UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania dla czesci miejscowosci Zabiezki, gmina
Celestynow, sporzadzony jest na podstawie uchwaty Nr 583/24 Rady Gminy Celestynow z
dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Zabiezki, gmina Celestyndw.

Celem sporzadzonego planu jest ustalenie przeznaczenia terendéw dotychczas
niezainwestowanych, wprowadzenie terené4w nowej zabudowy przy zachowaniu tadu
przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestynéw, uchwalonym uchwata Nr 177/16 Rady Gminy Celestynéw
z dnia 27 pazdziernika 2016 r., zmienionym uchwatg Nr 533/23 Rady Gminy Celestynow z
dnial7 pazdziernika 2023 r, teren opracowania znajduje sie: w strefie mieszkaniowej,
obszarze zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MU1), na obszarach rolnych (R1), leSnych (ZL) i
terenie cmentarza (ZC); teren opracowania przecina linia kolejowa (KK) oraz droga powiatowa
nr2733.

Projekt planu jest czesciowo niezgodny ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestynow — w zakresie przeznaczenia terenow
oznaczonych w projekcie planu jako US teren ustug sportu i rekreacji i CC teren cmentarza
czynnego. Przeznaczenie to wynika z woli uwzglednienia wnioskéw, ztozonych przez
Wspolnote Gruntowg Wsi Zabiezki oraz Spotki Wodnej Zabiezki, dotyczacych terenow
bedacych we wiadaniu Wspdlnoty Gruntowej Wsi Zabiezki, Skarbu Panstwa (KOWR) oraz
Parafii Rzymskokatolickiej w Zabiezkach (dziatki ewidencyjne nr: 513/3, 514/3, 515/2 w
obrebie ewidencyjnym Zabiezki) o przeznaczenie dziatek pod tereny rekreacji z mozliwoscia
budowy zbiornikbw wodnych oraz pod rozbudowe cmentarza. Podjeto decyzje o
pozytywnym rozpatrzeniu wnioskédw z uwagi na charakter wnioskowanych inwestycji — sg to
inwestycje celu publicznego.

Powierzchnia opracowania wynosi ok. 140 ha, czes¢ terenow jest zainwestowana. Na
terenie objetym analiza nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w
szczegblnosci z:

1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki
zagospodarowania terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okresla
stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenow, jak réwniez sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow - majacych wptyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury,



2)

3)

4)

b) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Celestynéw nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni
publicznej to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania
tych przestrzeni;

uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan

miejscowy nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru,

dla ktérego jest sporzadzany,

wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i leSnych:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony s$rodowiska poprzez
zapewnianie rozwigzania probleméw zabudowy gminy takich jak gospodarka
wodna, odprowadzanie sciekow, gospodarka odpadami i system transportowy oraz
poprzez okredlenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi i
ochrony urzadzen melioracji,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony Srodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii,

c) obszar planu potozony jest w zasiegu Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz
jego otuliny, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — w zwiazku z tym
przy opracowywaniu planu wzieto pod uwage wszelkie nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z przepisow
odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

d) na obszarze planu nie wystepuja tereny gobrnicze, obszary osuwania sie mas
ziemnych ani obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, w zwigzku z tym
odstagpiono od ustalania ich granic i sposobéw zagospodarowania,

e) na obszarze planu wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych — plan wprowadza na czesci z nich inne przeznaczenie, w
zwigzku z tym do projektu planu sporzqgdzono wniosek o uzyskanie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne oraz wniosek o uzyskanie zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze,

f) na obszarze planu wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego, okreslono ich granice i sposoby
zagospodarowania, zapisy planu uwzgledniaja rekomendacje i wnioski zawarte w
audycie krajobrazowym wojewoddztwa mazowieckiego;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej - na obszarze planu wystepuja stanowiska archeologiczne wpisane do
wojewddzkiej ewidencji zabytkow, w zwigzku z tym wyznaczono w planie granice strefy
ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych - prowadzone w nich roboty
ziemne lub zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie podlegaja
ochronie w oparciu o przepisy odrebne z zakresu ochrony zabytkéow i opieki nad
zabytkami



)

6)

7

8)

9)

10)

11)

12)

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepetnosprawnych — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na
wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych, a ustalenia dotyczace ochrony srodowiska odnosza
sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;

uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz, w
sporzadzonym planie miejscowym  wprowadzono nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej oraz tereny ustug lub produkgji
w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej, w sgsiedztwie innych terenéw zainwestowanych;

uwzglednieniem prawa wiasnosci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo
wtasnosci gruntdbw m.in. poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu zgodnego z
sygnalizowana wolg witascicieli dziatek potozonych w obszarze planu;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan
miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu oraz w
jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obiekty ani nieruchomosci uznane za
niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i
szczegOlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi
przepisami;

uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu
publicznego takich jak np. budowa infrastruktury technicznej;

uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

zapewnieniem udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej — po przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy
zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania
whnioskow,

zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace



poszczegdlnych czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Realizacja ustalen planu nie wptynie negatywnie na
tereny sasiednie, ich mieszkancéw i uzytkownikéw, gdyz stanowi kontynuacje funkgcji
istniejacych na terenach sasiednich.

Zachowanie znacznych obszaréw lesnych i rolnych oraz projektowanie terenéw pod
lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, w tym wustug kultu
religijnego, ustug sportu i rekreacji, ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego oraz
powiekszenie terenu cmentarza uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie
nowej zabudowy w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, w sasiedztwie innych terenéw zainwestowanych oraz poprzez
zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych komunikacje.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z Oceng aktualnosci miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Celestyndw przyjeta uchwata nr 563/23 Rady
Gminy Celestynow z dnia 21 grudnia 2023 r.,, ktéra wskazuje koniecznos¢ podjecia prac
zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego dla miejscowosci Zabiezki.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepiséw
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci miejscowosci Zabiezki,
gmina Celestynéw, spetnia wymogi obowiagzujacych przepisow i moze byc¢ przedstawiony
Radzie Gminy Celestynéw do uchwalenia oraz stanowit bedzie nalezyta podstawe formalng i
merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.



