Protokoét Nr /2023
z faczonego posiedzenia Komisji Finansow i Inwestycji, Komisji Oswiaty, Kultury i
Sportu oraz Komisji Zdrowia, Bezpieczenstwa i Ochrony Srodowiska

w dniu 11 pazdziernika 2023 roku

Posiedzenie odbyto sie w fgczniku hali sportowej w Celestynowie.

W posiedzeniu udziat wzieto 11 cztionkéw Komisji oraz zaproszeni goscie wg listy
obecnosci.
Obradom przewodniczyt: Przewodniczgcy Komisji Finanséw i Inwestycji Damian

Krysztofik.

Przedstawiciele Urzedu Gminy Celestynow: Wojt Gminy - Witold Kwiatkowski,
Zastepca Wojta Gminy - Piotr Rostoniec, Skarbnik — Agnieszka Kurek, Sekretarz —

Krzysztof Boczarski.

Przyjety porzadek posiedzenia:

1. Przedstawienie realizacji budownictwa spotecznego w Gminie Celestynéw w ramach
programu Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowe;.

2. Przedstawienie wybranych inwestycji dotyczgcych zabudowy wielorodzinnej w Gminie
Celestynow.

3. Przedstawienie zatozen reformy planowania przestrzennego w zwigzku ze zmianami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore weszty z dniem
24.09.2023 1.

4. Sprawy rozne.

Ad. pkt 1.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze jest to
panstwowa osoba prawna, powotana w 2017 roku na podstawie ustawy o Krajowym
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Zasobie Nieruchomosci. Zajmuje sie gtownie realizacjg Rzgdowego Programu
Mieszkaniowego, poprzez tworzenie spotek SIM, czyli Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej. SIM sg to spdtki prawa handlowego, spotki z 0. 0., tworzone przez KZN i
samorzgdy. Aby gmina mogta przystgpi¢ do spotki musi mie¢ zapotrzebowanie na
budownictwo spoteczne i musi posiada¢ grunty. Program jest skierowany do osob o
$rednich dochodach na wynajem z mozliwoscig przejscia na wtasnos¢. Finansowany
jest ze srodkow rzgdowych. Kazda gmina na objecie udziatéw w spétce SIM otrzymuije z
Rzgdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa 3 min zt. Sg to srodki na cele statutowe
spotki nie na inwestycje. Na inwestycje z Rzadowego Funduszu Mieszkalnictwa
samorzgd otrzymuje 10% wartosci inwestycji. Do 35 % jest to grant z funduszu dopfat,
10 — 30% stanowig wktady przyszitych mieszkancow tzw. wptata partycypacyjna, 35-55%
stanowi kredyt zaciggany przez spotke. Nie obciaza on budzetu gminy. Sg to mieszkania
czynszowe przeznaczone na wynajem. Nowelizacja ustawy o SIM-ach w 2019 roku
zmienita umowe najmu na umowe z dojsciem do wtasnosci. Potencjalny lokator, moze z
czasem to mieszkanie wykupi¢. Najwczesniej jest to mozliwe po pigtnastu latach
oddania budynku do uzytkowania. Zeby wykupi¢ mieszkanie trzeba przez minimum 5 lat
ptaci¢ wkiad wtasny, wptate partycypacyjna, nie zalega¢ z czynszem i innymi optatami,
by¢ najemcg przez co najmniej 5 lat. Po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku przez SIM
jest mozliwa zmiana umowy z aktem wiasnosci. Koszt mieszkania to cena rynkowa
pomniejszona o zwaloryzowang partycypacje, czgs¢ sptaconego czynszu i kaucje. Po
wstepnej analizie robiona jest analiza gruntow dla samorzgdow. Jest mozliwo$¢
wybudowania na tym gruncie okolo 70 mieszkan w zabudowie szeregowe;
dwukondygnacyjnej. Sg to mieszkania gotowe do zamieszkania potencjalnego lokatora.
Najmniejsze mieszkanie wynositoby 25 m2, najwigksze 80 m2, z mozliwoscig budowy
wiekszych mieszkan, gdyby takie zapotrzebowanie byto. Wktad wtasny jest na poziomie
30.000.,00 zt. Gmina jest udzialowcem, moze przystgpi¢ do istniejgcej spotki lub
utworzyé jg z innymi gminami. Zeby moc przystapic do spotki potrzebne jest
zapotrzebowanie, grunt ktory pozwala na zabudowe mieszkaniowg i podjecie
stosownych uchwat (przystgpienia do spotki i o zatwierdzeniu wniosku o 3 min na

objecie udziatu w spdtce). Gmina wnosi grunt aportem i trzeba odprowadzi¢ Vat.



Kierownik Bartlomiej Bandych powiedzial, ze spotka juz na poczgtku roku
kontaktowata sie z nami w celu utworzenia takiej spotki. Przestane zostaty do KZN-u
wstepnie nieruchomosci z naszego zasobu, ktére byly by potencjalnie mozliwe. Po
weryfikacji na dzien dzisiejszy wiasciwe bytyby tylko dziatki w miejscowosci Glina, puste
niezabudowane dziatki. Wstepnie mozliwe byloby wybudowanie tam 72-\ mieszkan.
Zeby zawigzata sie spotka potrzebny jest potencjat okoto 500-set mieszkan. Nie jest
mozliwe, zeby gmina sama zawigzata takg spotke, ale najlepiej z gminami z naszego

regionu.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze juz w
Garwolinie jest pozytywna opinia, Otwock pozytywna opinia a z kilkoma gminami z

regionu sg rozmowy.
Radny Romuald Zietala powiedziat, ze 72 mieszkania to bardzo duzo.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, Ze do analizy wystalismy nieruchomosci o
powierzchni 2 ha, natomiast brana jest jedna potowa dziatki czyli 1 ha. Nastgpnie kiedy
gmina zdecyduje sie na przystapienie do takiej spotki, sktada sie wniosek o 3 min zt na

dziatalnos¢ spotki.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze czynsz w tych
mieszkaniach jest okreslony w ustawie i nie moze by¢ wyzszy przy finansowaniu
zwrotnym 5% wartosci odtworzeniowej lokalu. Jest to zabezpieczenie, ktdrego przy
innych programach nie bylo. Nie moze by¢ w nieuzasadniony sposob zawyzany. Im
wiekszy wktad wiasny mieszkancow, tym nizszy kredyt, ktory sptacany jest w czynszach.
Im nizszy kredyt, tym nizsze czynsze. Czynsze zalezg od wielkosci mieszkania i od tego
czy jest to blok czy zabudowa szeregowa. Wynoszg od 15zt do 20 zt za metr

kwadratowy.
Radny Romuald Zietala zapytat jakie sg elementy czynszu.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze to spfata
kredytu, plus opfaty np. optaty eksploatacyjne, fundusz remontowy, utrzymanie czystosci

w budynku oraz optaty licznikowe. To zalezy od ustalen spotki, gminy wspdlinie ustalajg.
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Wojt Witold Kwiatkowski zapytat, czy gmina ma wptyw kto bedzie lokatorem.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze tak. Gmina
indywidualnie tworzy liste rankingowa osob, ktére mogg w pierwszej kolejnosci zasiedlac

mieszkanie.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, ze gtéwnym celem, jest aby mieszkania

byty pod wynajem, nabycie jest wyjgtkowym prawem.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze mozliwosc

dojécia do wiasnosci, jest mozliwe po sptaceniu kredytu przez spotke.

Wojt Witold Kwiatkowski zapytat, czy spotka powotuje jakiegos administratora

zarzadzajgcego.

Przedstawicielka Krajowego Zasobu Nieruchomosci powiedziata, ze rézne s3
rozwigzania. Sg to osoby, ktére zajmujg sie administrowaniem i obstugg. Nie robi tego

gmina, tylko zajmuje sie tym spotka.
Radny Robert Wicik zapytat jakie powstatyby budynki w Glinie.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze bylaby to zabudowa szeregowa,
dwukondygnacyjna. Kredyt zacigga spotka. Lokator musi mie¢ srodki na optacenie
czynszu, nie musi mie¢ zdolnosci kredytowej. Lokator wptaca 30.000,00 zt partycypaciji.

Gdy rezygnuje partycypacja w kosztach i kaucja sg zwracane.
Wojt Witold Kwiatkowski powiedzial, ze warunki sg warte rozwazenia i analizy.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze kazda gmina dostaje na objgcie udziatu 3 min zt.

Warto$c¢ gruntu tez jest przeliczana na udziaty.

Radny Romuald Zigtala zapytat, czy mieszkania ze strony rzgdowej to co innego np.

mieszkanie plus.

Przedstawicielka KZN powiedziata, Zze nastgpita zmiana ustawy o spotecznym
budownictwie. Nie sg juz tworzone TBS-y, a tworzone sg SIM-y. Zmienito sie

nazewnictwo, forma, sposob finansowania i doj$cie do wiasnosci. SIM-y to sg dawne
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TBS-y. Zgodnie z ustawg o Krajowym zasobie nieruchomosci nasza jednostka stanowi
funkcje nadzorczg i kontrolujgca jesli chodzi o Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe.

Catos¢ inwestycji, poza partycypacjg, finansowana jest ze srodkow rzgdowych.
Radny Bogdan Strzezysz zapytat ile mamy czasu na to, zeby sig zdecydowac.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze to jest powazna inwestycja, trzeba sie dobrze
rozezna¢. Mozna budowac etapami, nie zawsze np. 70 mieszkan od razu, tylko 20 lub
40. W miare mozliwosci dobudowywac. Zeby moc wynajgé mieszkanie, jest warunek,
nie mozna mie¢ prawa wiasnosci do innego lokalu w tej samej miejscowosci co powstata

inwestycja oraz trzeba na terenie tej gminy by¢ zameldowanym.

Radny Romuald Zietala zapytat, czy sg okreslone banki, w ktérych spotka moze wzigé
kredyt.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze jest to kredyt dedykowany temu programowi. Na
preferencyjnych warunkach, bez marzy banku, z oprocentowaniem 2%. Zabezpieczenie

jest na najblizsze 10 lat, udzielany przez BKG.
Radny Pawet Florianczyk zapytat, czy sama gmina nie moze powota¢ spotki.

Przedstawicielka KZN powiedziata, Ze chodzi o przelozenie ekonomiczne, zeby sie
mogta utrzymac, zeby byt potencjat mieszkaniowy, wzig¢ kredyt, sg koszty obstugi. Co
do zasady powinno by¢ 800 mieszkan. Moze powstac przy 500-set mieszkaniach, gdy

grunty pozwalajg na zwiekszenie inwestycji sukcesywne.

Radny Pawet Florianczyk zapytat czy to jest w jaki§ sposob monitorowane, zeby

wszystkich cztonkéw danej spotki zebrac.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze tak, na ten moment jest 40 spotek i ponad 400
samorzgddw zaangazowanych. Najmniejsza spotka jest z jedng gming, a najwigksza to
15 gmin, cho¢ sg i wieksze. Samorzady dobrze sie ze sobg dogadujg, wszystkim zalezy

na tym zeby budowac.

Radny Robert Wicik zapytat, czy jest koniecznos¢ podjecia szybko decyzji.



Przedstawicielka KZN powiedziata, ze na ten moment sg srodki, uzyskane zostato
dodatkowe dofinansowanie. Sg to wieloletnie inwestycje i trzeba je rozwazy¢. Trzeba

wybudowac i mie¢ najemcow.

Radny Romuald Zietala zapytat czy Otwock podjat juz jakies uchwaty odnosnie budowy

mieszkan.

Przedstawicielka KZN powiedziata, Zze jeszcze nie zostaty podjete, zadne uchwaly, sg
w trakcje zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, poniewaz nie
mieli dziatki, na ktérej mozna budowaé. Otwock chce wybudowaé 200 mieszkan.
Garwolin ma dziatke i pozytywng weryfikacje, chce wybudowac¢ ok. 150 mieszkan. Zeby
przystgpic do spdtki to na poczatek sprawdzane jest na ile mieszkan jest
zapotrzebowanie w danej gminie, musi by¢ grunt. Jezeli jest wolumen mieszkaniowy,
wtedy tworzy sie spotka. Jezeli nie zbierze sie tych mieszkan ile jest wymaganych - 500,

to wtedy mozna przystapic do istniejgcej juz spotki.

Radny tukasz Lewandowski zapytat czy jesli chodzi o srednie dochody to jest to

zamkniete w jakich$ kwotach.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze tak, jest to sredni miesigczny dochod netto na

cztonka rodziny, co kwartat jest waloryzowany. Nie mozna go przekroczy¢.

Radny Lukasz Lewandowski zapytal, czy sa jakies badania jesli chodzi o
zapotrzebowanie, jak wybadac zainteresowane, czy w danym miejscu warto budowac

mieszkania, poniewaz bedzie na nie zapotrzebowanie.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze nie ma zadnego przepisu jak to zbadac, dlatego
to gmina decyduje ile tych mieszkan nalezy wybudowac i jakie, poniewaz najlepiej zna
potrzeby mieszkancow. Najczesciej gminy robig ankiety, albo robig spotkania z
mieszkancami. W ankiecie sie znajduje np. grupa wiekowa, co chce, w jakiej ilosci, jaka
grupa zawodowa, jaki dochod. Na podstawie zgtaszanych potrzeb, ilosci wydanych

pozwolen na budowe.

Sottys Marek Kupniewski zapytat, czy dziatka po wybudowaniu mieszkan nadal

pozostaje wtasnoscig gminng.



Przedstawicielka KZN powiedziata, ze jesli chodzi o dziatke to jest ona wiasnoscig

spotki. Gmina wnosi jg aportem.
Radny Robert Wicik zapytat jaka jest trwatos¢ spotki.

Przedstawicielka KZN powiedziata, ze pierwsza spotka powstata w 2021 roku. W

niektorych spotkach juz sg lokale oddane. To jest Swiezy temat.

Ad. pkt 2.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze w tym punkcie chcielibysmy przedstawic¢
dwie najwieksze inwestycje mieszkaniowe, ktére potencjalnie moga powstac¢ na terenie
naszej gminy. Jedna inwestycja jest planowana na rogu ul. Sw. Kazimierza i ul. Rekasa.
Druga inwestycja, ktéra moze powsta¢ tj. przy ulicy Radzinskiej — zabudowa

wielorodzinna.

Pan Stanistaw Starosz powiedziat, Zze jest wlascicielem dziatki przy ulicy Rekasa. Jest
w kontakcie z wiodarzami gminy na temat planu zagospodarowania przestrzennego

terenu. Ma nadzieje, ze w najblizszym czasie on powstanie.

Wspotwiasciciel dziatki przy ul. Rekasa powiedzial, ze dziatka jest wielkosci 1,8
hektara. Koncepcja przewiduje budowe pawilonu handlowego od ulicy Sw. Kazimierza,
10 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych do 6-ciu mieszkan, 2-wa budynki blizniacze
z 4-ma mieszkaniami. W Budynkach planujemy duzo szkta, ptaski dach, na ktérym
mozna zastosowac¢ wszelkie formy odnawialnych zrodet energii. Teren potozony jest w
waznym miejscu dla gminy. Oferta sprzedazy mieszkan skierowana jest gtéwnie do tych
mieszkancow, ktorzy niedaleko majg rodzine, a nie sta¢ ich na kupienie dziatki i
wybudowanie domu. Wielko$¢ mieszkan bedzie wynosita od 45 m2 do 70 m2.
Planowane jest 10 budynkow po szesé mieszkan. Ponadto jest mysl, zeby byto wynajem

pod kawiarnie, centrum fitness, sitownie.

Radny tukasz Lewandowski zapytat, czy lokale uzytkowe bytyby na sprzedaz.



Wspotwiasciciel dziatki przy Rekasa powiedziat, ze lokale uzytkowe bytyby pod

wynajem, oni pozostaliby wtascicielami.
Radny Romuald Zietala zapytat jak to bedzie wyglgdato czasowo.

Wspoétwiasciciel dziatki przy Rekasa powiedzial, ze sg problemy proceduralne, nasze

oczekiwania sg odmienne od oczekiwan gminy. Szukamy ztotego srodka.

Soltys Marek Kupniewski zapytat jaki procent powierzchni biologicznie czynnej jest

przewidywany.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze pytania bedg w nastgpnym etapie rozmowy.

Teraz prosba jest o przedstawienie przez wiasciciela dziatki jego koncepcje na ten teren.

Pan Stanistaw Starosz powiedziat, ze jakas kawiarnia, centrum fitness, moze kregle,

zeby byta jakas rozrywka dla mtodziezy.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, ze jesli chodzi o powierzchnig biologicznie
czynng to w planie miejscowym, ktory musi by¢ zgodne ze studium, jest okreslone 30-
40% powierzchni. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 12 m. Inwestor jesli chodzi o
projekt planu poprosit o skorygowanie kilku wspotczynnikow, czyli dopuszczenie dachow
ptaskich, zmniejszenie ilosci miejsc parkingowych dla lokali mieszkalnych z dwoch do
pottora. Obecnie dwa to jest standard dla naszej gminy, wiec podtrzymaliSmy swoje
zdanie. Gmina ma oczekiwania jesli chodzi o przebudowe ulicy Rekasa i zapewnienie

dla nowej zabudowy miejsc parkingowych.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze chodzi o poszerzenie ulicy Rekasa,
powiedziat, ze wptyngt wniosek Pani Radnej o budowe obustronng chodnikow. W tej

chwili ulica jest zbyt wgska.

Kierownik Bartlomiej Bandych powiedzial, ze jest to dziatka 219/2 i jej szerokosc
wynosi 5,77m. Docelowo w planie zaktadamy, ze to ma by¢ min. 10 m. W projekcie

planu jest to zaplanowane.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze 60 lokali i sSrednio po cztery osoby w lokalu to

moze sie pojawi¢ 240 osdb na tym terenie.



Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze dlatego jest postulat o poszerzenie tej
drogi i wykonanie w niej miejsc parkingowych, zeby byly tez dla gosci, ale gtownie, zeby
zapewni¢ przejezdnos¢. To jest najwiekszy postulat ze strony gminy, zeby uchwali¢

inwestycje.
Soltys Marek Kupniewski zapytat czy asfalt aktualnie ma 5,77m.
Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze asfalt ma 5 m.

Wspoétwiasciciel dziatki przy Rekasa powiedziat, Ze wyrazajg zgode na przekazanie
dziatki. Problem co dalej, kto ma wykona¢ droge i chodnik. Propozycja jest taka, ze oni
jako inwestorzy wykonajg jezdnie i chodnik, proporcjonalnie do budowy, a nastgpnie
przekazg to na rzecz gminy w zamian za zwolnienie z optaty adiacenckiej. Wartos¢ tego
przedsiewziecia to ok. 1.200.000,00 zi. Pytanie czy potrzebny jest chodnik 2 m, moze

wystarczy 1,5 m i 15 miejsc parkingowych.

Zastepca Piotr Rostoniec powiedziat, ze trzeba bedzie wybudowac kanalizacje w

dziatce, wodocigg i gazocigg.

Wspoétwiasciciel dziatki przy Rekasa powiedziat, Ze wodociag i gazociag juz sg wzdtuz

drogi Rekasa. Kanalizacja musi pojs¢ po dziatce.
Radny Romuald Zietala zapytat na ile jest szacowana optata adiacencka.

Wspotwiasciciel dziatki przy Rekasa powiedzial, ze optate nalicza gmina. Z tego co

wie to 25% od wzrostu wartosci nieruchomosci.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze na to bedzie wptywata ilos¢ powstatych
dziatek. Prawdopodobnie bytoby to 10 dziatek. Szacunkowo wychodzitoby to 15.000,00
zt. Dochodzi do tego optata renty planistycznej, ktoéra wynika z ustawy i sa to

odczuwalne kwoty.

Wspoétwiasciciel dziatki przy Rekasa zapytat o miejsca parkingowe odnosnie lokali
ustugowych. W planie byto zatozenie, ze na kazde 100 m przypadajg 2 miejsca
parkingowe, natomiast w pismie, ktore ostatnio otrzymali z urzedu jest mowa o 4

miejscach na kazde 100 m. Burzy to catkowicie, koncepcje zabudowy ustugowe;.
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Kierownik B. Bandych powiedziat, ze w planie taki wspotczynnik zostat wypracowany i

chcieli$my go utrzyma¢, usystematyzowac¢ na tym poziomie.
Radny Romuald Zietala zapytat ile bedzie miat metréw pawilon ustugowy.

Wspoétwilasciciel dziatki przy Rekasa powiedzial, ze okoto 350 m2. Miejsc

parkingowych powinno wyjs¢ ok. 50.

Radny Romuald Zietala powiedziat, ze to powinno wystarczy¢, ale moze sie mylic.

Obecnie przy , Kulfonie” tez czesto brakuje miejsc do parkowania.

Radna Urszula Sabata powiedziata, ze koncepcja budowy osiedla Rekasa z pawilonem
ustugowym musi by¢ na miare dzisiejszych czasow i na przysztos¢. Uwaza, ze nalezato
by przenies¢ plac zabaw, poniewaz centrum Celestynowa nie jest na to wiasciwym
miejscem, a naprzeciwko tego budynku ustugowego zrobi¢ miejsca parkingowe. Warto
zrobi¢ plac zabaw z prawdziwego zdarzenia, poniewaz to jest ciggle namiastka. Jest
tam nierowny teren, gdzie byla wymiana zabawki jest piach. Jest za tym, zeby

naprzeciwko budynku handlowego, gdzie jest plac zabaw zrobi¢ maty parking.

Zastepca Piotr Rostoniec powiedziat, ze zastgpienie placu zabaw parkingiem jest nie-
mozliwe. Jest tendencja odchodzenia od betonozy w centrum miast, w najblizszych
czasach bedzie zwigkszony podatek od samochodow spalinowych. Bedg puste parkingi
wybetonowane, gdzie nic nie bedzie stalo, druga rzecz to gdzie ten plac zabaw
przenies¢, mozna do lasu, ale wtedy nikt nie bedzie tam zachodzit. Do centrum zawsze
ludzie pdjda, robigc zakupy jeden rodzic zostaje z dzie¢mi na placu zabaw, a drugi zrobi

zakupy.

Radny Robert Wicik powiedziat, ze rozumie, ze proponowane sg cztery miejsca na 100

m2, pytanie jest z czego to wynika i czy sg do tego prawne regulacje.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, Zze to jest ustalenie prawne. Robione byty
analizy ile tych miejsc moze powsta¢ w oparciu o zapisy planu, poiniewaz to wszystko
ma sie zbilansowac. Jesli chodzi o miejsca parkingowe to w kazdym planie sg robione
szacunkowe analizy. Uwzglednia sie powierzchnie biologicznie czynng i powierzchnig

zabudowy.
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Pan QP rowiedzial, ze zgodzitby sie z tym, w przypadku budowy ,Lidla" czy
,,Biedronki” a tu ma by¢ np. notariusz, dentysta, kosmetyczka. Dlatego uwaza, ze dwa
miejsca postojowe na 100 m2 dla tego typu obiektu sg wystarczajgce w zupetnosci. Nie

nam jednak decydowac, mozemy tylko wnioskowac.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze przyjedzie kosmetyczka i dentysta swoim
samochodem i zostanie tylko jedno miejsce parkingowe. Ludzie zaczng parkowac

wzdtuz ul. Rekasa i droga bedzie nieprzejezdna, bedg skargi mieszkancow.

Softys Lasku Marek Kupniewski powiedziat, ze chciatby zapytac ile projekt zaktada

powierzchni biologicznie czynnej.

Wspotwlasciciel dziatki przy Rekasa powiedziat, ze powierzchnia biologicznie czynna
to 30%, powierzchnia zabudowy 31% planu, maksymalna mozliwos¢ zabudowy to 50%

planu.

Radny tukasz Lewandowski powiedziat, ze temat jest na pewno trudny, bo w szczycie
zakupowym w tej okolicy jest bardzo ciasno i obawy pana Wojta sg uzasadnione.
Mozemy péjsé w fajnym kierunku, poniewaz projekt jest bardzo ciekawy, ale jak to sie
rozwinie to moze sie okazac, ze bylo spokojnie, byto przejezdnie i inwestycja zamiast

cieszy¢ moze powodowac konflikty.

Woéjt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze modelu dla Warszawy nie da si¢ przenies¢ na
teren wiejski, w ktorym my funkcjonujemy. W Warszawie wielu ludzi nie potrzebuje
jecha¢ swoim samochodem, poniewaz wszedzie mozna podjecha¢ komunikacjg
miejskg. W kwestii podsumowania, powiedziat, ze trzeba przyspieszy¢ proces
decyzyjny, zeby zamknaé sprawe. Przyjgc¢ plan miejscowy. Zmienity sig¢ przepisy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie zapominajmy o celu, Ze robimy to
dla mieszkancow, zeby mitodzi ludzie nie uciekali z naszej gminy, ktorzy chcg rozwigzac

swoj problem mieszkaniowy. Cel jest, zeby ten temat do konca roku zamknac.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, Ze do Urzedu wptyngt wniosek o warunki
zabudowy dotyczgce budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Przewiduje wybudowanie

24 mieszkan przy ulicy Radzynskiej (za dworkiem Radzyn). Przedstawiciele tej
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inwestycji sg z przyczyn niezaleznych nieobecni. Wniosek jest procedowany. Jest na
etapie sporzadzania projektu decyzji o warunkach zabudowy. Jest u urbanisty.
Rozstrzygniecie na poczatku grudnia. Jezeli projekt warunkow zabudowy bedzie
pozytywny to zostanie wystany do konserwatora. Jest tez wysytany do Lasow

Panstwowych, do Wod Polskich i innych instytucii.

Wéjt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze w Celestynowie dominuje zabudowa
jednorodzinna. Jaka ma by¢ zabudowa decyduje Rada Gminy przy zatwierdzaniu planu
miejscowego. Wazne jest, zeby mie¢ swiadomosc¢ pewnych potrzeb, ktdre sie zmienity.
Ze wzgledu na ceny dziatek i ceny zwigzane z budowg domu mieszkalnego,
niedostepnos$¢ kredytu prowadzi do tego, ze mtodzi ludzie wolg kupi¢ lokal mieszkalny.
Jest potencjat w Gminie do przyjecia takich rozwigzan, moze ona rowniez generowac
pewne problemy jesli chodzi o wieksze zageszczenie ludnosci na danym obszarze. Jako

gmina musimy podejmowac pewne dziatania i rozwigzania, to sg procesy wieloletnie.

Kierownik Barttlomiej Bandych powiedziat, ze docelowo sg planowane tam cztery bloki

po 24 mieszkania. Inwestor podzielit budowe na kilka etapow.

Radny Damian Krysztofik powiedziat, ze z rozméw z mtodymi ludZzmi wynika czesto,

ze sg oni zainteresowania kupnem mieszkania.

Radny Romuald Zietala powiedzial, ze dziatek w Celestynowie do budownictwa
jednorodzinnego juz nie ma. Budownictwo wielorodzinne jest pewng przyszioscia.

Zapotrzebowanie jest.

Radny Robert Wicik powiedzial, ze warto iS¢ w zabudowe wielorodzinng, nie chodzi o

wiezowce, ale trzy poziomy. Mieszkancy potrzebuja.

Ad. pkt 3.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze udato sie uchwali¢ studium. Do tej pory
udato sie uchwali¢ pie¢ planow, czyli 24% powierzchni gminy. W trakcie sg dwa plany.
Jestesmy w trakcie opracowywania planu miejscowego dla catej miejscowosci Lasek.
Jak tylko bedzie wniosek o odlesienie rozpatrzony to bedzie pierwsze wytozenie do

publicznego wglgdu. Jest procedowanie zmian planu dla Ostrowa, zmiana bedzie
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kosmetyczna dotyczgca wspotczynnikéw tekstowych. Chodzi o szkote podstawowg i
ograniczenia wynikajgce z zabudowy. Sg dwa lata na dziatanie wedtug starych
przepisow. Ustawa, ktora weszta 24 wrzesnia br. w zycie przewiduje, ze do konca 2025
roku bedzie obowigzywato studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego
dla gmin. Nie ma studium nie mozna uchwala¢ planéw miejscowych. Obecnie, zeby
uzyska¢ pozwolenie na budowe sg dwie drogi. Jest obowigzek sporzgdzenia studium
dla catej gminy, jest on aktem prawa miejscowego. Jest studium, robiony jest plan
miejscowy i na podstawie planu wydawane sg pozwolenia na budowe. Tam gdzie nie
ma planu funkcjonuje decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja celu publicznego dla
inwestycji publicznej. W zmianach ustawodawca wprowadza Plan ogdlny, bedzie on
wygladat podobnie jak studium. Bedzie dla catej gminy jeden dokument, akt prawa
miejscowego. Na podstawie tego planu bedziemy tworzy¢ nowe plany migjscowe.
Istniejgce plany zagospodarowania przestrzennego nie tracg swojej waznosci. Tam
gdzie nie ma planu miejscowego to bedg wydawane warunki zabudowy. Przez
najblizsze dwa lata bedzie mozna wydawac¢ warunki zabudowy na starych zasadach,
bedg one bezterminowe. Reforma cofa nas do czasu sprzed 2003 roku. Wprowadzony
zostaje plan ogdlny, wyglada to tak samo jak studium. Dla catej gminy bedzie jeden
dokument, ktory stanowi akt prawa miejscowego. Na jego podstawie begdg tworzone
nowe plany miejscowe. Istniejgce plany zagospodarowania przestrzennego nie traca
waznosci, nadal obowigzujg. W ciggu dwoch lat Gmina musi uchwali¢ plan ogdlny, jak to
wykona to wchodzimy w nowe przepisy. Jak gmina tego nie zrobi to nie bedzie mogta
wydawaé warunkow zabudowy. Moze by¢ tak, ze trzeba bedzie ,okroi¢” tereny
mieszkaniowe przy planie ogdlnym. Spodziewamy sie, ze termin sporzadzenia planu
ogolnego bedzie przedtuzony. W planie bedg strefy urbanistyczne, obszary uzupetnienia
zabudowy, obszary zabudowy $rodmiejskiej, standardy dostepnosci ustug publicznych,
okreslone odlegtosci od szkot, od terenow zieleni i muszg by¢ one respektowane.
Rozszerzono zakres osob mogacych wnies¢ uwagi do planu, nie tylko wiasciciele
nieruchomosci. Warunki zabudowy muszg by¢ zgodne z planem ogoéinym. Beda
wydawane na czas okreslony, na 5 lat. Ustawa wprowadza nowe rozwigzanie, na ktore
urzedy czekaly to jest Zintegrowany Plan Inwestycyjny, kiéry bedzie mogt by¢ jako

naktadka na plan. Gdy pojawi sie inwestor i rada sie zgodzi to gmina moze uchwali¢
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plan na takich warunkach jak oczekuje i jednoczesnie zabezpieczy¢ sobie zapewnienie
wybudowania szkoty, podpisa¢ umowe partnerskg i wykonac te inwestycje. Ustawa
wprowadza rejestr urbanistyczny w formie online. Czekamy na szczegoty i
rozporzadzenie wykonawcze. Niektore gminy probujg domykac plany miejscowe.

Bedziemy rozmawia¢ z firmami. Prawdopodobnie termin bedzie przedtuzony.
Radna Urszula Sabata zapytata, dla jakich miejscowos$ci nie mamy planu miejscowego.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze nie ma dla Celestynowa, Ostrowika,
Jatne, Dyzina, Gliny, Ponurzycy, Podbiela, Tabora, Zabiezek. Mamy planem objete

prawie 30% obszaru gminy.

Radna Urszula Sabata zapytata, czy sg gminy, ktore majg w 100% zrobione studium.

Czy w naszej gminie wynika to z jakiegos zaniedbania.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, ze sg takie gminy, kilka. Srednia dla kraju
to ok. 10%. Wynika to z tego, ze nie bylo takiego obowigzku. Ustawa dawata w tej

kwestii wolng reke.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze przez 13 lat, przed jego kadencja, nie byto w
gminie nic robione jesli chodzi o planowanie przestrzenne. W 2016 roku uchwalilismy

studium.

Zastepca Piotr Rostoniec powiedziat, ze nie wszedzie plan jest dobrym rozwigzaniem,
poniewaz tam gdzie jest juz zabudowa mogtoby sie to przyczyni¢ do tego, ze
mieszkancy musieliby cofa¢ sie z ogrodzeniem, wywitaszcza¢. To pocigga za sobg

niepokoje spoteczne i koszty.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, ze sg miejscowosci takie jak Podbiel,
Ponurzyca i Tabor, dla ktérych nie przewidujemy planéw w obecnym systemie prawnym,
poniewaz sg tam duze ograniczenia srodowiskowe. Robigc plany zablokowalibysmy

bardzo duzo terenow.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze z analizy wynikato, ze mozna dla trzech

miejscowosci rozpoczgé procedure planistyczna, tj.: miejscowosci Glina, Dyzin i Jatne.
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Sg to miejscowosci rozwijajgce sie dynamicznie. Tereny objete studium i planem

umozliwig rozwoj budownictwa mieszkaniowego.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedziat, ze nalezy wspomnie¢ o scaleniu w

Ostrowie, poniewaz to jest przedtuzenie planu miejscowego.

Wéjt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze byty juz trzykrotnie podejmowane proby
scalenia w Podbieli. Trzeba uzyskaé¢ zgody od wtascicieli gruntow. Podejmiemy jeszcze
prébe, natomiast jesli chodzi o wspadlnoty gruntowe to z ich funkcjonowaniem jest coraz

gorzej.
Ad. pkt. 4
Radny Wiktor Piasecki zapytat czy cos wiadomo na temat rowow na ulicy Piaskowe;.

Zastepca Piotr Rostoniec powiedzial, ze wykonawca jest juz wybrany, bedzie to

robione.
Radny Wiktor Piasecki zapytat czy wiadomo cos na temat spotkania w Dgbrowce.

Wojt Witold Kwiatkowski powiedzial, ze jest pozytywny sygnat od projektanta i jest
szansa na spotkanie. Mowa jest o 19 pazdziernika br. Jeszcze jutro postara sie to

potwierdzic.

Radny Robert Wicik zapytat o budynek wielorodzinny w Glinie. Te tereny to jest

uzytkowanie wieczyste. Ustawa sie teraz tak zmienita, Zze mozna to wykupic.

Kierownik Barttomiej Bandych powiedzial, ze nowe przepisy dajg teraz mozliwos¢
wykupu uzytkowania wieczystego. Ustawa wprowadza 60% bonifikate dla gruntow
Skarbu panstwa, dla gmin. Jezeli gmina nie podejmie uchwaty o okresleniu 100%

ptatnosci w ciggu 6 miesiecy, wtedy ustawa decyduje za gmine.
Komisje opuscit Radny Lukasz Lewandowski.

Radny Romuald Zietala zapytat jak wyglada realizacja ostatnich inwestycji drogowych

z Polskiego tadu.
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Woijt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze program Polski tad jest tak skonstruowany,
ze ostatnia ptatnos¢ moze by¢ wykonana po skonczeniu wszystkich droég przez
wszystkich wykonawcow z koncem listopada. Powiedziat, ze jeden z mieszkancow
zawnioskowat do Wojewody o stwierdzenie niewaznosci decyzji na budowe kanalizagji
w Lasku. Ludzie nie chcg ptaci¢ optaty adiacenckiej 1.200,00 zt. Wojewoda utrzymat w

mocy decyzje o warunkach zabudowy.

Radna Wiestawa Przedlacka =zapytata w jakim terminie zostang wykonane

przydomowe oczyszczalnie sciekow.

Woijt Witold Kwiatkowski powiedziat, ze nie wiadomo kiedy bedzie podpisana umowa
na wykonanie przydomowych oczyszczalni sciekow. Wniosek zostat pozytywnie

rozpatrzony.

Protokot z poprzedniego posiedzenia komisji 25 wrzesnia 2023 roku zostat przyjety

jednogtosnie (11 gtosow za).

Przewodniczacy Komisji Damian Krysztofik zakonczyt obrady.



