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UZASADNIENIE
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sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarewania przestrzennego centr
miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1

Miejscowy plan zagospodarowania centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej — etap 1, jest sporzadzany w zwigzku z uchwaly nr 312/VII/20/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 czerwca 2016 r. w sprawie przystapienia do
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin—Jeziorna — rejon ul. Kolejowe), zmieniong uchwalg nr 239/VIII/17/2020 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja 2020 r.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego
sporzgdzania okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdéin. zm.). Zgodnie z art. 4
ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nasigpuje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy cz¢sS¢ tekstowq 1 graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz
z uzasadnieniem.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap | zostal sporzadzony z zachowaniem
wymogow proceduralnych okre$lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). Przyj¢te w planie
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z kierunkow
polityki przestrzennej okre§lonych w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzonym
uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 27 grudnia 1999 r.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje sig
czesciowo w_strefie rozwoju Ur (projektowanej zabudowy), na obszarze 3Ur (M,U) terenie
projektowanego budownictwa mieszkaniowego, w tym wielorodzinnego — komunalnego i
ustug. Czgsciowo znajduje si¢ w strefie urbanizacji Ua obejmujacej tereny istniejacego,
adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajagce rezerwy na uzupelienie zabudowy,
Ponadto, cze$¢ terenu zostata przeznaczona pod korytarz - rezerwe G (Trasa Mostowa) a
takze pod komunikacje. Cze$¢ terenu znajduje si¢ w strefie ochrony ckologicznej (wartosci
przyrodniczych) — E, na obszarze strefy 7E obejmujgcej tereny powigzan ekologicznych
zastoje pomi¢dzy doling Jeziorki, parkiem w Skolimowie i Parkiem Zdrojowym a terenami
buforowymi 9E.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezb¢dnymi dokumentami planistycznymi,
w tym z prognozg oddzialywania na srodowisko, zostal opracowany zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
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srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z pdzn.
zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
z 2003 r. Nr 164 poz. 1587). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu,
wynikajgca z powyzszych przepisébw prawa, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy
dotrzymane.

Zgodnie z art. 20 ust. | Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza sig¢, ze przewidywane funkcje sa zgodne z
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziomna z dnia 27 grudnia 1990 r.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cz¢s¢ tekstowa 1 graficzna,
zgodnie z przepisami studium oraz z przepisami odr¢gbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia sie¢ w szczegolnosci:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy , o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposéb realizacji nastgpujagcych wymogow:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami 1 ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz doébr kuitury
wspolczesnej;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696);

6) walorow ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeb interesu publicznego,

10)potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udzialu spoleczenistwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;
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13)potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci.

Ponadto ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreSlajac potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoleczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastgpuje poprzez:

1) ksztaltowanie  struktur przestrzennych przy uwzglednieniu  dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci uktadu przestrzennego;
2) zapewntianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;
3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pelni wyksztalcone) zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci 1 obiektow
fizjograficznych (Dz. U. z 20i9r. poz. 1443), w szczegdlnosci poprzez
uzupelnianie istniejgce) zabudowy,
b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylgcznie
w sytuacji braku dostatecznej ilo$ci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a.,, przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zostaly
wymienione konkretne wartosci, ktére ustawodawca nakazuje respektowac i chroni¢ podczas
planowania przestrzennego zagospodarowania terenow, a zwlaszcza przy stanowieniu aktow
planowania przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu migjscowego.

W punkcie 1 Ustawodawca zawarl konieccznos¢ uwzglgdnienia wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury. Pojgcie ladu przestrzennego, zostalo
zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z tg definicja, przez lad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijna calos¢ oraz uwzglgdnia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan architektury nalezy
zaliczyé normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu Prawa
budowlanego.

Wymagania te zostaly uwzglednione w sporzadzonym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
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Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych
i krajobrazowych. Wykladni pojgcia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwaé sig
w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojegcie ,,ochrona
krajobrazowa”. Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione prawne formy ochrony walorow
krajobrazowych.

W planie wprowadzono rdwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysoko§¢ nowe;j
zabudowy, ktdra nie powinna przekracza¢ 10,5 m lub 13,5 m w zalezno$ci od terenu,
z wyjatkiem infrastruktury techniczne) z zakresu lacznosci publiczne).

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych.

W przygotowanym projekcie planu znajduja si¢ przepisy korzystne dla ochrony wad.
Do najwazniejszych naleza mowigce o koniecznoéci podigczenia si¢ do sieci wodociagowe)
i kanalizacyjnej oraz ustalenie, Ze wody opadowe lub roztopowe, ujgte w otwarte lub zamknigte
systemy kanalizacyjne, pochodzace z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w
szczegllnosci z terendow drog i parkingdw, powinny byé oczyszczone w stopniu wymaganym w
przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do tych systemoéw kanalizacyjnych, wéd lub ziemi.

Punkt 4 dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej, ktora jest regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami. Pojgcie zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomosc lub rzecz
ruchoma, ich czgsci lub zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dzialalnoscia
i stanowigce §wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie
spotecznym ze wzglgdu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczna lub naukowa.

Teren objgty planem miejscowym znajduje si¢ poza obszarami ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkdw oraz dobr kultury wspoélczesnej, ktora jest regulowana przepisami
zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeb os6b ze szczegélnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz. U. poz. 1696). Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sa na
podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej oraz
na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan
jakim powinny odpowiada¢ pod wzglegdem fachowym 1 sanitarnym pomieszczenia
1 urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia
w planowaniu przestrzennym regulowane s3 zapisami ustawy Prawo budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostalty uwzglednione
w szczegolnosci poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajgce z przepiséw odregbnych,
w tym z ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
1 obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1301) oraz z obowiazujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego
Uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzes$nia 2008 r.
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Uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzes$nia 2008 r.
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696 z pozn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren
objety projektem planu poloZzony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktore)
procentowy udzial terenow biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 55 % powierzchni
strefy, w ktorej zabrania si¢ m.in. prowadzenia robdot melioracyjnych 1 innych dziatan
powodujgcych niekorzystng zmiang istnigjacych stosunkow wodnych oraz prowadzenia
dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i jego uklad urbanistyczny lub
wlasciwoscl lecznicze klimatu.

Ponadto wskazano, ze caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gléwnych
zbiornikow wéd podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska™ oraz nr 215 A ,,Subniecka
Warszawska — czg$¢ centralna”, natomiast czg¢$¢ obszaru objetego planem polozona jest w
obszarze glownego zbiornika wéd podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty —
Warszawa — Pulawy”.

Oprocz ww. pozytywnych aspektéw wprowadzenia w Zycie przepiséw planu nalezy
doda¢, ze wazrost hatasu i zanieczyszczen powietrza be¢dzie nastgpstwem rozwoju
komunikacyjnego, co niekorzystnie wplynie na ludzi.

Punkt 6 — Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzic, ze
pojecie to jest niedookredlone. W aspekcie rozstrzygnigé planistycznych — przeznaczenie oraz
zasady zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest
optymalne wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta 1 gminy Konstancin-Jeziorna funkcjag wiodaca w  rozwoju
przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej
funkcjami: uslugowa, w tym zwigzang z obstugg turystyki i rekreacji, mieszkaniows, rolnicza
i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania
istniejacych zasobow,

W punkcie 7 Ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia
prawa wiasnosci. Obowiagzek uwzgle¢dnienia powyzsze] zasady wynika z regulacji
konstytucyjnych, w szczegdlnoéci z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochrong¢ wlasnosci.
Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna - rejon ul. Kolejowej etap | zostal sporzadzony w sposéb
uwzgledniajagcy potrzeby mieszkancow, zaréwno jesli chodzi o przeznaczenie terenu pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng jak i wielorodzinna.

W punkcie 8 ustawodawca umiescil potrzeb¢ uwzglednienia wymagan obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sg regulowane przepisami
ustawy Prawo budowlane oraz rozporzgdzeniem w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczefistwa
panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okreslona
w kolejnym punkcie.
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Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych.

W  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegblnosci  sieci
szerokopasmowych, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

— zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowej;

— odprowadzenie $ciekoéw — do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej;

— zaopatrzenie w gaz i cieplo — z sieci gazowej;

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci Sredniego i niskiego napiecia;

— mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publiczne) na
calym obszarze obj¢tym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych
w szczegdlnoscei ochrony srodowiska;

— w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do
prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstalych na terenie
nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektroniczne;j.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znaczaca rol¢ odgrywajg prawne gwarancje udzialu spoleczefistwa. Poprzez wyrazenie
swojego stanowiska zainteresowani umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych
interesow indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki
przestrzennej gminy, jak rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji
o $rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskéw odbywa si¢ dwutorowo,
na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny z ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

— skladanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt | ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym;

— zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego
wgladu — art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W przypadku rozpoczgcia sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego kazdorazowo organ ma obowiazek powiadomienia mieszkancow — poprzez
ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany
do okreslenia formy, miejsca 1 terminu skladania wnioskdw dotyczacych planu miejscowego.
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Wnioski w sprawie planu miejscowego mogg takze sklada¢ organy administracji
publicznej, w tym opiniujace i uzgadniajgce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzglgdniajacym partycypacj¢ spoleczng jest publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma
miejsce w trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogolnie dostgpna
oraz kazdy moze podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi byc
udokumentowana w formie protokohu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajgcy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia
zakonczenia okresu wylozenia, w ktdrym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu
miejscowego, bez konieczno$ci wykazywania istnienia lub naruszenia wilasnego interesu
prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgtoszone w formie papierowej lub w postaci
elektroniczne;j.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na Srodowisko oraz ww. ustawie ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i1 ogloszeniem z dnia 13.07.2016 r. o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna ~ rejon ul. Kolejowej umozliwiono skladanie wnioskéw do planu w
terminie do dnia 8 sierpnia 2016 r.

Ponadto, w 2021 r. dwukrotnie przeprowadzono konsultacje spoleczne dotyczace
koncepcji projektu planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej (etap 11 2) oraz zostal raz wytozony do publicznego wgladu na
przelomie lutego i marca 2023 r. W trakcie wyloZenia do Burmistrza wplynely uwagi, ktorych
uwzglednienie wymaga ponownego wylozenia do publicznego wgladu.

W zwigzku z powyzszym, obwieszczenie i ogloszenie o ponownym wylozeniu projektu
planu do publicznego wgladu, w ktérym zostanie ustalony termin tego wylozenia. Zostana
one opublikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Wyznaczony zostanie réwniez termin
dyskusji publicznej. W trakcie wylozenia do publicznego wgladu projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostanie udostgpniony w postaci elektronicznej na stronie
internetowe;j urz¢du_http://bip.konstancinjeziorna.pl/.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rgjon ul. Kolejowej — etap | zachowano jawnos¢ i
przejrzystosc procedury planistycznej.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ rOwniez potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Obszar
opracowania jest w wigkszosci zasilany z sieci miejskiej wodociagowe;.
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Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc  potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w
tym zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajagce do ochrony istnicjacego stanu
zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne,
a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe 1 spoleczne. Do przygotowanego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoz¢ oddziatywania
na $rodowisko oraz prognoz¢ skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie
przeznaczenie przewiduje si¢ w granicach planu znaczny wzrost liczby ludnosci.

Jednoczesénie nalezy uznaé, Ze przedmiotowy teren polozony jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostata wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Obszar objgty
sporzadzeniem planu miejscowego obejmuje 27,4 ha. Teren znajduje si¢ pomigdzy bocznica
kolejowa a droga wojewodzkie) nr 721 — ul. Piaseczynska.

Obszar w wigkszosci jest wyposazony w sie¢ wodociaggowa (w ul, Piaseczynskiej
przebiega sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazowa oraz sie |
urzadzenia telekomunikacyjne).

2, Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjela Uchwale
Nr 890/VII/49/2018 w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jezioma,
W ww analizie wskazano, ze wedlug stanu na dzien 15 wrzeénia 2018 r. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jezioma - rejon ul. Kolejowej
byl w trakcie opracowania.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okre§lony w prognozie
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
sporzadzonej w oparciu o 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 skutkow finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie
informacje o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego
dotyczacych dochodow 1 wydatkdw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegolnosci:

a) prognozg wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci
i inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na opfaty
i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem
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korzystania z nieruchomosci lub jej czes$ci w sposob dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;

b} prognozg wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy;

¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjg¢cia proponowanych rozwiazan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglgdnienia ich skutkow finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkow finansowych maja charakter szacunkowy i shuzg
wylacznie do ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych
zwigzanych z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane
i stawki zawarte w prognozie przyj¢to orientacyjnie i moga one podlegaé weryfikacji w czasie
ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne
zewn¢trzne uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego. Do  skutkow
finansowych przedmiotowego planu zalicza sig:

a) dochody z oplaty z tytuhu wzrostu wartosci nieruchomosci;
b} dochody z podatku od nieruchomosci;

¢} wydatki zwigzane z wykupem terenow przeznaczonych pod drogi publiczne
i realizacjg siect infrastruktury techniczne;.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatagcznik nr 3
do uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym
m.in. ustawg prawo budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdéw, ustawg Prawoe ochrony Srodowiska, ustawg o zamoéwieniach
publicznych oraz ustawa o finansach publicznych. Sposob realizacji inwestycji okreslonych
w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostgpnej techniki okre$lonej
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi
to naruszenia przepiséw planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1 spelnia wymogi obowiazujacych
przepiséw, w tym wymogi szczegélowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z
uwzglednieniem przepisow odr¢bnych (m. in. z zakresu ochrony srodowiska).

Przedstawiony Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projektu

planu stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych,
zabezpieczajgc réwnoczesnie ochrone i realizacj¢ celow publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna - rejon ul. Kolejowej — etap 1 po uchwaleniu bgdzie stanowil podstawe
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formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe
i innych decyzji administracyjnych.
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