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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Lasek, gmina Celestynow

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci miejscowosci Lasek,
gmina Celestynéw Sporzadzony zostal na podstawie Uchwaly Nr 307/21 Rady Gminy
Celestynéw z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci miejscowosci Lasek, gmina Celestynow oraz
Uchwatly Nr 604/24 Rady Gminy Celestynow z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie wykonania
Uchwaly Nr 307/21 Rady Gminy Celestynow z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
miejscowosci Lasek, gmina Celestyndéw.

Miejscowos¢ Lasek nie jest objeta obowigzujagcym planem miejscowym — nowa zabudowa na
tym terenie ksztaltowana jest na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Celem
sporzadzanego planu jest uporzadkowanie stanu tadu przestrzennego w tej czesci gminy, poprzez
czytelne rozmieszczenie funkcji 1 okreslenie sposobow zagospodarowania dla poszczeg6lnych
terenow.

Projekt planu ustala przeznaczenia terenéw z uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan, w tym
istniejgcego zagospodarowania, przeznaczenia terendow w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wystepowania form ochrony przyrody. Tereny
przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne zostaly wyznaczone jako poszerzenie gruntéw
juz zabudowanych. Projekt planu przewiduje réwniez inne funkcje, takie jak: tereny zieleni
urzadzonej lub ushug nauki, tereny ustug nauki czy tereny ustug sportu i rekreacji, ktorych
rozmieszczenie wynika z potrzeb wlascicieli gruntow. W celu zapewnienia odpowiedniej obstugi
komunikacyjnej wyznaczonych obszarow budowlanych, zaplanowano uzupetniajgcy uktad drog
dojazdowych. Znaczna cz¢$¢ obszaru objetego opracowaniem znajduje si¢ w terenach lasow.
Jako utrzymanie obecnego sposobu zagospodarowania oraz zgodnie z wytycznymi Studium,
w poocno-wschodniej czes$ci opracowania wyznaczone zostaty tereny rolnicze bez mozliwosci
zabudowy, natomiast w $rodkowo-potudniowej cze$ci analizowanego obszaru, zostaly
wyznaczone tereny rolnicze wraz z sgsiadujagcym terenem zabudowy zagrodowej. W ramach
procedury planistycznej, dla czgéci obszaru objetego opracowaniem zostaty uzyskane zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow na cele niele$ne na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 2) i 5) oraz zgoda
na zmiang przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze, na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1) ustawy
z dn. 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntoéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Projekt planu uwzglednia wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.), tj.:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w projekcie planu
zostaly wyznaczone przeznaczenia terenow, zasady i wskazniki zagospodarowania oraz
zasady ksztaltowania zabudowy, ktére uniemozliwig dysharmonizowanie przestrzeni.
Zastosowane rozwigzania projektowe pozwola na rozwoj przestrzenny, z uwzglednieniem
w uporzadkowanych relacjach uwarunkowan i wymagan funkcjonalnych, spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych oraz kulturowych;



2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

PROJEKT wylozony do publicznego wgladu w dniach od 27.06.2024 r. do 19.07.2024 r.

walory architektoniczne i krajobrazowe — ich utrzymanie zostalo zagwarantowane poprzez

ustalenia szczegolowe projektu planu, ktore uwzgledniaja cechy miejscowosci oraz

uwarunkowania wynikajace z istniejgcej zabudowy;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych

i lesnych:

a) projekt planu okre$la zasady ochrony s$rodowiska poprzez zawarcie ustalen dot.
gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw oraz gospodarki odpadami, ktére zapewnia
ochrong wod oraz powierzchni ziemi przed negatywnymi oddzialywaniami zabudowy,

b) projekt planu, na podstawie art. 73 ust. 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.), ustala zakaz lokalizacji
zakladow stwarzajacych zagrozenie wystepowania powaznej awarii przemystowe;,

€) w stosunku do obszaro6w objetych prawng formg ochrony przyrody: Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, otuliny
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, ktoérych granice wskazano na rysunku planu,
dokument wskazuje ustalenia, zakazy i warunki zawarte w przepisach odrebnych
z zakresu ochrony przyrody,

d) na obszarze objetym projektem planu nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia,

e) na obszarach objetych planem nie wyst¢pujg tereny gornicze i obszary osuwania si¢ mas
ziemnych, w zwigzku z czym, odstgpiono od ustalania ich granic i sposoboéw
zagospodarowania,

f) tereny objete opracowaniem wymagaly uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntoOw rolnych 1 le$nych na cele nierolnicze 1 nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoiczesnej —

projekt planu wskazuje obiekty zabytkowe znajdujace si¢ na terenie opracowania oraz ustala

wymagania zapewniajace ich ochrong;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepetnosprawnych — zagospodarowanie terendw w sposob zgodny z zapisami planu nie

bedzie powodowalo zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ustalenia projektu planu
uwzgledniajg zasady uniwersalnego projektowania - nie wprowadzajg ograniczen dla osob ze
szczegbdlnymi potrzebami. Liczba miejsc przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych

w karte parkingowa ma by¢ zgodna z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — projekt planu wyznacza tereny przeznaczone pod

zabudowe jako kontynuacje istniejagcych obszaréw zainwestowanych. Obszar opracowania

tworzg tereny o réznych funkcjach: mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, rekreacyjne;j.

Tereny te polozone s3 w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, co

minimalizuje transportochlonno$¢ uktadu przestrzennego oraz umozliwia mieszkancom

maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu. Zaplanowana w oparciu 0 stan istniejacy sie¢ droég publicznych, utatwi
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

prawo wilasnosci — prawo wilasnosci zostalo uwzglednione, m.in. poprzez wprowadzenie

przeznaczenia terenu na podstawie wnioskow wiladcicieli gruntéw. Ponadto, kazdy

zainteresowany bedzie mogt sktada¢ uwagi do projektu planu wylozonego do publicznego
wgladu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — na terenie objetym projektem planu, nie

wskazano obszarow istotnych ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

potrzeby interesu publicznego - interes publiczny uwzgledniono w planie, poprzez
zapewnienie mozliwos$ci realizowania inwestycji celu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci

szerokopasmowych — zapisy projektu planu uwzgledniaja mozliwosci budowy, rozbudowy
i przebudowy infrastruktury technicznej;
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11)udzial spoleczenstwa w procedurze planistycznej zostal zapewniony zgodnie
z obowigzujacymi wymogami, poprzez obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
oraz poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskdw do planu przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej. Projekt planu bedzie wykladany do publicznego wgladu na co najmniej
21 dni oraz zorganizowana zostanie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do projektu planu kazdy zainteresowany begdzie moght wnosi¢ uwagi
w terminie nie krotszym niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia planu;

12) zachowanie jawnos$ci i przejrzystoSci procedur planistycznych — wszelkie ogloszenia
I obwieszczenia, zwigzane z procedurg przedmiotowego planu s3 publikowane
w prasie lokalnej, na tablicach ogloszen oraz na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy Celestynow. Kazdy =zainteresowany ma mozliwo$¢ zapoznania si¢
z dokumentacjg planistyczng na zasadach okreslonych w ustawie o dostepie do informacji
publicznej;

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
zapisy projektu planu nie wptyng negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci
I jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci, gdyz obszar objgty opracowaniem, dotyczy
terenu w wigkszosci juz zainwestowanego 1 wyposazonego w sie¢ wodociggowsq. Tereny
przeznaczone pod zabudowe zostaly zaplanowane na podstawie Studium uwarunkowan
i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, zapisy planu umozliwiajg
pozyskanie wody do celow zaopatrzenia ludnosci, zard6wno z sieci wodociggowej, jak
1z indywidualnych uje¢ wody.

Projekt planu zabezpiecza interes publiczny, poprzez zapewnienie mozliwo$ci realizacji
inwestycji celu publicznego. Przy sporzadzaniu dokumentu, uwzgledniane byly analizy
ekonomiczne, srodowiskowe oraz spoteczne.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg Nr 412/18 Rady Gminy
Celestynow z dnia 30 sierpnia 2018 roku w sprawie ,,Oceny aktualno$ci miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw” - opracowanie planu wpisuje si¢
w wieloletni program dziatan zaproponowany w analizie, a jego zatozenia realizujg polityke
przestrzenng okreslong w Studium.

Wplyw ustalen procedowanego dokumentu zostanie okreslony w sporzadzanej na podstawie art.
17 ust. 5 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Prognozie skutkow finansowych. Dotychczas przeprowadzone analizy wykazaty, ze:

- realizacja ustalen planu wygeneruje koszty, ktore obcigza budzet gminy, tj.: koszty
realizacji zadan wlasnych gminy w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

- realizacja ustalen planu moze wygenerowa¢ dochod zasilajacy budzet gminy z tytuhu:
podatku od nieruchomosci, renty planistyczne;.



