
Konstancin-Jeziorna, 07.02.2023 r.

ANALIZA ZASADNOŚCI PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO STREFY „A”
UZDROWISKA I TERENÓW PRZYLEGŁYCH - ETAP I - DLA DZIALKI O NR EW. 22
Z OBRĘBU 03-10 W KONSTANCINIE-JEZIORNIE

1. ANALIZA.

Dla obszaru, którego dotyczy niniejsza analiza obowiązuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego strefy „4” uzdrowiska i terenów przyległych - I etap,
zatwierdzony uchwalą Nr 95/VI/1 l/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca
2011 r. (opublikowaną w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego Nr 157 z dnia
30 sierpnia 2011 r., poz. 4980), zmieniony uchwalą Nr 404/VI/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwałą Nr 453/VII/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.

Zgodnie z obowiązującym planem zagospodarowania przestrzennego na działce dopuszcza się
realizację wyłącznie jednego budynku o funkcji podstawowej. Ponadto plan ustała wysokość garaży
i budynków gospodarczych na 7 m.

W dniu 23.07.202 1 r. Villa Poranek Sp. z o.o. złożyla wniosek o zmianę planu dotyczący
umożliwienia zmiany funkcji budynku garażowo-gospodarczego na budynek garażowo-
gospodarczo-usługowy oraz dopuszczenie realizacji przedmiotowego budynku jako budynku 2-
kondygnacyjnego.

W dniu 30 marca 2022 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjęla Uchwalę Nr
495/VIII/37/2022 w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla działki o nr ew. 22 z obrębu 03-10w Konstancinie-Jeziornie.

Dokonane szczególowe wyliczenia przez architekta na etapie prowadzonej procedury
planistycznej wykazały, że nie jest możliwe zachowanie wskaźników zagospodarowania terenu,
które muszą być ustalone w przygotowanym projekcie Planu. Szczegółowa analiza uwarunkowań
przestrzennych wykazala możliwość uwzględnienia wniosków zlożonych przez Właściciela
w ramach procedury zmiany Planu.

Ponadto zgodnie z art. 17 pkt 4 i 5 ww. ustawy na potrzeby projektu zmiany planu zostanie
sporządzona prognoza oddziaływania na środowisko oraz prognoza skutków finansowych
uchwalenia zmiany planu. W opracowywanym projekcie zmiany planu zapewniony zostanie udział
społeczeństwa na zasadach okreśłonych w ustawie z dnia 3 października 2008 r. o udostępnieniu
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz
o ocenach oddziaływania na środowisko oraz w ww. ustawie o płanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zatwierdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastąpi po
przeprowadzeniu czynności formalno-prawnych określonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022 r., poz. 503 z późn. zm.).

2. OKREŚLENIE STOPNIA ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAŃ Z
USTALENIAMI STUDIUM.

Obszar dzialki o nr ew. 22 z obrębu 03-10 w mieście Konstancin-Jeziorna, zgodnie z Uchwałą Nr
97/III/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjęcia
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna znajduje się w strefie urbanizacji lUa (adaptowanej zabudowy),



obejmującej tereny istniejącego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierające rezerwy na
uzupełnienie zabudowy.

1 Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B 1(z) i B 1(w) ochrony uzdrowiska.
1. W strefie obowiązuje:

1) podporządkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu głównej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwała WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 października 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwała MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 września 1973 r.),

3,) ochrona konserwatorska zespołu budowlanego (wpisanego do rejestru),
4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru działek leśno-ogrodowych,

typu zabudowy wolnostojącej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).
2. Ochronie pod]ega również środowisko przyrodnicze, las — w tym część terenu w otulinie

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporządzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia I czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza się realizację obiektów służby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
usług związanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obsługi
kuracjuszy i mieszkańców stałych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze
pensjonatowo—hoteloym, obiektów i urządzeń wspomagających uzdrowisko,

4. Nieprzekraczalna wysokość zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
użytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynna powierzchni działki — 85%.

5. Obowiązuje pełne uzbrojenie w wodociąg i kanalizacje, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hałasu komunikacyjnego.

6. Obowiązuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i usługowych, nie związanych z
uzdrowisk i cm.

7. Obowiązkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Mieszkalnictwo może być realizowane jako:

J. Zbiorowe (hotelowe. pensjonatowe) \V zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojętej
dzielnicy uzdrowiskowej (na terenach lUa, 2Ua i 3Ua), dopuszczalne również na terenie 5W
(części zachodniej), w rejonie „centrum”, xy rejonie wsi Bielawa i innych terenach, w tym
oznaczonych symbolem UT (stanice i motele). Realizacja zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Nieprzekraczalna wysokość:
ci,) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem

użytkowym),
b,) na terenach pozostalych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem użytkowym),
c) w sąsiedztwie obszarów chronionych - 1÷2 kondygnacje.

2. Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej
— na terenach lUa, 2Ua, 3Ua z

zachowaniem warunków ochrony uzdrowiskowej. ochrony konserwatorskiej. ochrony
środowiska przyrodniczego (leśnego) i ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed
hałasem). Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje się:

ci) nieprzekraczalną wysokość - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddas2em użytkowym),
li,) wielkość dzialki minimum 3000 m2,
c) powierzchnię biologicznie czynną minimum 85% powierzchni dziatki,
d) realizację zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.”

Przewidywane rozwiązania planu nie będą naruszać ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

3. OKREŚ[JENIE ZAKRESU PRAC PLANISTYCZNYCH I TRYBU SPORZĄDZENIA
MPZP.

Zakres opracowania planu obejmuje zagadnienia określone w art. 15 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku (Dz.U. z 2022 r. poz.503 z późn. zm.

).



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

4. ZAŁĄCZNIK.
Wyrys ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego Uchwalą nr 97/III/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 27 grudnia 999 roku.
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