UCHWALA NR 812/VII1/68/2024
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 17 kwietnia 2024 r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska
i terenow przyleglych — etap I — dla dzialki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust.1, art. 41 ust.]1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy
zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2023r.
poz. 977 zpdézn. zm. ), wzwigzku zuchwatg Nr 639/VIIl/53/2023 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 8 lutego 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow przylegtych — etap I — dla dziatki
onr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie, stwierdzajac, ze zmiana planu miejscowego
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. W uchwale Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow
przylegtych — etap I, zmienionej uchwata Nr 404/VI1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwatg Nr 453/VI1/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
8 lutego 2017 r.

1) w § 39, pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa uslugowa, realizowana wylacznie jako ustugi
z zakresu handlu 1 gastronomii, zdrowia iopieki zdrowotnej, administracjno-biurowe,
oswiaty, zabudowa pensjonatowa izabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi
publiczne na dzialce onr ew. 30 w terenie SU/MNp/MN z wyjatkiem dzialki onr ew.
22 z obrebu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN”’;

2) w § 39, po pkt 1 dodaje sie pkt 1!, ktéry otrzymuje brzmienie:

,»11) przeznaczenie podstawowe na dzialce o nr ew. 22 z obregbu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN
— zabudowa ustugowa, realizowana wylgcznie jako ustugi z zakresu handlu i gastronomii,
zdrowia i opieki zdrowotnej, administracjno-biurowe, o$wiaty, zabudowa pensjonatowa oraz
ustugi z zakresu kultury, sportu i rekreacji;”;

3) w § 39, w pkt 2 po lit. b kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ lit. ¢ w brzmieniu:

,»C) W terenie 15U/MNp/MN na dzialce nr ewidencyjny 22 z obrgbu 03-10 — mozliwos¢ realizacji
dwodch budynkéw o funkcji podstawowej.”;

4) w § 39, pkt 7 otrzymuje brzmienie:

,7)na jednej normatywnej dzialce (3000m?) moze by¢ usytuowany tylko jeden budynek
o funkcji podstawowej, z wyjatkiem dzialek onr ew. 9110 w terenie 20U/MNp/MN oraz
dziatki onr ew. 22 z obrgbu 03-10 w terenie 15 U/MNp/MN. Dziatka, ktoéra nie spetnia
kryterium powierzchni wyznaczonego dla dziatki budowlanej moze by¢ zabudowana, jesli
dziatka zostala wydzielona przed wejSciem w Zycie niniejszego planu ispetnia warunki
okreslone w przepisach odrgbnych oraz ustaleniach szczegdélowych niniejszej uchwaty”;

5) w § 39 w pkt 9, lit. h otrzymuje brzmienie:
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,»h) ustala si¢ maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy, z wyjatkiem dzialki onr ew.
22 z obrebu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN”;

6) w § 39 po pkt 9 lit h dodaje sig¢ lit. h! w brzmieniu:

,h!. nadziemna intensywno$¢ zabudowy dla dziatki onr ew. 22 z obrebu 03-10 polozonej
w terenie 15U/MNp/MN - nie mniejsza niz 0,01 1 nie wigksza niz 0,7.”;

7) w § 39 po pkt 12 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ pkt 13 w brzmieniu:

,»13) ustalenia pkt 11 nie dotycza dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN,
w przypadku ktorej ustala si¢ obowigzek zapewnienia nie mniej niz 9 miejsc do parkowania

w granicach tej dzialki, wtym jedno miejsce przeznaczone do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa.”.

§ 2. Integralnymi zatacznikami do uchwaly sa:

1) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiace
zalacznik nr 1;

2) dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 2.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Agata Wilczek
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr 812/VI11/68/2024
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczeg6lnosci
sprawy wodociaggdw 1zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci 1 porzadku,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

§ 2. Okresla si¢ sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zamoOwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie srodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji  okreslonych w§ 1ust.2moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ 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 2024 r. poz. 54), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266 ).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2023r.
poz. 1270).

§ 4. 1. Zadania w zakresie budowy drog gminnych finansowane beda z budzetu gminy lub na
podstawie porozumien z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2023r. poz.537 zpo6zn. zm.), ze Srodkéw wilasnych
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejska
wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266).
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Zakacznik Nr 2 do uchwaly Nr 812/VII1/68/2024
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 17 kwietnia 2024 r.

Zalacznik2.xml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.)
ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr 812/VI11/68/2024 Rady Mlejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 kwietnia
2024 r. w sprawie 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

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i
terené6w przylegtych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie
zostal sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z
pozn. zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne
wynikaja z kierunkéw polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna
zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia
1999r. Obszar objety zmiang planu polozony jest w strefie urbanizacji 1 Ua (adaptowanej
zabudowy).

Dla ww. strefy ustalono:
1Ua :

,»Strefy urbanizacji Ua obejmujg tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym
zawierajgce rezerwy na uzupetnienie zabudowy.

1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowiazuje:

1) podporzadkowanie realizacji zabudowy 1 zagospodarowania terenu glownej, leczniczej 1
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwata WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 pazdziernika 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwata MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrze$nia 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 rowniez srodowisko przyrodnicze, las — w tym cze$¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego  Parku  Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow shuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
ustug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obstugi
kuracjuszy 1 mieszkancow stalych, 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 czynnej powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowiazuje petne uzbrojenie w wodociag 1 kanalizacj¢, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego.

6. Obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ustugowych, nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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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 rowniez na terenie SUa
(czesci zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i1 innych terenach, w tym
oznaczonych symbolem UT (stanice i 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),

c) 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
srodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (peilne uzbrojenie, ochrona przed
hatasem). Dla zabudowy 1 zagospodarowania terenu przyjmuje si¢:

a) nieprzekraczalng wysokos¢ - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
b) wielko$¢ dziatki minimum 3000 m?,

¢) powierzchni¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dzialtki,

d) realizacje zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Projekt zmiany planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w
tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
( Dz.U. z 2023r. poz. 977 z pdzn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
ocenach oddzialywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2023r., poz. 1094 z pdzn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021r. poz. 2404).
Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu zmiany planu, wynikajaca z powyzszych
przepisOw prawa, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Do chwili obecnej zostaly wykonane czynnosci procedury wskazane w art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023r. poz. 977) do
punktu 13. Projekt zmiany planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w terminie
od 26 lutego 2024 r. do 18 marca 2024 r. W trakcie trwania wylozenia zorganizowano dyskusje
publiczna, ktora odbyta si¢ 7 marca 2024 r. Wyznaczono réwniez termin, w ktérym mozliwe byto
sktadanie uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego, tj. do 2
kwietnia 2024 r. W wyznaczonym terminie nie wplyneta zadna uwaga. Jednoczes$nie zostata
przeprowadzona strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach na §rodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z
pozn. zm.).

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenow
przylegtych - etap I - dla dzialki onr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie bgdzie
polega¢ na zmianie tekstu planu, w odniesieniu do dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10, w zakresie :

1) przeznaczenia terenu,

2) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu z wylgczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej oraz linii zabudowy.
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Dla terenu, gdzie potozona jest dziatka o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska iterenow przyleglych - 1 etap,
zatwierdzony uchwatg Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca
2011 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 157 z dnia
30 sierpnia 2011 r., poz.4980), zmieniony uchwatag Nr404/VI/33/2013 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwatag Nr453/VII/27/2017 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.

Zgodnie z tym planem przedmiotowa dziatka przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa,
realizowang wylacznie jako ustugi z zakresu handlu i gastronomii, zdrowia i opieki zdrowotnej,
administracjno-biurowe, o$wiaty, zabudowe¢ pensjonatowg 1 zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng.

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

Zgodnie zobowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego na nieruchomosci
dopuszcza si¢ realizacje wylacznie jednego budynku o funkcji podstawowej. Ponadto plan ustala
wysokos$¢ garazy i budynkéw gospodarczych na 7 m.

Dokonane szczegdélowe wyliczenia przez architekta na etapie prowadzonej procedury
planistycznej wykazaty, ze nie jest mozliwe zachowanie wskaznikow zagospodarowania terenu,
ktore muszg by¢ ustalone w przygotowanym projekcie Planu. Szczegdtowa analiza uwarunkowan
przestrzennych wykazala mozliwo$¢ uwzglednienia wnioskow ztozonych przez Wtlasciciela w
ramach procedury zmiany Planu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U. z 2023r. poz. 977 z p6zn. zm.) stwierdza si¢, ze wprowadzona zmiana jest
zgodna z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

SPOSOB REALIZACII 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 cze$¢ tekstowg 1 graficzna, zgodnie z
przepisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania,

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastepujacych wymogow:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury;

2)  waloréw architektonicznych i krajobrazowych;
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3) wymagan ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

4)  wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

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
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. poz. 1696);

6) waloréw 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 spoleczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

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

Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nast¢puje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania 1 lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wytacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych 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 dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci 1 urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Id: 1C2B2DFE-B963-479A-94C8-6413F94C5701. Uchwalony Strona 4



W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zostalty wymienione
konkretne warto$ci, ktore ustawodawca nakazuje respektowa¢ i chroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terendw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktéw planowania
przestrzennego, w tym szczegdlnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu
Prawa budowlanego.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego okresla:

- przeznaczenie terenu,

- zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu z wylaczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej oraz linii zabudowy.

Ta podstawowa zasada planistyczna znalazta wyraz i uszczegotowienie w czgsci tekstowej projektu
planu. W szczegdlnosci wymagania te zostaty uwzglednione poprzez okreslenie: form i gabarytow
obiektéw, geometrii dachéw. W projekcie zmiany planu ustalono przeznaczenie terenu i zasady
zagospodarowania terenu z wylaczeniem minimalnego wudzialu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej oraz linii zabudowy.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Wyktadni
pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac¢ si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody,

gdzie zostato zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa”.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami 1 ochrony gruntow rolnych i lesnych.

Ze wzgledu na zakres zmiany planu nie ustalono wymagan ochrony srodowiska.

Na obszarze planu nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszary osuwania
si¢ mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania
ich granic i sposobow zagospodarowania.

Ochrona gruntéw rolnych 1 lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o ochronie
gruntow rolnych i leSnych. Przepisy w/cyt ustawy wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntow
rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne.

Dzialka o nr ew. 22 z obrebu 03-10 zgodnie z informacjg bazy EGiB o pow. 0,2612 ha,
stanowi teren mieszkaniowy B o pow. 0,2612 ha. Na dzialce nie wystepuja grunty lesne.

Ochrona dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspodiczesnej jest
regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Pojgcie
zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace
dzielem cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowigce §wiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢
historyczng, artystyczng lub naukow3.
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W granicach opracowania znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawna na podstawie
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Na dzialce objetej zmiang planu znajduje budynek objety ochrong konserwatorskg - willa
,Poranek”, ktora powstata ok. 1910 r.. Willa ,,Poranek” znajduje si¢ w rejestrze zabytkéw pod nr
A-816. Oprocz willi do rejestru zabytkéw zostalo wpisane otoczenie, w granicach dziatki o nr ew.
22 z obrgbu 03-10. Jednakze projekt zmiany planu nie wprowadza zmian do ustalen w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, a takze potrzeb 0sob ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci 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 zaktadach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod
wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zaktadu opieki zdrowotnej.
Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sa
zapisami ustawy Prawo budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia nie zostaly uwzglednione ze
wzgledu na sporzadzong zmiang planu opracowang w ograniczonym zakresie.
Przez osobg ze szczeg6lnymi potrzebami nalezy rozumie¢ osobg, ktora ze wzgledu na swoje cechy
zewnetrzne lub wewngetrzne, albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych sie znajduje, musi podjac
dodatkowe dzialania lub zastosowa¢ dodatkowe $rodki w celu przezwycigzenia bariery, aby
uczestniczy¢ w roznych sferach zycia na zasadzie réwnos$ci z innymi osobami.

Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu polozony jest w strefie A ochrony
uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziatl terendw zieleni wynosi nie mniej niz 75% powierzchni
strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

1) budowy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z

2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pdzn. zm.):

a) zakltadow przemystowych,

b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 1 wielorodzinnych,

c¢) garazy wolno stojacych,

d) obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m?,

e) stacji paliw oraz punktow dystrybucji produktow naftowych,

f) autostrad i drég ekspresowych,

g) parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych wiekszej niz 15% miejsc noclegowych
w szpitalach uzdrowiskowych, sanatoriach uzdrowiskowych i pensjonatach, nie wickszej
jednak niz 30 miejsc postojowych, oraz parkingdw naziemnych przed obiektami
ustugowymi o liczbie miejsc postojowych nie wigkszej niz 10,

h) obiektow budowlanych mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko, w
szczeg6Olnosci takich jak: warsztaty samochodowe, wedzarnie, garbarnie, z wyjatkiem
obiektow budowlanych stuzacych poprawie stanu sanitarnego uzdrowiska, w szczegdlnosci
takich jak: sie¢ wodno-kanalizacyjna, sie¢ gazowa, kotlownie gazowe, wiercenia
wykonywane w celu uyymowania wod leczniczych,

1) zapor pietrzacych wodg na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatrowych;

2) uruchamiania sktadowisk odpadow statych i ptynnych, punktow skupu ztomu i punktow skupu
produktow rolnych, sktadow nawozéw sztucznych, srodkéw chemicznych i sktadéw opatu;

3) wuruchamiania poél biwakowych 1 campingowych, budowy domkow turystycznych i
campingowych;
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4) prowadzenia targowisk, z wyjatkiem punktow sprzedazy pamiagtek, wyrobow ludowych,
produktow regionalnych, w formach i miejscach wyznaczonych przez gming;

5) prowadzenia dzialalnos$ci rolniczej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o
podatku od towarow i ustug (Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054);

6) trzymania zwierzat gospodarskich w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 czerwca 2007 r. o
organizacji hodowli i rozrodzie zwierzat gospodarskich (Dz. U. Nr 133, poz. 921, z p6zn. zm.);

7) organizacji rajdéw samochodowych i motorowych;

8) organizowania imprez masowych w rozumieniu ustawy z dnia 20 marca 2009 r. o
bezpieczenstwie imprez masowych (Dz. U. Nr 62, poz. 504 oraz z 2010 r. Nr 127, poz. 857 i
Nr 152, poz. 1021 oraz z 2011 r. Nr 217, poz. 1280), zaklocajacych proces leczenia
uzdrowiskowego albo rehabilitacji uzdrowiskowej, i dziatalnosci o charakterze rozrywkowym
zaklocajacej cisze nocng w godz. 22%0-6%, z wyjatkiem imprez masowych znajdujacych sie w
harmonogramie imprez gminnych;

9) pozyskiwania surowcéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;

10) wyrgbu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych;

11) prowadzenia robdt melioracyjnych i1 innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych;

12) prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Jednakze projekt zmiany planu nie wprowadza zmian do ustalen w zakresie wymagan

wynikajacych z przepisow odrebnych, 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 2023 r. poz. 151) oraz zobowigzujagcego Statutu Uzdrowiska

Konstancin-Jeziorna.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnig¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggni¢cie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodaca w rozwoju przestrzennym i
gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa,
w tym zwigzang z obstuga turystyki i rekreacji, mieszkaniowa, rolnicza i produkcyjna.
Wprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejgcych zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy "A" uzdrowiska iterenow przylegtych - etap 1 - dla dziatki onr ew.
22 zobrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozw6j spoteczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez wprowadzenie dodatkowo do ustalonego przeznaczenia zabudowy
ustugowej z zakresu kultury, sportu i rekreacji.

Projektowane funkcje terenow wywotuja procesy, ktore oddziatujg na srodowisko zaréwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscig bedzie przekladatl si¢ pozytywnie na
ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww.
wplyw trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalno$ci cztowieka w r6znym stopniu i ze
zmienng intensywnoscig wptywa na srodowisko.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wlasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegolnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochron¢ wtasnosci. Przygotowana zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska iterenow przyleglych - etap I - dla
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dziatki onr ew. 22 zobrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie zostata sporzadzona w sposob
uwzgledniajacy wniosek wlasciciela. Intencja wiasciciela jest:

- dodanie przeznaczenia terenu - ustugi z zakresu kultury, sportu i rekreacji,
- umozliwienia realizacji dwoch budynkoéw o funkcji podstawowe;,

- ustalenia wskaznika intensywnos$ci zabudowy dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 potozonej w
terenie 15U/MNp/MN - nie mniejszy niz 0,01 i nie wigkszy niz 0,7,

- obowigzek zapewnienia nie mniej niz 9 miejsc do parkowania w granicach tej dziatki, w tym
jednego miejsca przeznaczonego do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

W pkt 8 ustawodawca umiescit potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym s3 regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie
wystepuja obszary i obiekty stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktére wymagatyby
uwzglednienia w granicach opracowania planu, w zwigzku z tym potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okre§lenia w planie miejscowym. W zakresie potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa projekt zmiany planu nie zawiera szczegdélowych ustalen. W
zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt zmiany planu zostal uzgodniony z wlasciwymi
organami.

Potrzeba interesu publicznego nie zostala uwzgledniona w sporzadzanej zmianie planu, gdyz
zostata opracowana w ograniczonym zakresie.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych. Sporzadzona zmiana planu miejscowego nie okresla zasad
modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej, gdyz zostata sporzadzona
W ograniczonym zakresie.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenéw przylegtych - etap I - dla
dziatki onr ew. 22 zobrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie, w tym przy uzyciu S$rodkow
komunikacji elektroniczne;j.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacg role
odgrywaja prawne gwarancje udziatlu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiaja ~ wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow
indywidualnych, ktore powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
réwniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura sktadania
uwag 1 wnioskow odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku.

Udziat spotecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;
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- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczgcia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancoéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany do okreslenia formy,
miejsca i terminu sktadania wnioskéw dotyczacych planu miejscowego.

Whnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sktada¢ organy administracji publicznej, w
tym opiniujace i uzgadniajace projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogdlnie dostepna oraz kazdy moze
podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie
protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wytozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznos$ci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgtoszone rowniez w postaci elektronicznej.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat udziat spoleczenstwa na zasadach okre§lonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz
Www. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 07.09.2023 r. o przystagpieniu do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenow
przylegtych - etap I - dla dziatkki onr ew. 22 zobrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie
umozliwiono sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia 14 kwietnia 2023 r.

Nastegpnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wytozenia projektu planu w terminie od 26 lutego do 18 marca 2024 r., o
czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ w dniu 7 marca 2024 r. Do wylozonego projektu planu
zapewniono mozliwos¢ sktadania uwag do dnia 2 kwietnia 2024 r. Projekt zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenow przylegtych - etap I - dla
dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie w trakcie wylozenia do publicznego
wgladu  zostal udostgpniony w  postaci elektronicznej na  stronie  internetowe;j
urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ .

Przy przygotowaniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
strefy "A" uzdrowiska i terenow przylegtych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10
w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawnos$¢ i1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.

W planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ rowniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci i1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskiej wodociggowej. Ponadto ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow 1 uwag,

Id: 1C2B2DFE-B963-479A-94C8-6413F94C5701. Uchwalony Strona 9


http://bip.konstancinjeziorna.pl/

zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

W przygotowanym projekcie zmiany planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a
takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddzialtywania na
srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych. Ze wzgledu na utrzymanie ustalonego w
obowigzujacym planie przeznaczenia oraz rozszerzenie przeznaczenia o funkcje niemieszkalng nie
przewiduje si¢ w granicach planu wzrostu liczby ludnosci.

Jednoczesnie nalezy uznaé, ze przedmiotowy teren polozony jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostala wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla ktoérego
opracowano projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A"
uzdrowiska i terenow przylegtych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie, lezy w $rodkowej czeSci miasta Konstancin-Jeziorna, w samym ,,sercu” uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, w bezposrednim sgsiedztwie t¢zni, kompleksu Eva Park i Parku Zdrojowego.
Od strony pdinocnej obszar opracowania przylega do Parku Zdrojowego, Od zachodu przylega do
ul. Kraszewskiego. Od wschodu i od poludnia graniczy z zabudowa willowa Jest to rejon o
najwyzszych walorach krajobrazowych w calej gminie. Charakteryzuje si¢ on wystgpowaniem
zabudowy willowej na dziatkach z zachowanym drzewostanem lesnym. Zabudowa skupiona jest w
wydzielone kwartaty tworzace historyczny uktad urbanistyczny, wpisany do rejestru zabytkow.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociaggowa, kanalizacyjng, elektroenergetyczna, gazowa oraz
w sie¢ 1 urzadzenia telekomunikacyjne. Ulica Kraszewskiego jest drogg publiczng.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwale Nr
749/VII1/60/2023 w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu, objetego granicami projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
strefy "A" uzdrowiska 1terenow przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10
w Konstancinie-Jeziornie obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
strefy ,,A” uzdrowiska iterenow przylegtych - I etap, zatwierdzony uchwatg Nr 95/VI/11/2011
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 r. (opublikowana w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 157 zdnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980),
zmieniony uchwata Nr 404/V1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r.
oraz uchwata Nr 453/VI1/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.

W powyzszej analizie uznano, ze plan wymaga aktualizacji w szczegdlnos$ci w zakresie:
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
- ochrony przyrody — konieczna jest weryfikacja ustalen dotyczacych ochrony pomnikéw przyrody,
- ochrony gruntéw rolnych i leSnych — w wyniku modernizacji ewidencji gruntow i budynkéw
zwiekszyta si¢ powierzchnia terenow lesnych,
- terendw 1 obszaréw gorniczych — nastgpita zmiana przebiegu granic ww. terendw i obszaréw,
- umieszczenia informacji o potozeniu czg¢sci obszaru w granicach strefy ograniczajacej wysoko$¢
zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie
- przebiegu granic obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY
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Zgodnie z wstepnymi wynikami prognozy finansowej uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska iterenow przyleglych - etap 1 - dla
dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie, sporzadzonej w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021r. poz. 2404),
przyjecie projektu zmiany planu powoduje skutki finansowe dla budzetu Gminy Konstancin-
Jeziorna. Z tytutlu podatku od nieruchomos$ci przewidywany jest wzrost dochodéw dla budzetu
gminy, w przypadku dokonania zmiany sposobu uzytkowania budynku gospodarczego na cele
ustugowe. Natomiast nie przewiduje si¢ wydatkow zwigzanych z uchwaleniem zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego. Ostateczny prognozowany bilans dochodoéw zwigzanych z
uchwaleniem planu, bedzie zalezal od skuteczno$ci w egzekwowaniu podatku od nieruchomosci.

Sposéb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalacznik nr 3 do projektu
uchwaly.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 zbiorowym odprowadzaniu
sciekow, ustawg Prawo ochrony §rodowiska, ustawa o zaméwieniach publicznych oraz ustawa o
finansach publicznych. Sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym
si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej
techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz.U. 22022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepiséw planu.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A"
uzdrowiska iterenow przyleglych - etap I - dla dzialki onr ew. 22z obrebu 03-10
w Konstancinie-Jeziornie spelnia wymogi obowiazujacych przepisow, w tym wymogi
szczegOlowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z uwzglednieniem przepisow
odr¢bnych.

Przedstawiany Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projekt zmiany planu
stwarza podstawe materialno-prawna do realizacji interesow prywatnych, zabezpieczajac

rownoczesnie ochrone i realizacje celéw publicznych.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A'" uzdrowiska
i terenéw przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie po uchwaleniu bedzie stanowila podstawe formalna i merytoryczna do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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