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UZASADNIENIE

do uchwały Nr.Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-
zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej
części miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 został opracowywany na podstawie uchwał)”
Nr 199/V1121/2012 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
północno-zachodniej części miasta Konstancin — Jeziorna, zmienionej Uchwałą
Nr 449/V11127/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.
i Uchwałą Nr 548/V11135/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz
w związku z Rozstrzygnięciem Nadzorczym Nr WNP-I.4131.87.2018.MO Wojewody
Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej części
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjętego uchwałą
Nr 97/111117/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku.

W projekcie planu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną przeznaczono powierzchnie
terenów otwartych, dotychczas niezainwestowanych. Projekt miejscowego planu respektuje
istniejące rozwiązania komunikacyjne.

Projekt planu miejscowego został sporządzony zgodnie z wymaganiami określonymi
art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.), uwzględniając:

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporządzony plan
miejscowy określa zasady ładu przestrzennego, a także jest zgodny z zasadami urbanistyki
i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporządzony plan miejscowy nie wpływa
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów
rolnych i leśnych — sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony środowiska. W obszarze
objętym planem miejscowym nie są zlokalizowane grunty wymagające uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntów na cele nierolnicze i nieleśne. W granicy miejscowego planu nie znajdują
się żadne formy ochrony przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej
—na obszarze planu nie występują zabytki ani dobra kultury współczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze
szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami — sporządzony plan miejscowy nie wpływa
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negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia,
a także potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporządzany plan miejscowy umożliwia racjonalne pod
względem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo własności — w sporządzonym planie miejscowym rozpatrzono wnioski właścicieli
gruntów;

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa — sporządzony plan miejscowy nie narusza
obronności i bezpieczeństwa państwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporządzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

1 0)potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych
— sporządzony plan miejscowy określa zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

1 1)zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej — po
przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta zawiadomiono o przystąpieniu do
sporządzania planu, a także o możliwości składania wniosków. Wnioski mogły być składane
również przy użyciu środków komunikacji elektronicznej;

12)zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych — na każdym etapie
sporządzania planu miejscowego była zapewniona możliwość zapoznania się z aktami sprawy,
w trybie dostępu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczące poszczególnych czynności
planistycznych były publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta;

13)potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności
— sporządzony plan miejscowy zapewnia uzyskanie odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów
zaopatrzenia ludności.

Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane
w postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne,
środowiskowe i społeczne.

Przy określaniu przeznaczenia terenu wyważono interes publiczny i interesy prywatne
właścicieli nieruchomości objętych planem miejscowym, zostały przeanalizowane wnioski, które
zostały złożone w trakcie procedury planistycznej, biorąc pod uwagę aspekty ekonomiczne,
środowiskowe i społeczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni następuje
poprzez:
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1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania
transportochłonności układu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych
i rowerzystów;
3) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostępem do sieci

komunikacyjnej, wyposażonej w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe
oraz sieci i urządzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami „Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2014-2018”, przyjętej uchwałą Rady
Miejskiej Konstanciii-Jeziorna Nr 890/V11149/2018 z dnia 10 października 2018 r.

Plan miejscowy uwzględnia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terenów w oparciu o projektowanie uniwersalne.

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy - przyjęcie projektu planu może wpłynąć
na finanse publiczne, w tym budżet gminy m.in. poprzez:

1) wpływ z renty planistycznej,
2) wpływ z podatku od nieruchomości,
3) wpływ z podatku z czynności cywilnoprawnych,
4) wydatki związane z wykupem gruntów pod drogi,
5) wydatki związane budową dróg,
6) wydatki związane z budową infrastruktury technicznej.

Wpływ uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budżet miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, został oszacowany w prognozie
skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budżecie gminy dotyczą
dochodów wynikających ze wzrostu wartości nieruchomości („renta planistyczna”) i wzrostu
podatku od nieruchomości oraz związanych z obrotem nieruchomościami (podatek od czynności
cywilnoprawnych).

Granica obszaru objętego planem została oznaczona symbolem graficznym na rysunku
planu, sporządzonym w skali 1:1000, stanowiącym załącznik nr 1 do uchwały w sprawie ww.
planu. Projekt planu miejscowego ustala teren budowlany przeznaczony pod zabudowę
mieszkaniową jednorodzinną.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnień określonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn.
zm.) ustala m.in. zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasady ochrony
środowiska, przyrody i krajobrazu, zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki
zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i
infiastruktury technicznej. Przyjęte rozwiązania projektowe zapewnią możliwość
zagospodarowania obszaru objętego planem, zgodnie z wymogami ładu przestrzennego.
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Projekt planu miejscowego został sporządzony z zachowaniem wymogów proceduralnych
określonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporządzania planu miejscowego kolejno:

1. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjęła Uchwałę Nr 199/V1121/2012 z dnia 23 marca
2012 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowywania
przestrzennego obszaru północno-zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna;
2. Zawiadomiono na piśmie o podjęciu ww. uchwały o przystąpieniu do sporządzenia planu
miejscowego instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;
3. Ogłoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjęciu uchwały
o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego, określając formę, miejsce i termin
składania wniosków;
4. Sporządzono projekt planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko;
5. Uzyskano opinię Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;
6. Dokonano uzgodnień projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczące rozwiązań
przyjętych w projekcie planu miejscowego;
7. Uzyskano niezbędne zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele
nierolnicze i nieleśne;
8. W dniu 14.09.20 16 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego
wglądu w dniach od 3 października 2016 r. do 24 października 2016 r., zorganizowano
dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu
10.10.2016 r.;
9. Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu
planu miejscowego do dnia 7 listopada 2016 r.;
10. Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu wpłynęły 62 uwagi, które zostały
rozstrzygnięte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jezioma;
11. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjęła uchwały Nr 449/VII/27/20 17 z dnia 8 lutego
2017 r. oraz Nr 548/VII/35/2017 z dnia 5 lipca 2017 r., które zmieniły pierwotną uchwałę
intencyjną — tym samym podzielono sporządzanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru północno-zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna na etapy;
12. Wydzielono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
północnozachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 oraz wprowadzono do niego
zmiany wynikające z rozpatrzenia uwag złożonych podczas wyłożenia do publicznego
wglądu;
13. W wymaganym zakresie powtórzono proces uzgadniania i opiniowania projektu planu;
14. W dniu 14 listopada 2017 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do
publicznego wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do
publicznego wglądu w dniach od 19 grudnia 2017 r. do 17 stycznia 2018 r., zorganizowano
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dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu 8
stycznia 2018 r.;
15. Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu
planu miejscowego do dnia 31 stycznia 2018 r.;
16. Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu wpłynęły 2 uwagi, które zostały
rozstrzygnięte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;
17. W skutek rozstrzygnięcia uwag zaistniała konieczność wprowadzenia zmian w projekcie
planu oraz ponownego wyłożenia planu do publicznego wglądu;
18. W dniu 21.02.2018 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego
wglądu w dniach od 5 marca 2018 r. do 26 marca 2018 r. zorganizowano dyskusję publiczną
nad przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu 20 marca 2018 r.;
19. Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu
planu miejscowego do dnia 9 kwietnia 2018 r.;
20. Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu nie wpłynęła żadna uwaga;
21. Przedstawiono projekt planu Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna celem uchwalenia;
22. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna przyjęła uchwałę nr 802/V11145/2018 z dnia 6 czerwca
2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
północnozachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5;
23. Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygnięciem Nadzorczym Nr WNP-Ł4131.87.2018.MO
z dnia 29 czerwca 2018 r. stwierdził nieważność Uchwały Nr 802/VII/45/2018 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z 6 czerwca 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru północno - zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5
w zakresie terenu oznaczonego symbolem MN 3;
24. Wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z rozstrzygnięcia
nadzorczego Wojewody Mazowieckiego;
25. Dokonano niezbędnego uzgodnienia projektu planu miejscowego.

Procedura planu została przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z późn. zm.)
z uwzględnieniem przepisów ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu informacji
o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach
oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z późn. zm.).

Biorąc pod uwagę powyższe, przedstawiono Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna projekt
uchwały w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru północno -

zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5. Plan miejscowy po uchwaleniu będzie
stanowił należytą podstawę formalną i merytoryczną do wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowę dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.
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