UZASADNIENIE

sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Czarnow - rejon ul. Skowronka

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Czarnéw - rejon ul. Skowronka, zgodnie z Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna znajduje si¢ w czgsci
w granicach strefy urbanizacji 6Ua (adaptowanej zabudowy) oraz w granicach strefy rozwoju 1Ur
{projektowanej zabudowy).

W strefie 6Ua obowigzuje adaptacja istnicjacej zabudowy. W wyznaczonych ciggach
i zespotach zabudowy wiejskiej dopuszcza si¢ wymian¢ budynkdéw i uzupetnienie w ramach
siedliska, rowniez wydzielanie - wzdluz drogi - nowych dziatek budowlanych. Dopuszcza si¢
realizacj¢ zabudowy mieszkalnej - zagrodowej i jednorodzinnej oraz ustug o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki.

Strefa 1Ur obejmuje tereny wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktorych
zatwierdzono lub podje¢to opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
obejmuja rejony: wsi Biclawa, Nowe Wierzbno, Czarnoéw, Lyczyn-Parcela, Kawegczynek-
Borowina, osiedle "Witaminowa".

Odnoszac si¢ do ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
solectwa Czarnéw - rejon ul. Skowronka, w §wietle rozwigzan przyjetych w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennege Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, nalezy
stwierdzi¢, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen zawartych w studium.

Stosownie do art. 15 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgsc tekstows i graficzna, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz
z uzasadnieniem.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia wymagania fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie m.in. nieprzekraczalnej linii
zabudowy

Jesli chodzi o uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych, to wykladni pojgcia
walorow krajobrazowych mozna doszukiwaé si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie
zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa™ Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione
prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszaru opracowania to nie dotyczy.

W planie wprowadzono zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktéra nie
powinna przekracza¢ 11 m dla zabudowy mieszkaniowej i 5 m dla zabudowy gospodarczej.
Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe beda oddzialywaly takze przepisy
dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzigé¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na s$rodowisko z wylaczeniem obicktéw infrastruktury technicznej i drog, zakaz
zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

W projekcie planu znajduja si¢ ustalenia korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych naleza
mowigce o docelowym korzystaniu z sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty
przyniosa takze ustalenia méwiace o obowiazku zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
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w miejscu ich powstania, wody te nalezy odprowadzi¢ do ziemi z zachowaniem wymogow
przepisoéw odrgbnych z zakresu gospodarki wodami.

Ochrona gruntow rolnych i le$nych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409). Przepisy w /cyt
ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne. Wlasciwe zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze zostaly
uzyskane w trakcie prowadzenia procedury planistycznej dotyczacej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna
zakoficzonej podjeciem przez Rade Miejska Konstancin-Jeziorna uchwaly Nr 408/1V/24/2005 z
dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada 2005 r. poz. 8225).

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Pojgcie zabytku
zostalo zdefiniowane jako nieruchomo$é lub rzecz ruchoma, ich czgsci lub zespoly, bedace dzietem
czlowieka lub zwiazane z jego dzialalnodcig i stanowigce $wiadectwo minionej epoki badZ
zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢
historyczna, artystyczng lub naukowa.

Na terenie objetym projektem planu nie wystgpujg obszary i obiekty obj¢te ochrona prawna na
podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkéw i opieki nad zabytkami, nie wyst¢puja takze
dobra kultury wspéfczesne;j.

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 odpowiadaé¢ pod
wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzgdzenia zakladu opieki zdrowotne;).
Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane s3
zapisami ustawy Prawo budowlane. Potrzeby oséb niepetnosprawnych regulowane sa przepisami
w/w ustawy, ktéra naklada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej
oraz budynku mieszkaniowym wielorodzinnym warunkéw do korzystania przez osoby
niepeinosprawne, co wiaze si¢ z koniecznoscia uwzglgdnienia na etapie planowania przestrzennego
odpowiednich podjazdow, obstugi komunikacyjne;j.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza na
przedmiotowym terenie ustug zdrowia, zatem nie ma potrzeby uwzglednia¢ aspektéw zdrowia,
ktore reguluje Rozporzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim
powinny odpowiada¢ pod wzgiedem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzgdzenia zakladu
opieki zdrowotne;j.

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym
z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151) oraz
z obowiazujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwala 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). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objgty projektem planu potozony jest
w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terendéw zieleni wynosi nie mniej
niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢ m.in.:
— budowy zakiadéw przemystowych;
— prowadzenia robdt melioracyjnych iinnych dzialafi powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na
fizjografi¢ uzdrowiska i jego ukiad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.
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Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazaé, ze projekt zabezpieczac
bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzigé m. in. w
ten sposdb, ze zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujacych
standardéw emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

W odniesieniu do waloréw ekonomicznych przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojgcie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnig¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu. Na terenie czgsci dzialek objetych planem znajduje si¢ zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz gospodarcza. Pozostaly teren nie jest zainwestowany. Zgodnie z
ustaleniami obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, przez teren objgty projektem
planu przebiega istniejgca linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV a takze zostaly
wyznaczone granice zasiggu ograniczenia sposobu zagospodarowania terendéw do niej przylegtych.
Intencja sporzadzenia planu jest dokonanie zmian w stosunku do obecnie obowigzujacych ustalen,
ktére umozliwig wlascicielowi dziatek objetych planem wykorzystanie ich w sposdb maksymalny,
zgodnie z zapisami planu. Zatem, w analizowanej sytuacji, w przygotowanym planie w sposob
optymalny zostaty wykorzystane istniejgce zasoby.

Obowigzek uwzglednienia prawa wlasnosci wynika z regulacji konstytucyjnych, w szezegdlnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochrong wiasnodci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarndw - rejon ul. Skowronka zostal sporzadzony
z uwzglednieniem intencji wilasciciela, ktéry zlozyl wniosek o wprowadzenie zmiany
w obowigzujacym planie.

Potrzeba uwzglgdnienia wymagan obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planowaniu
przestrzennym jest regulowana przepisami ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki stuzace bezpieczenstwu lub
cbronnosci i bezpieczefistwa panstwa. Projekt planu zostanic uzgodniony z organami wojskowymi,
ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Czarnéw - rejon ul.
Skowronka przeznacza przedmiotowe dziatki pod zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinna, zgodnie
ze stanem istnicjacym. Zatem nalezy uznaé, ze projekt planu ze wzgledu na okredlone
przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu publicznego.

Uwzgledniajac potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej wprowadzono w planie
odpowiednie ustalenia w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca rolg
odgrywajg prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiaja wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesoéw
indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o §rodowisku, w tym procedura sktadania
uwag i wnioskow odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udost¢pnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu ladu przestrzennego odbywa sie w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

1) sktadanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt | ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
migjscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
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3) zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczgcia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowiazek powiadomienia mieszkancéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest réwniez zobowiazany do okreslenia formy,
miejsca i terminu sktadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.

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

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

Ponadto organ sporzadzajgcy plan wyznacza termin nie krétszy niz 14 dni od dnia zakorniczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wiasnego interesu prawnego. Uwagi do planu
micjscowego moga by¢ zgloszone réwniez w postaci elektronicznej.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o §rodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko oraz w ustawie 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy przygotowaniu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czamdw - rejon ul.
Skowronka zapewniono udzial spoleczenistwa w pracach planistycznych oraz zachowano jawnosci
przejrzystosc¢ procedury planistycznej.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny a takze analizy
ekonomiczne, s$rodowiskowe i spoleczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognozg¢ oddzialywania na Srodowisko oraz
prognoze skutkéw finansowych.

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgla uchwale Nr
749/VI11/60/2023 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla terenu objetego planem
obowiazuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Czarnow w
gminie Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwalg Nr 408/1V/24/2005 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada 2005 r. poz. 8225).
Obowiazujacy plan przeznacza przedmiotowe dzialki pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinnag—
MN.

Z treSci w/cyt analizy wynika, ze obowiazujacy plan zostal sporzadzony pod rzgdami ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu odbiega od
wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczegdlnosci w zakresie dotyczacym
w szczegblnosei:

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak ustalei dotyczacych reklam
wynikajacych z obowiazujacego statutu uzdrowiska,

- ochrony przyrody - konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK i WOCHK,

- przepisow dotyczacych nieistniejacych zewngtrznych stref ochronnych uje¢ wad
podziemnych ,,Warecka” i ,,Nowe Wierzbno”,
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Praje

- umieszczenia informacji o polozeniu czgsci obszaru w granicach strefy ograniczajacej
wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat 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 i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochoddw i wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegélnosei:

1) prognoze wplywu ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czgsci w sposob dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartos$ci nieruchomosci;

2) prognoz¢ wplywu ustaleft migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizac)a inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wlasnych gminy;

3) wnioski 1 zalecenia dotyczgce przyjgcia proponowanych rozwiazan projekiu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarndw - rejon ul.
Skowronka spowoduje powstanie kosztéw dla Gminy Konstancin-Jeziorna, poniewaz nalezy
przeprojektowaé ustalony w obowigzujagcym planie uktad komunikacyjny, co moze skutkowaé
koniecznoscia dokonania wykupu czy zamiany, w oparciu o art. 36 ust. 1, ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto, Gmina poniesie koszty doprowadzenia
sieci wodno-kanalizacyjnej do obszaru obj¢tego planem.

Ewentualne korzysci finansowe, ktére Gmina moze uzyska¢c w zwigzku z uchwaleniem
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarnéw - rejon ul. Skowronka,
moga wynikaé jedynie ze zwigkszenia kwoty podatku od nieruchomosci, zwigzanego z
mozliwoscig wigkszej zabudowy czgsei terenu dotychezas znajdujgcego sig¢ w granicach zasiggu
ograniczenia sposobu zagospodarowania terenéw przyleglych do linii wysokiego napiecia 110 kV.
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