Konstancin-Jeziorna, (7.02.2023 r.

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO STREFY ,A”
UZDROWISKA I TERENOW PRZYLEGLYCH — ETAP I - DLA DZIALKI O NR EW. 22
Z OBREBU 03-10 W KONSTANCINIE-JEZIORNIE

1. ANALIZA.

Dla obszaru, ktérego dotyczy ninigjsza analiza obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska iterenéw przyleglych - Ietap,
zatwierdzony uchwala Nr95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca
2011 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 157 z dnia
30 sierpnia 2011 r., poz. 4980), zmieniony uchwala Nr 404/V1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwatg Nr 453/VII/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 1.

Zgodnie z obowigzujagcym planem zagospodarowania przestrzennego na dzialce dopuszcza sie
realizacje wylacznie jednego budynku o funkcji podstawowej. Ponadto plan ustala wysokos$¢é garazy
1 budynkéw gospodarczych na 7 m.

W dniu 23.07.2021 r. Villa Poranek Sp. zo.0. zlozyla wniosek o zmiang planu dotyczacy
umozliwienia zmiany funkcji budynku garazowo-gospodarczego na budynek garazowo-
gospodarczo-ustugowy oraz dopuszczenie realizacji przedmiotowego budynku jako budynku 2-
kondygnacyjnego.

W dniu 30 marca 2022 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjela Uchwale Nr
495/VII1/37/2022 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.

Dokonane szczegdtowe wyliczenia przez architekta na etapie prowadzonej procedury
planistycznej wykazaly, ze nie jest mozliwe zachowanie wskaZznikéw zagospodarowania terenu,
ktére muszg by¢ ustalone w przygotowanym projekcie Planu. Szczegdtowa analiza uwarunkowan
przestrzennych wykazala mozliwos¢ uwzglednienia wnioskow zlozonych przez Wlasciciela
w ramach procedury zmiany Planu.

Ponadto zgodnie z art. 17 pkt 41 5 ww. ustawy na potrzeby projektu zmiany planu zostanie
sporzadzona prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza skutkow finansowych
uchwalenia zmiany planu. W opracowywanym projekcie zmiany planu zapewniony zostanie udziat
spoteczenstwa na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu
informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko oraz w ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zatwierdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastapi po
przeprowadzeniu czynno$ci formalno-prawnych okre§lonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022 r., poz. 503 z pozn. zm.).

2. OKRESLENIE STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z
USTALENIAMI STUDIUM.

Obszar dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w miescie Konstancin-Jeziorna, zgodnie z Uchwatg Nr
97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy
Konstancin-Jeziorna znajduje si¢ w strefie urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy),



obejmujacej tereny istniejgcego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajace rezerwy na
uzupelnienie zabudowy.
1Ua - teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzuje:

1) podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gléwnej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwala WRN w Warszawie Nr
X1X/89/72 z dnia 30 pazdziernika 1972 r.} i przepisami wykonawczymi (Uchwala MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzesnia 1973 r.),

3) ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),

4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dzialek lesno-ogrodowych,
typu zabudowy wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

2. Ochronie podlega réwniez srodowisko przyrodnicze, las — w tym czes$¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza sie realizacje obiektow stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
uslug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obslugi
kuracjuszy i mieszkancow statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze
pensjonatowo-hotelowym, obiektow i urzadzen wspomagajacych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynna powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowiazuje pelne uzbrojenie w wodociag i kanalizacje, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego.

6. Obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkich funkeji produkeyjnych i ustugowych, nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

1. Zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojetej
dzielnicy uzdrowiskowej (na terenach 1Ua, 2Ua i 3Ua), dopuszczalne rdwniez na terenie 5Ua
(czesci zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i innych terenach, w tym
oznaczonych symbolem UT (stanice 1 motele). Realizacja zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Nieprzekraczalna wysokos¢:

a) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) na terenach pozostatych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),

¢) w sasiedztwie obszarow chronionych - 1+2 kondygnacje.

2. Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej — na terenach 1Ua, 2Ua, 3Ua z
zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony
$rodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed
halasem). Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje si¢:

a) nieprzekraczalna wysoko$é - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
b) wielko$é dziatki minimum 3000 m?,

¢) powierzchnig¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dziatki,

d) realizacje zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.”

Przewidywane rozwiazania planu nie bgda narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

3. OKRESLENIE ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH I TRYBU SPORZADZENIA
MPZP.

Zakres opracowania planu obejmuje zagadnienia okreslone w art. 15 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz.U. z 2022 r. poz.503 z pdzn. zm.

).



Zmiana planu bedzie opracowana w trybie art. 17 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

4. ZALACZNIK.
Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy

Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego Uchwala nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999 roku.
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