Uzasadnienie do projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej cz¢sei miasta Konstancin-Jeziorna
- etap 3 wylozone do publicznego wgladu w terminie od 9 kwietnia 2019 r. do 30 kwietnia 2019 r.

UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .............. ceerreennes Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ..........
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-
zachodniej czeSci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 3.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocno-zachodniej
czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 3 zostal opracowywany na podstawie uchwaly Nr
199/V1/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
péinocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna, zmienionej Uchwalg Nr
449/V11/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwalg
Nr 548/VII/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. W projekcie
planu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz ustugowa przeznaczono powierzchnie
terendw otwartych, w wiekszosci dotychczas niezainwestowanych, ale otoczonych terenami
zabudowanymi od potudnia, wschodu i zachodu. Projekt miejscowego planu respektuje istniejace
i wprowadza nowe rozwigzania komunikacyjne.

Plan obejmuje pas terenu pomigdzy ulicami Putaskiego (KDG1) i Kabackg (KDZ1). Plan
wyznacza teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej (MNUI i
MNU?2) pomigdzy wyzej wymienionymi ulicami.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pézn. zm.). Zgodnie z art. 4 ust. | ww. ustawy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastgpuje ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie
udzialu spoteczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zachowanie jawnosci i przejrzystosci
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procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci. :

Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczace zasad ochrony
i ksztaltowania ladu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja ochrony, okredlenie cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja uksztaltowania lub rewaloryzacji, oraz
okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw. W planie
miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawiazaniu do istniejacego zagospodarowania
terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej — oznaczone
symbolami MNU1 i MNUZ2;

b) teren komunikacji - droga publiczna klasy zbiorczej— oznaczony symbolem KDZ1;

c) teren komunikacji - droga publiczna klasy gléwnej — oznaczony symbolem KDGI.

Jednoczesnie dla terenéw MNUI1 i MNU2 ustalono linie zabudowy oraz parametry i
wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajagc wyzej
wymienione zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajgce m.in. z zasad
polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zachowania odleglosci
zabudowy od linii rozgraniczajacej drég publicznych.

Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych
oraz wymagania dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami. Przejawia si¢
to wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepiséw dotyczacych m.in. udzialu powierzchni
biologicznie czynnej i ochrony przed halasem (poprzez odpowiednia kwalifikacje terenéw).
W planie wprowadzono takze przepisy dotyczace lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko zakazujgc co do zasady ich lokalizacji (z opisanymi
wyjatkami).

W obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury wspélczesne;j.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych sg realizowane gléwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgéd na
zabudowe terenéw. Jednakze réwniez w planie miejscowym okreSlono niektére wymagania
majace wplyw na spetnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskazaé na
obowiazek zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekéw do
sieci kanalizacji gminnej. Stopien realizacji potrzeb oséb niepelnosprawnych zalezal bedzie od
rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie
dotyczyl ewentualnych obiektéw uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepiséw
planu.
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Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna
okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygnigcia dotyczace przeznaczenia terendéw na
okreslone cele powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego
obszaru uwzgledniajacego ograniczenia przyrodnicze, Srodowiskowe i inne wystgpujace
w danym obszarze. Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygnig¢ nalezy bra¢ pod uwage
ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych mowa ponize;j.

Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okreslone w obowigzujagcym
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna. Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, obszar objety planem
polozony jest w terenie Ur — strefa rozwoju ukladu przestrzennego. Strefa ta obejmuje rezerwy
terenowe o stosunkowo najmniejszej ilosci ograniczen i przesadzone do realizacji. Studium
wyznacza takze tereny komunikacji w postaci ul. Putaskiego i ul. Kabackie;j.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza sig¢, ze ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 3 nie
naruszajg ustalen ww. studium.

Dla obszaru objetego planem nie obowiazuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescil o mozliwosci skladania
wnioskOw do projektu planu oraz zawiadomil instytucje odpowiedzialne za opiniowanie
i uzgadnianie planu o tej mozliwosci. Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz z prognozg
oddzialywania na srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu, skierowano
projekt do opiniowania i uzgodnien. Projekt planu byl wylozony do publicznego wgladu w 2016
roku. Do projektu planu wylozonego do publicznego wgladu wplynety uwagi, ktére zostaly
rozstrzygniete przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna. Jednoczesnie zostala
przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, o ktérej mowa w ustawie
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach na srodowisko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405
z p6zn. zm.). w lutym oraz lipcu 2017 r. podzielono plan na etapy. W terminie od 17 wrzesnia
2018 r. do 8 pazdziernika 2018 r. etap 3 stanowigcy przedmiotowy plan zostanie wylozony do
publicznego wgladu wraz z sporzadzong nowg prognozg oddzialywania na Srodowisko i
prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Ponadto na poszczegdlnych etapach opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie
komisji powolanych przy Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dzialania te pozwolily na
zapewnienie jawnosci i przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwily udziat
spoteczenstwa w tych pracach. Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania 1 korzystania z terenu, brano pod uwage¢ zaréwno interes publiczny jak
i interesy prywatne.



Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej czg$ci miasta Konstancin-Jeziorna
— etap 3 wylozone do publicznego wgladu w terminie od 9 kwietnia 2019 r. do 30 kwietnia 2019 r.

2) Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Miasto i1 Gmina Konstancin-Jeziorna posiada przygotowang ,Analize zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2010-2014”, ktérej
wyniki zostaly zawarte w uchwale Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 643/V1/48/2014
z dnia 22 pazdziernika 2014 r. W w/w analizie wskazano, ze wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia
2014 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocno-zachodniej czesci
iasta Konstancin-Jeziorna byl w trakcie opracowania. W trwajacej kadencji Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna nie zostala wykonana analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodnosci z wynikami tej analizy.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat okreslony w prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej
w oparciu 0 przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie
informacje o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego
dotyczacych dochodéw i wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegdlnosci:

a) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwiagzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania
zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci
lub jej czesci w spos6b dotychczasowy a takze z obnizeniem wartos$ci nieruchomosci;

b) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wiasnych gminy;

c) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych majg charakter szacunkowy i sluza
wylacznie do ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych
z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte
w prognozie przyjeto orientacyjnie i moga one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne
uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Do skutkéw finansowych przedmiotowego planu zalicza sie:
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a) wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne,
ktérych realizacja stanowic bedzie zadanie wiasne gminy i sa zwigzane przede wszystkim
z poszerzeniem istniejacych drég;

b) wydatki zwigzane z budowsg drég - urzadzenie pasa drogowego;

c) wydatki zwigzane z budowa sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji
i wodociagéw, w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne gminy;

d) dochody ze sprzedazy nieruchomosci gminnych;

e) dochody z opflaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

f) dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza si¢ wydatkéw
ponoszonych przez inne podmioty, w tym wydatkéw ponoszonych na wykup nieruchomosci
zajetych pod drogi wojewddzkie. Ponadto w przypadku nieruchomosci polozonych w obszarze
objetym przedmiotowym planem nie zachodzi sytuacja obnizenia wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu.

Sposéb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatgcznik nr 3 do
uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw, ustawa Prawo ochrony srodowiska, ustawg o zamdwieniach
publicznych oraz ustawg o finansach publicznych. Sposéb realizacji inwestycji moze ulegac
modyfikacji wraz z dokonujgcym sie postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada
stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 ze zm.), o ile nie stanowi to
naruszenia przepiséw planu.




