wrzesnia tego roku. Czy ta zmiana dotyczg studium z tym nie koliduje. Czy jest

jeszcze czas na te zmiane.

Autor projektu powiedziat, Ze jeszcze mozna uchwali¢ zmiane studium jesli przed
24 wrzesnia 2023 roku byta ona wystana do uzgodnien a my juz bylismy w fazie

ponownego wytozenia do publicznego wgladu.

Mieszkaniec Celestynowa powiedziat, Ze chciatby zaprotestowac co do planu, ktory
jest w fazie procedowania, ale jeszcze nie na dzisiejszej Sesji. Zostat on w ostatnim

czasie zmieniony i wprowadzona zmiana na terenie 2U powoduje, ze nie mozna tam
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prowadzi¢ dystrybucji paliw. Od dtuzszego czasu stara sie, aby tam wybudowaé
stacje paliw i to przeszkadza w realizacji. Pozyskane zostaty wszelkie dokumenty,
miedzy innymi raport oddziatywania na srodowisko, ktéry w zadnym procencie nie
przewiduje jakichkolwiek utrudnien na tym terenie. Poprosit o uwzglednienie tego
przy dalszej analizie projektu planu. Ten zapis zostat wprowadzony podczas drugiego

projektu. Ten pierwszy nie miat takich zapiséw.

Przewodniczacy Rady Romuald Zietala powiedziat, ze w dniu dzisiejszym
rozmawiamy na temat studium uwarunkowan. Plan miejscowy prawdopodobnie
bedzie przygotowany i omoéwiony na kolejnej Sesji. 24 pazdziernika odbedzie sie

Komisja i wtedy mozna szczegdtowo na ten temat dyskutowac.

Radna Urszula Sabala zapytata dlaczego w pierwszej wersji byty inne ustalenia
planu a w drugiej zostato to inaczej postanowione, stgd mieszkaniec zgtasza, ze nie

moze zrealizowac swojej zaplanowanej inwestyciji.

Autor projektu powiedziat, ze ten czynnik, ktéry spowodowat, ze Pan Wojt wycofat
sie z czesci terendw ustugowych, ktére dopuscit w pierwszej wersji planu, jest to, ze
pomimo tego, ze ta stacja nie oddziatuje negatywnie na tereny sgsiednie to jednak
powoduje ucigzliwoéci na dziatkach sagsiednich. Teren 2U jest potozony na
stosunkowo matej dziatce i jest dookota zabudowa mieszkaniowa. Tam jest bardzo
silny protest mieszkancéw dziatek sgsiednich do tego, aby realizowa¢ takie ustugi w
tej czesci planu. Oczywiscie byla mozliwosé na tych dziatkach, ktére sg wieksze,
bardziej poza strefg zurbanizowana, dopusci¢ na jednym terenie mozliwos¢ realizaciji
stacji paliw, ale tam byta mozliwo$¢ wydzielenia pasa zieleni izolacyjnej oddzielajgcej
zabudowe mieszkaniowg od tej stacji paliw. Tu takiej mozliwosci nie ma. Zmiana ta
pojawita sie przed drugim wytozeniem planu, po protescie mieszkancow, ktory

nastgpit w trakcie pierwszego wytozenia.

Radna Urszula Sabata zapytata czy te protesty sg gdzies zapisane.

Autor projektu powiedziat, ze studium tego nie ogranicza. Jest to dokument, ktory
jest sporzagdzony w skali 1 do 10 i jest trudno$¢ ze znalezieniem jednej konkretnej

dziatki. Natomiast w planie miejscowym jest to podzielone na kwartaty. Tam
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mozliwos¢ ich zagospodarowania jest dostosowana do funkciji, ktéra znajduje sie na
gruncie. W zwigzku z tym do studium byta jedna uwaga. Osoby, ktére byty
niezadowolone z planu nie ztozyty uwag do studium, w zwigzku caty problem

przestrzenny jest na etapie planu miejscowego a nie studium.

Radna Urszula Sabala powiedziata, ze protest powinien by¢ pisemnie

udokumentowany.

Przewodniczacy Rady Romuald Zietala powiedziat, Ze ten temat bedzie poruszany

na posiedzeniu Komisiji.

Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej Barttomiej Bandych powiedziat,
ze studium w tym zakresie nie wprowadza zadnych ograniczen. To o czym teraz jest

mowa dotyczy planu miejscowego, ktéry bedzie omawiany na najblizszej Sesiji.

Autor projektu powiedziat, ze plan miejscowy nie moze naruszac studium. Sg to
odrebne dokumenty. Kazdy ma prawo zgtosi¢ wniosek zaréwno do studium jak i
planu miejscowego. Kazdy ma prawo zgtosi¢ uwage oficjalnie ztozong w Urzedzie.
Jezeli uwagi sg ztozone w terminie i dotyczg nieruchomosci, ktdre znajdujg sie w
obszarze opracowania rozpatruje jg wojt, burmistrz i prezydent. Jezeli jg przyjmuje to
ona znika z dokumentacji planistycznej tego dokumentu w ostatniej wersji, ktérg
widzg. Natomiast jezeli jej nie przyjmuje badz przyjmuje jg czesciowo to ona jest
kierowana na Rade. Rada potwierdza stanowisko wojta, burmistrza, prezydenta lub
nie. Jezeli nie to wraca ten dokument do procedury planistycznej i albo jest
kontynuowany albo zostaje na pétce. W studium byta tylko ta jedna uwaga. W
studium nie mozemy bra¢ pod uwage rozpatrywania protestéw, uwag czy problemow

przestrzennych, ktére znajdujg sie poza jego opracowaniem.

Radny Robert Wicik zapytat, czy zmiana studium dotyczy cmentarza i stref

ochronnych do cmentarza i nie ma tam innych zmian.

Autor projektu powiedziat, ze w zmianie mamy w centralnej czesci teren ZC, w
potnocnej czesci teren ZC1, ktéory ma stuzy¢é do obstugi cmentarza (parking,

ewentualnie budynek administracyjny). Od cmentarza jest strefa 50 metréw, gdzie sg
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najwieksze zakazy, czyli zakazy méwigce o tym, ze nie mozna realizowaC zabudowy
mieszkaniowej i zwigzanej z zywnoscig oraz druga strefa 150 metréw, gdzie nie
mozna realizowac uje¢ wody. Wszelkie obiekty budowlane zwigzane z mieszkaniami
i ustugami sg podtgczone do sieci wodociggowej. W zwigzku z tym, ze strefa 150 m
obejmuje czesci dziatek i czesci kwartatow, ktére sg widoczne na mapie ewidencyjnej
i caly ten teren rozwija sie, uzasadnione jest, zeby wykonujgc plan miejscowy w tej
czesci objg¢c tg strefg catos¢ osiedla i opracowa¢ jednolity standard
zagospodarowania. Wtedy starosta wydaje pozwolenia na budowe na podstawie
planu zagospodarowania przestrzennego. To co jest w studium i pdzniej w planie
miejscowym zostato uzgodnione przez Regionalnego Dyrektora Ochrony

Srodowiska.

Radni zaopiniowali projekt uchwaty pozytywnie. (14 gtosy za).

Ad. pkt 2, ppkt a)

Podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw.

Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej Barttomiej Bandych powiedziat,
ze uchwata skfada sie z szeSciu zatgcznikdw. Zatgcznik Nr 1 jest to tekst
ujednolicony uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.
Zatgcznik Nr 2 to ujednolicony zatgcznik graficzny  uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego. Zatgcznik Nr 3 to ujednolicony zatgcznik
graficzny kierunki zagospodarowania przestrzennego. Zatgcznik Nr 4 to analiza
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, bilans terenéw przeznaczonych pod rozbudowe.
Zatgcznik Nr 5 to sposob rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu zmiany studium. Zatgcznik Nr 6 sg to dane
przestrzenne. Zmiana studium wykonywana jest na podstawie Uchwaty Nr 305/21
Rady Gminy Celestynéw z dnia 30 listopada 2021 r., w sprawie przystgpienia do
sporzgdzania zmiany studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestynéw, zmienionej Uchwatg Nr 329/21 Rady Gminy
Celestynéw z dnia 21 grudnia 2021 r., w sprawie zmiany uchwaty Nr 305/21 z dnia 30
listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw.
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Podstawowym celem prowadzonej zmiany studium jest powiekszenie istniejgcego
cmentarza potozonego przy ulicy Otwockiej. Koniecznos¢ podjecia tych dziatan
spowodowana jest obecnym zapotrzebowaniem spoteczenstwa gminy. Istniejgcy
cmentarz wyczerpuje swoje rezerwy powierzchni grzebalnej, co w przysztosci moze
doprowadzi¢ do znaczacych utrudnien i ucigzliwosci dla mieszkancow gminy. Objecie
granicami zmiany studium pozostatych terenéw wynika bezposrednio z koniecznosci
powiekszenia stref sanitarnych od istniejgcego cmentarza po jego rozbudowie. Cata
procedura zostata wykonana i przeprowadzona zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Studium zostato uzgodnione z wifasciwymi
organami. Byly dwa wytozenia do publicznego wgladu projektu. Wptyneta tylko jedna
uwaga, ktoéra nie dotyczyta tego obszaru. Procedura wylozenia zmiany studium do
publicznego wgladu, w tym sposdb rozstrzygniecia uwag umozliwit przekazanie go

Radzie Gminy Celestynéw celem uchwalenia.

Autor projektu powiedziat, ze Zatgcznik Nr 2 jest to plansza, ktéra mowi co jest dzis
i tutaj zasadniczych zmian nie ma, w zasadzie jest zaznaczona granica, poniewaz te
uwarunkowania nie zmienity sie od czasu uchwalenia studium. Zatgcznik Nr 3 to sg
omowione zmiany w studium. Zatgcznik Nr 1 to jest tekst studium. W tekscie studium
na czerwono Sg oznaczone miejsca, ktére podlegajg zmianie a one dotyczg
wytagcznie obszaru zmiany studium. Zatgcznik 4 to analiza potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, bilans terendéw przeznaczonych pod rozbudowe. Generalnie z catej
analizy wynika, ze gmina ma zbyt duze rezerwy na tereny budowlane. Podejmowane
dziatania nie powodujg zmiany tego zapotrzebowania, poniewaz gtéwne dziatania
planistyczne odbywajg sie w strefach, ktére i tak w studium sg przeznaczone na cele

budowlane i znajdujg sie w uktadzie zurbanizowanym.

Radna Urszula Sabata zapytata jak to sie ma do informacji, ze gmina ma tylko 25%

powierzchni gminy objetg planami zagospodarowania przestrzennego.

Autor projektu powiedziat, ze w studium wyznacza sie strefy funkcjonalne. Gmina
sporzgdza plany miejscowe w tych strefach przede wszystkim. Po prostu w gminie
plany nie zostaty opracowane dla catej gminy. £gcznie 4 duze plany miejscowe.
Natomiast powinno sie opracowac plany miejscowe dla catej gminy w 100%, ale jest

to dziatanie wieloletnie i Wojt caly czas podejmuje dziatania, zeby to zrealizowac.
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Jednoczesnie sg wydawane decyzje o warunkach, ktére sg nadal dopuszczone przez
chwile przepisami ustawy o planowaniu przestrzennym. Z analizy wynika, ze gmina
moze sporzgdzi¢ zmiane studium dla tego obszaru, ktéry jest Panstwu Radnym
przedstawiany. Jest jeszcze Zatgcznik Nr 6 dane przestrzenne, ktory na razie nie jest
dotgczony do uchwaty, jest adnotacja po uzyskaniu numeru uchwaty. Jest to plik gmli,
ktéry sklada sie z: granic opracowania, zobrazowania zmiany studium
skalibrowanego do uktadu wspotrzednych i legendy oraz tekstu uchwaty. Te dane

znajdujg sie juz w Urzedzie Gminy.

Kierownik Referatu Gospodarki Przestrzennej Barttomiej Bandych powiedziat,
ze zatgcznik Nr 5 zawiera sposoéb rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu zmiany studium. Wptyneta jedna uwaga. Ztozyta jg
osoba fizyczna. Dotyczyta terenu przy ul. Sw. Kazimierza 16. Uwaga nie dotyczyta

obszaru zmiany studium, dlatego nie zostata w catosci uwzgledniona.

Radni recznie gtosowali za utrzymaniem rozstrzygniecia Wéjta Gminy Celestynow

dotyczgcego uwagi Nr 1. (13 gtoséw za, 1 wstrzymujacy).
Wiceprzewodniczagcy Rady Damian Krysztofik przeprowadzit gtosowanie
elektroniczne nad projektem uchwaly w sprawie uchwalenia zmiany Studium

uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynéw.

Uchwata zostata podjeta. (13 gtoséw za, 1 wstrzymujgcy).

Ad. pkt 3.
Przewodniczacy Rady Romuald Zietala zamknat obrady Sesji.

Przewodniczacy Rady Gminy Celestynéw

Romuald Zietala
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