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Szanowny Panie Burmistrzu,

Na wstepie chciatabym zwrdci¢ uwage na szczegdlnie trudne warunki dla mieszkancéw
Klarysewa jakie rysuja sie przy planowanej wielorodzinnej zabudowie w etapach | - IV.

Ulice Pocztowa, Stoneczna i Saneczkowa nie mogg by¢ traktowane jako drogi-wentyle
komunikacyjne dla nowych, przysztych mieszkancéw.

Dlatego tez w nawigzaniu do relacji z ostatniego posiedzenia Komisji tadu Przestrzennego
iSpraw Komunalnych UMIG Konstancin-Jeziorna zdnia 8lipca 2020 roku oraz
przedstawionego podczas posiedzenia Komisji koncepcji Projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej
—etapli—etap2 (razem dla ok. 64,7 ha) jak réwniez dla planowanego w przysztosci etapu 3 i
etapu 4, zglaszam swoj sprzeciw _wobec proponowanej koncepcji projektuMPZP oraz
wnosze 0 Zmiane koncepcjiz zabudowy wielorodzinnej na zabudowe
jednorodzinng / bliZniaczg(parter i 1 pietro — czyli 2 kondygnacje) z zachowaniem wysokosci
nowych budynkéw do 10,5m wysokosci na_catym tym terenie. Ponadto wnosze
o dopasowanie nowych drég dojazdowych do obecnej infrastruktury, tak aby zapewnic¢
bezpieczenstwo mieszkancow i turystéw licznie przybywajgcych na rowerach do naszego
miasta z Warszawy, tzn. aby nie kolidowaty z gtéwnym szlakiem rowerowym faczacym
Ursyndw z Parkiem Zdrojowym w Konstancinie-Jeziornie.

Tradycja Konstancina to zabudowa jednorodzinna oraz charakter uzdrowiskowy
miasta. Proponowany plan spowoduje w niedtugim czasie zaburzenie tej tradycji oraz paraliz
komunikacyjny Konstancina. Nasze miasto nie jest przygotowane na takg zabudowe. Osiedle
sktadajgce sie z ponad 5 000 nowych mieszkaricow (szacunek Wydziatu Architektury UMiG
Konstancin-Jeziorna) nie bedzie dopasowane charakterem iskalg do uzdrowiska. Dbatos¢
o ochrone obszaru ochrony uzdrowiskowej nalezy do zadai wtasnych gminy zgodnie z art.
46, pkt. 2 Ustawy o uzdrowiskach. Ustawa ta zabrania lokalizowania na terenie gminy
uzdrowiskowe] uciazliwych zaktadow przemystowych. Zatem gltownym Zrddtem emisji
zanieczyszczern do atmosfery oraz nadmiernego hatasu jest emisja spalin ihatasu
generowana przez ruch samochodowy (co zostato wykazane w przeprowadzonym audycie
Ministerstwa Zdrowia, przeprowadzonym w celu przedtuzenia statutu uzdrowiska).



W zwigzku z powyzszym ochrona obszaru uzdrowiskowego powinna by¢ oparta na
doktadnym planowaniu infrastruktury komunikacyjnej w oparciu o specjalistyczne
opracowania i analizy.Obowigzek przygotowania takiego opracowania wprowadza Studium
Uwarunkowan iKierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego. Moéwi sie wnim
o koniecznosci opracowania szczegétowego raportu / analizy wykazujgcego jakie nastepstwa
komunikacyjne niesie za sobg tak gwattowny przyrost liczby mieszkaricéw z przedstawieniem
propozycji moizliwych ikoniecznych rozwigzari /zmian w organizacji ruchu kotowego
majacych na celu wyeliminowanie potencjalnych zagrozen dla spowodowania
paralizukomunikacyjnego miasta Konstancin-leziorna. Opracowanie to powinno by¢
podstawg racjonalnego ksztattowania rozwigzan komunikacyjnych na terenie catej gminy
i stanowi¢ baze dla przygotowania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
Takie opracowanie,jak do tej pory,nie zostato wykonane. Stanowi to naruszenie postanowien
SUIKZP ijednoczesnie moze prowadzi¢é do przyjecia niewystarczajacych rozwigzan
komunikacyjnych, stwarzajgcych zagrozenie dla obszaru ochrony uzdrowiskowej. Wnosimy
wiec o wykonanie opracowan wymaganych przez SUiKP, obejmujacych w szczegélnosci
prognoze natezenia i kierunkéw_ruchu samochodowego na istniejagcych i planowanych
drogach w/w_terenu__iokolic oraz wszystkich planowanych zjazdach z tych drég,
w szczegolnosci dla ulicy Piaseczynskiej i Warszawskiej.

Jednoczesnie wnosimy o przyspieszenie prac nad koncepcjg Projektu Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej —etapl i —etap2 z przewidziang zabudowa jednorodzinng.

Obecna sieé¢ drég w obrebie gminy Konstancin-Jeziorna nie jest przystosowana do
aktualnego natezenia ruchu samochodowego generowanego zardwno przez tranzyt jak
i mieszkarncéw miasta. Do czasu zbudowania planowanych obwodnic na kierunkach pétnoc-
potudnie iwschdd-zachdd lokalizacja osiedli budownictwa wielorodzinnego w obrebie
Scistego centrum miasta bytaby skrajng nieodpowiedzialnoscig. Obecnie liczba mieszkaricow
Konstancina-Jeziorny wynosi 17 000. Na posiedzeniu Komisji tadu Przestrzennego i Spraw
Komunalnychzostata przekazana informacja o wzroscie iloSciowych mieszkancéw o ~30%
obecnej liczby mieszkancow! Mamy obecnie tylko 2 ulice dojazdowe z Konstancina-Jeziorny
do Warszawy (0$ p6tnoc-potudnie). Juz teraz sytuacja jest trudna. W ciggu 2-3 lat na naszych
drogach bedzie kilka tysiecy samochoddéw wiecej. Pani kierownik Wydziatu Architektury
UMIG Konstancina-Jeziorny podczas posiedzenia wspomnianej komisji przyznata, cytujac,ten
teren ma niekorzystng dostepnos¢ komunikacyjng” oraz ,trzeba to sobie jasno powiedziec,
miasto Konstancin-leziorna podki nie zostang wybudowane obie obwodnice nie jest
przystosowane do dalszego rozwoju”. W zwiazku z tym, wnosimy_ o wpisanie do MPZP
zapiséw_uniemozliwiajgcych wykorzystanie jakichkolwiek obszaréw objetych projektem
planu pod budownictwo wielorodzinne do czasu oddania do uzytku obu zaplanowanych
obwodnic. Z uwagi na mozliwo$¢ dosé dfugiego oczekiwania na realizacje tych inwestycji
nalezy dopusci¢ wykorzystanie tych obszaréw tylko pod budownictwo jednorodzinne.

Dodatkowo nie _przedstawiono réwniez projektu budowy drég, zatoien
projektowych, harmonogramu realizacji oraz wysokosci potrzebnego budzetu (nawet
wstepnych szacunkéw _kosztéw i Zrédet finansowania) na najblizsze  kilka _lat
z przeznaczeniem na_budowe zaproponowanych drég. Budowa drég lezy w gestii gminy
i sgone wiasnoscia gminy. Planowane budynki wielorodzinne zostang wybudowane przez
dewelopera bardzo szybko, aby wypracowaé jak najwyiszy zysk z inwestycji. Gdy nowych
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drég nie bedzie, to caty ruch przeniesie sie na istniejgce ulice, ul. Waska i ul. Kolejowa. Ulica
Waska jest do tego absolutnie nie przystosowana, poniewaz jest ona ciggiem pieszo-jezdnym
oznaczonym znakiem D-40 oznaczajgcym w prawie o ruchu drogowym Strefe Zamieszkania
z ograniczeniem predkosci do 20 km/h, petni ona réwniez funkcje $ciezki rowerowej inie
posiada chodnika dla pieszych. Strefa zamieszkania, wg przepiséw ruchu drogowego to takze
specjalny obszar nie tylko ze wzgledu na obowigzujace normy prawne, ale takze z uwagi na
to, ze ma ona stuzy¢ przede wszystkim osobom tam zamieszkujacym, wypoczywajgcym,
uczeszczajgcym do szkdt, robigcym zakupy w sieciach sklepéw itp. Ma rowniez zapewnic
bawigcym sie na tym obszarze dzieciom maksimum bezpieczeistwa.Ograniczenie
predkosciw ulicy Waskiej, niestety,nie jest przestrzegane. Do ograniczenia predkosci stosujg
sie tylko mieszkancy ulicy Waskiej. Kierowcy jadacy tranzytem do Warszawy oraz w drodze
powrotnej,ignorujg istniejgce ograniczenie predkosci. Dodatkowo ulica Waska posiada tzw.
»waskie gardia” z poszczegding szerokoscig jezdni w wybranych miejscach 3,12 m, 3,26 m,
3,29 m,3,33 m, 3,40 moraz 3,5 m. Skutkuje to brakiem mozliwosci jakiegokolwiek wyminiecia
sie 2 pojazddw osobowych (pobocza, ktére pozwolitoby na taki manewr awaryjny réwniez
w tych miejscach nie ma, kierowcy pozostaje wtaczy¢ bieg wsteczny i wycofac sie wzgledem
nacierajacych samochoddw jadacych w kierunku Warszawy, albo nieprzyjemna wymiana
zdan z kierowcami nie respektujacymi nakazu udzielenia pierwszenstwa dla wyjezdzajgcych
mieszkaincow z ulicy Waskiej w kierunku ulicy Kolejowej). Zas sama budowa tej drogi zajeta
Gminie kilkadziesigt lat, i rozpoczeta sie po nagtosnieniu sprawy i protescie mieszkancow.
Ponadto wybudowano droge bez odwodnienia oraz o$wietlenia. Jesli Gmina bedzie budowad
zaproponowane drogi w tym samym tempie co ulice Wasky to katastrofa komunikacyjna
wydaje sie by¢ nieunikniona.

Koncepcja PMPZPnie zapewnia wyrainego oddzielenia obszaréw budownictwa
wielorodzinnego od terenéw budownictwa jednorodzinnego (np. pasem zieleni, tak jak to
zaproponowano dla obszaru 5SMW/U). Tereny 1MW, 2MW (z Etapu 2), 4MW/U i 6MW/U
zlokalizowane s3 w bezposrednim sasiedztwie budownictwa jednorodzinnego na ulicy
Waskiej, w wiekszosci obecnie istniejgcego. Tak bliskie sgsiedztwo wysokich budynkow
bedzie ucigzliwe dla mieszkancéw domoéw jednorodzinnych oraz zaburzy harmonie
krajobrazu. Obecne budynki na ulicy Waskiej maja srednio okoto 6-7 metréw wysokosci. Jesli
w odlegtosci 4 metrowodogrodzenia (zgodnie z Prawem Budowlanym) stanie blok 12
metrowy (3 razy wyiszy) to zdecydowanie zabierze on dostep do $wiatfa stonecznego. Jest to
tez w sprzecznosci z zasady dobrego sasiedztwa. W zwigzku zpowyiszym wnosimy
o przeznaczenie tych obszarow wytgcznie pod budownictwo jednorodzinne. W przeciwnym
razie bedziemy domagac sie odszkodowania na drodze powddztwa cywilnego z tytutu
znacznego pogorszenia warunkdw zycia oraz zmniejszenia wartosci nieruchomosci.

W projekcie nie przewidziano odpowiednich do poziomu zagrozenia zabezpieczen
przed hatasem i zanieczyszczeniami__wywotanymi znacznym natezeniem ruchu na
projektowanej drodze 1KDL, natezenie to bedzie miato miejsce zwiaszcza w trakcie
porannego ipopotudniowego szczytu komunikacyjnego. Zaproponowany w koncepcji
projektu szpaler drzew nie zapewni dostatecznej ochrony. Dodatkowo, skrzyzowania
zaplanowane na tej ulicy bedg charakteryzowaty sie duzym natezeniem ruchu. Na ulicy
Waskiej przebiega intensywnie uczeszczany szlak rowerowy z Kabat do Parku Zdrojowego.
Nowe drogi prostopadte (znacznie szersze od ulicy Waskiej) spowodujg wiele zagrozen.
Pedzace samochody przecinajgce ulice Waska spowodujg $miertelne zagroienie dla
pieszych irowerzystow. Projektowana droga 1KDL na odcinku w rejonie skrzyzowania
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z droga 3KDL/4KDL przebiega w bliskim sasiedztwie istniejacych zabudowan np. dziatka 28/2.
Tak bliskie usytuowanie drogi w stosunku do wyzej wymienionych budynkéw oznacza
zwiekszone zagrozenie wzrostem emisji hatasu izanieczyszczen do atmosfery, przy czym
obecny projekt nie zaktada realizacji srodkéw ochrony przed tymi zagrozeniami. Co wiecej
drgania wywotywane uzyciem cigzkiego sprzetu na etapie realizacji budowy tej drogi oraz
ruchem kotowym o duzym natezeniu w trakcie jej eksploatacji stanowi¢ beda powaine
zagrozenie dla stanu technicznego wyzej wymienionych budynkéw. Nie byty one
projektowane z uwzglednieniem tego typu sasiedztwa. Naruszenie konstrukcji wyzej
wymienionych budynkéw jest tym bardziej prawdopodobne, gdyz podobne przypadki miaty
juz miejsce bedacwynikiem prac zwigzanych z budowa sieci wodno-kanalizacyjnej. Urzad
Miasta i Gminy musi liczy¢ sie zduzym prawdopodobiefistwem powstania roszczen
opiewajacych na znaczne kwoty z tytutu strat poniesionych przez mieszkancéw tego rejonu.

Zgodnie z zatozeniami koncepcji PMPZP dla omawianego obszaru nalezy przewidzie¢
odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych dla samochoddw. Wedtug ustalert w koncepcji PMPZP
dla zabudowy wielorodzinnej musi to by¢ minimum 2 miejsca postojowe na 1 mieszkanie
plus 20% dodatkowych miejsc parkingowych wzgledem pierwotnej liczby. W jaki sposdb
mozliwe bedzie zrealizowanie tego nakazu w Swietle ograniczern naktadanych na sposéb
zagospodarowania strefy ochronnej B uzdrowiska. Zgodnie z art. 38, ust. 1, pkt. 2, lit.
g,Ustawy o uzdrowiskach w strefie B zabrania sie lokalizacji parkingdw o wielkosci powyzej
50 miejsc_parkingowych dla_samochodéw osobowych, dostawczych iautobuséw. Przy
zatozeniu realizacji typowego osiedla blokéw o wysokosci 3 kondygnacji liczba wymaganych
miejsc parkingowych z tatwoscia przekroczy limit wyznaczony przez ustawe. Jednoczesnie
ten sam artykut zakazuje w strefie ochronnej B uzdrowiska prowadzenia dziatan
powodujacych niekorzystng zmiang stosunkéw wodnych, do ktérych nalezy zaliczyé budowe
garazy podziemnych o duzej pojemnosci. Doswiadczenie zokresu budowy ulicy
Piaseczynskiej oraz sieci wodno-kanalizacyjnej na ulicy Kolejowej wskazuje, iz nawet
stosunkowo plytkie wykopy powoduja obnizenie wod podskdérnych na tym terenie.

Pana decyzja wptynie nie tylko na mieszkaficdw ulicy Kolejowej, Waskiej i okolic, ale
na zdecydowang wiekszo$¢ mieszkaficdw Konstancina—Jeziorny. Prosze o pochylenie si¢ nad
tym planem oraz o zdrowy rozsadek. Jedynie zabudowa jednorodzinna bedzie w zgodzie
z charakterem uzdrowiska, ograniczeniami komunikacyjnymi oraz oczekiwaniami
mieszkaricdw Gminy Konstancin-Jeziorna.

Z powazaniem,

Klauzula informacyjna:

Ze wzgledu na wysokie prawdopodobieristwo spadku wartosci nieruchomosci
(mieszkan, domdw i dziatek) w gminie, w wyniku uchwalenia MPZP w proponowanej na
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chwile obecnqg formie, wrazie odrzucenia wniosku wnioskodawca traktuje wniosek jako
materiat dowodowy przy dochodzeniu roszczen.
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