UCHWALA NR ......cvvnaens
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 177/63
z obr¢bu 00-04 Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 609 zpdin. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz. 1130), wzwigzku zuchwalg
Nr 419/VII1/32/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr
ewid. 177/63 z obrebu 00-04 Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna oraz stwierdzajac, ze niniejszy
plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta iGminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwalg Nr97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co
nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogélne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 177/63
z obrebu 00-04 Czarndéw w gminie Konstancin-Jeziorna, zwany dalej ,,planem”, skladajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaly;
2) czesci graficznej, na ktéra sklada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zalgcznik nr 1 do uchwaly;

3) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zalacznik nr
2 do uchwaty;

4) danych przestrzennych zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — zalacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dzialkg o nr ewid. 177/63 z obrgbu ewid. 00-04 Czarnéw w gminie
Konstancin-Jeziorna.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sie:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o rdznym przeznaczeniu lub rdznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztalttowania ladu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbg isposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
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parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenu lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw;

7) szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci obj¢tej planem miejscowym;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu;

10) stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ oplat¢ zwiazana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustaleni nie ustala
sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspoéiczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobéw zagospodarowania terendw goériczych atakze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaro6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych waudycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

4) szczegolnych warunkow zagospodarowania terenu oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym
zakaz zabudowy.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosct (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§ 5. Dla poszczegélnych teren6w obowiazuja tacznie przepisy ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale
III uchwaly oraz odpowiednie przepisy szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) linia rozgraniczajaca - oznacza lini¢, wyznaczajacg granice pomig¢dzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢, ograniczajacg obszar, poza ktoérym zakazuje
si¢ lokalizacji budynkéw.
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenu, wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi ioznaczone
symbolem literowym - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony na
rysunku planu symbolem MN.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu

§ 8. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy 1zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla terenu.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu nie dotyczg obiektéw
budowlanych zzakresu infrastruktury technicznej, wtym infrastruktury zzakresu lgcznosci
publiczne;j.

3. Ustala si¢ wysokos¢ obiektdéw infrastruktury technicznej, z wylaczeniem obiektéw
infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej — nie wiecej niz 30 m.

§9. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielonej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegolowymi dla terenu.

2. Przepisow ust. | nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dziatki, na ktorej bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j.

§ 10. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
2. Dopuszcza si¢ zlokalizowanie obiektow do czasowego gromadzenia odpadéw 1 obiektéw dozoru
posesji pomigdzy linia rozgraniczajaca teren a wyznaczona wzdluz niej nieprzekraczalng linig
zabudowy.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej idréog oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespotéow parkingow, garazy itowarzyszacej
infrastruktury technicznej.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktore nie dotrzymujg obowigzujgcych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 12. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony urbanistycznej izwyklej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz wotulinie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego.

2. Dla terenéw wymienionych w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace
z przepisOw odrgbnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

§ 13. W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢ w zakresie
dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku, ze teren MN nalezy traktowac jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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Rozdziat 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepiséw

§ 14. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wstrefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. Dla terenow wymienionych w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegoélnosci art. 38a ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r1. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych.

§ 15. 1. Obszar objety planem potozony jest w obszarze glownych zbiornikow wéd podziemnych
nr 215 ,,.Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska - cz¢s¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony wéd podziemnych.

§ 16. 1. Dla obszaru objgtego planem minister wiasciwy do spraw transportu zatwierdzil plan
generalny lotniska Chopina w Warszawie.

2. Obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla
Lotniska Chopina w Warszawie oraz powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych.

3. W zasiggu obszaréw, o ktorych mowa w ust. 2 obowiazuja szczegélne uwarunkowania dla
inwestowania i zagospodarowania wynikajace z przepiséw odrebnych z zakresu prawa lotniczego.

Rozdzial 7.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 17. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 1200 m?;
2) szeroko$¢ frontu dzialek - nie mniej niz 18 m;
3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego - od 90° do 120°.

2. Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomo$ci  wtrybie  okreSlonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 18. 1. Ustala si¢ nast¢pujace zasady dotyczace ksztattowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne obszaru objetego planem z ukladem zewnetrznym z istniejacych ulic
znajdujacych si¢ poza granicami planu;
2)nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wedtug
nastepujacych wskaznikéw:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania na | lokal mieszkalny,

b)dla funkcji uslugowej, realizowanej wramach budynkéw mieszkalnych - nie mniej niz
3 miejsca do parkowania na 100 m* powierzchni uzytkowe] ushug, jednak nie mniej niz
2 migjsca na lokal ustugowy.
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2. Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terendw miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingows w ilosci wynikajgcej
z przepisow odrebnych z zakresu drég publicznych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 19. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w pasie terenu pomig¢dzy linig
rozgraniczajgcg terenu MN 1 nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczong na rysunku planu.

2. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem.

3. W odniesteniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagéw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg¢ z gminnej sieci wodociagowej;
2) przekrdj sieci wodociggowe) - nie mniej niz 832 mm.

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki
wodami opadowymi i roztopowymi ustala sig:

1) odprowadzenie sciekéw sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekrdj przewodu sieci kanalizac)i sanitarnej — nie mniej niz 40 mm;

3) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenie oznaczonym symbolem MN
w granicach wlasnej dzialki, z uwzglednieniem ustalen pkt 5;

4) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegélnosci zterenow drog
i parkingow, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemdéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

5) obowiagzek ksztaltowania powierzchni dzialek w sposdb zabezpieczajagcy sgsiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.
5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z linii elektroenergetycznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrodel energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zroédet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 8.

6. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia
w cieplo ustala si¢:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) przekrdj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz 832 mm;

3) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzeZeniem ust. 8.

7. Mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej zzakresu lacznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisdw odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci
ochrony srodowiska oraz ochrony przyrody.

8. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

Proiekt Strona 5



9. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziaice budowlanej
warunkéw do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadéow komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 10.
Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 20. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terendéw i obiektéw w sposéb dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terendéw, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwiazang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci

§ 21. Ustala sie¢ stawke procentows, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysoko$ci 20%.

DZIAL IL
Przepisy szczegélowe

§ 22. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) udzial powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 25%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 70%,
c¢) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,
d) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - nie mniej niz 1200 m?,

e) wysokos¢ zabudowy - nie wig¢cej niz 11 m, z wyjgtkiem zabudowy gospodarczej, garazowej, dla
ktorej ustala si¢ nie wigcej niz 5 m,

f) ustalenie, o ktorym mowa w lit. € nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosdci publicznej,

g)na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ realizacj¢ jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,

h) geometria dachu - dachy dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukliadzie potaci
gtownych i1 nachyleniu w zakresie: 20° — 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachow plaskich,

i) materialy i kolorystyka elewacji - nakazuje si¢ stosowanie tradycyjnych materiatéw takich jak
cegla, drewno, tynk z wykluczeniem okladzin blaszanych i plastikowych,

j) kolorystyka pokry¢ dachowych - zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki,
w szczegblnosci wszelkich odcieni koloru niebieskiego, zielonego, fioletu, pomaranczowego,
z6ktego i rozowego.
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DZIAL III.
Przepisy koncowe

§ 23. Na terenie obj¢tym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenoéw wsi Czarnow w gminie Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwata Nr 408/1V/24/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 18 sierpnia 2005r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr251 z dnia
15 listopada 2005 r. poz. 8225).

§ 24. Wykonanie uchwaly powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 25. Uchwatla wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Wojclech Sobejko
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ...................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorma

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stluzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegdlnosci
sprawy wodociaggéw 1zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami wtym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zamdwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie $rodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okre$lonych w§ 1 ust.2moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepsze)
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 z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu,

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okredlone w § 1 ust. 2 realizowane bedg w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. 22024 r. poz. 266 z pdézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych
gminy, uj¢tych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2023r.
poz. 1270 z pézn. zm.).

§ 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 wodociagowej i kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéow (Dz. U. z2024r. poz.757), ze Srodkdéw wlasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska wieloletnie plany
rozwoju 1 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. 7ust. 415 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2024r.
poz. 266 z pdzn. zm.).
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ...................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik3.xml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ujawnione zostana po kliknigciu w ikong
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Uzasadnienie

do uchwaly nr ... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ... w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 177/63 z obr¢bu 00-04 Czarnow
w gminie Konstancin-Jeziorna

Obszar objgty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr
ewid. 177/63 zobrgbu 00-04 Czammdéw wgminie Konstancin-Jeziorna, zgodnie z Uchwalg
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 granicach strefy rozwoju 1Ur {projektowanej zabudowy). Strefa 1Ur obejmuje
tereny wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktérych zatwierdzono lub podjeto
opracowanic miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, obejmuja rejony: wsi Bielawa,
Nowe Wierzbno, Czarnéw, Lyczyn-Parcela, Kawgczynek-Borowina, osiedle "Witaminowa".

Projekt przedmiotowego planu wraz zniezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognozg oddzialywania na srodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa, wtym z przepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130), ustawy zdnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pozn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z2003r. poz 1587). Procedura sporzadzania
przedmiotowego projektu planu, wynikajagca z powyzszych przepisdw prawa, zostala w pelni
uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Zgodnie =z art. 20 ust. 1 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2024 r. poz. 1130) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje sg zgodne
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 grudnia 1999 .

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych zart.1ust.2- 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130) burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs¢ tekstowa
i graficzng, zgodnie z przepisami studium oraz z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi sie do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczeg6lnosci:

1) sposdb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4,

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktére) mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktore) mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastgpujacych wymogow:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) waloroéw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony srodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesne;;
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5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa wustawie zdnia 19lipca 2019r. o zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240);

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb wzakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych;

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

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw 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
wnioskéw i 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 ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

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

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy zdnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych
nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. z2019r. poz. 1443), w szczegdlnoscei
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylaczniec w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach,
o ktéorych 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 urzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zostaly wymienione konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowac i chroni¢ podczas
planowania przestrzennego zagospodarowania terenéw, azwlaszcza przy stanowieniu aktéw
planowania przestrzennego, w tym szczegélnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W punkcie 1 Ustawodawca zawarl konieczno$¢ uwzglednienia wymagan ladu przestrzennego,
wtym urbanistyki iarchitektury. Pojecie fadu przestrzennego, zostalo zdefiniowane
w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicjg, przez
lad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calosc
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oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do
wymagan architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach
z zakresu Prawa budowlanego.

Wymagania te zostaly uwzglednione w sporzadzonym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych, Wykladni
pojecia walordéw krajobrazowych mozna doszukiwaé sie w przepisach ustawy o ochronie przyrody,
gdzie zostalo zdefiniowane poj¢cie ,,ochrona krajobrazowa”. Ponadto wtej ustawie zostaly
wymienione prawne formy ochrony walorow krajobrazowych.

W planie wprowadzono réwniez przepisy ograniczajace dopuszczalna wysokosé¢ zabudowy, ktéra
nie powinna przekracza¢ 10 m, z wyjatkiem infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne).

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, wtym gospodarowania
wodami i1 ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym projekcie planu znajdujg si¢ przepisy korzystne dla ochrony wdd. Do
najwazniejszych nalezg mowiace o koniecznosci podiaczenia si¢ docelowo, po jej wybudowaniu do
gminnej sieci wodociggowej oraz gminnej sieci kanalizacyjnej, a takze nakaz odprowadzenia wod
opadowych 1 roztopowych na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych, ewentualnie
zbiornikdw powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odr¢bnymi.

Punkt 4 dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz dobr kultury wspélczesne;,
ktora jest regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Pojecie zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomo$é lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly,
bedace dzietlem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowiace Swiadectwo minionej epoki
badz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzglgdu na posiadang wartos¢
historyczng, artystyczng lub naukowa.

Teren objety planem miejscowym nie znajduje si¢ na obszarze, dla ktérego obowiazuja przepisy
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeb 0s6b ze szczegélnymi potrzebami, o ktdérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz. U, z 2022 r. poz. 2240).
Aspekty ochrony zdrowia wplanowaniu przestrzennym regulowane s3 na podstawie
art. 9 ust. 2 ustawy zdnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej oraz na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Zdrowia iOpieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim powinny
odpowiada¢ pod wzglgdem fachowym i sanitarnym pomieszczenia iurzadzenia zakladu opieki
zdrowotnej. Natomiast aspekly bezpieczefistwa ludzi imienia w planowaniu przestrzennym
regulowane s3 zapisami ustawy Prawo budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia zostaly uwzglednione
w szczegolnosci poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako przeznaczenie podstawowe
zostata ustalona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca.

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania wynikajace z przepiséw odrgbnych, w tym z ustawy
zdnia 28lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z2023 r. poz. 151 zpdzn. zm.) oraz
z obowigzujacego  Statutu  Uzdrowiska  Konstancin-Jeziona  zatwierdzonego  Uchwala
Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
z2013 r. poz. 5696 z pézn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu
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polozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terenéw biologicznie
czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy. W celu zapewnienia prawidiowe;
dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego w strefie C ochrony uzdrowiskowej zabrania sig:

- lokalizowania nowych uciazliwych obiektéw budowlanych i innych ucigzliwych obiektéw, w tym
zakiadéw przemystowych;

- nieplanowanego wyrebu drzew;

- prowadzenia robét melioracyjnych iinnych dzialan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejgcych stosunkow wodnych;

- prowadzenia dziatah majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska ijego uklad
urbanistyczny lub whasciwosci lecznicze klimatu.

Ponadto wskazano, ze caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gtéwnych zbiornikéw
woéd podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska™ oraz nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — czgs¢
centralna” (zbiorniki nieudokumentowane).

Oprocz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w Zycie przepisow planu nalezy dodac, ze
wzrost halasu izanieczyszczen powietrza bedzie nastgpstwem rozwoju komunikacyjnego, co
w ograniczonym stopniu, nickorzystnie wplynie na ludzi.

Punkt 6 — jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojgcie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnig¢ planistycznych -~ przeznaczenie oraz  zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow 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 zwigzana
z obstugg turystyki irekreacji, mieszkaniowa, rolnicza i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie
przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow.

Projektowana funkcja terenu wywoluje procesy, ktére oddzialujg na sSrodowisko zarowno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscia bedzie przekladat si¢ pozytywnie na
ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowar rozwoju urbanistycznego. Oceniajgc ww.
wplyw trzeba mie¢ $wiadomodé, ze kazdy rodzaj dziatalnosci czlowieka wrdznym stopniu ize
zmienng intensywnoécig wplywa na srodowisko.

Zaproponowane w planie miejscowym funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu
$rodowiska, aw wybranych przypadkach wrecz wplyna pozytywnie na jakos¢ $rodowiska
przyrodniczego.

W punkcie 7 Ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa
wlasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika zregulacji konstytucyjnych,
w szczegdlnosci z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochrong wiasnosci.

W punkcie 8 ustawodawca umiescit potrzebg uwzglednienia wymagaf obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sg regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki stuzgce bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczenistwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostala okreslona w kolejnym
punkcie.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegdblnosci sieci szerokopasmowych.
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W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- mozliwos¢ lokalizowania sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomiedzy linig
rozgraniczajgcg terenu MN i nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczong na rysunku planu;

- zaopatrzenie w wode — zZ gminnej sieci wodociggowe);

- do czasu realizacji gminnej sieci wodociggowej mozliwos¢ korzystania z indywidualnych ujgé
wody;

- odprowadzenie $ciek6w sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

- do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacji sanitarne] mozliwos¢ odprowadzenia sciekow do
szczelnych zbiomikow bezodplywowych;

- zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;
- zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych, z preferencja dla Zrédet energii odnawialnej;
- zaopatrzenie w energi¢ elekiryczng z sieci Sredniego i niskiego napigcia;

- mozliwosé¢ realizacji infrastruktury techniczne) z zakresu 1acznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, zuwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony
srodowiska oraz ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do prawidtowego
postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania i magazynowania
odpadow 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 $rodkéw komunikac)i elektroniczne;.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca rolg
odgrywajag prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw indywidualnych,
ktore powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzenne] gminy, jak réwniez prawa
miejscowego. Udostepnianie informacji o $rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskow
odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spolecznodci w planowaniu ladu przestrzennego jest zgodny zustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym 1iodbywa si¢ w trakcie sporzadzenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

- skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 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 zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 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 rozpoczecia sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancow — poprzez ogloszenie w prasie oraz

obwieszczenie. Organ sporzadzajgcy plan jest rowniez zobowigzany do okreslenia formy, miejsca
i terminu skladania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.
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Whnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji publicznej, w tym
opiniujgce i uzgadniajgce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacj¢ spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w trakcie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogolnie dostgpna oraz kazdy moze podczas
niej zabraé glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie protokotu,
zgodnie z okres§lonym wzorem.

Ponadto, organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, wktéorym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wtasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgloszone w formie papierowej lub w postaci
elektronicznej.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat udziat spoleczenstwa na zasadach okreslonych
w ustawie zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko oraz ww.
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem zdnia 30.11.2021 r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 177/63 z obrgbu 00-04
Czamo6w w gminie Konstancin-Jeziorna umozliwiono skfadanie wnioskéw do planu w terminie do
dnia 30.12.2021 r.

Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od dnia 31.05.2024 r. do 21.06.2024 r.
oczym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Na dzien 13.06.2024 r. wyznaczono termin
dyskusji publicznej. Z dyskusji publicznej zostal sporzadzony protokol. Jednoczesnie wyznaczono
termin skladania uwag do dnia 05.07.2024 r. W wyznaczonym powyzej terminie nie wplynela zadna
uwaga. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 177/63
z obrebu 00-04 Czamow w gminie Konstancin-Jeziorna w trakcie wylozenia do publicznego wgladu
zostal udostepniony ~ wpostaci  elektronicznej na  stronie internetowe; urzedu
http://bip.konstancinjeziorna.pl/.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ewid. 177/63 zobrebu 00-04 Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna zachowano jawnos¢
i przejrzysto$¢ procedury planistycznej.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ réwniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskiej wodociagowej. 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 wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoz¢ oddziatywania na srodowisko oraz prognozg
skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie przeznaczenie nie przewiduje si¢ w granicach
planu wzrostu liczby ludnosci. Przewidywana funkcja terenu bedzie prowadzila do czasowego
wzrostu liczby osob przebywajacych w tym terenie.
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2. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej 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/VII/60/2023 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla terenu objetego planem
obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenow wsi Czamoéw w gminie
Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwata Nr 408/1V/24/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
zdnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada 2005 r. poz. 8225).
Obowigzujacy plan przeznacza przedmiotowe dzialki pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng— MN.

Z tresci wicyt analizy wynika, ze obowigzujacy plan zostal sporzadzony pod rzadami ustawy z dnia
7lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu odbiega od
wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczegélnosci w zakresie dotyczacym
w szczegolnosci:

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

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

- przepiséw dotyczacych nieistniejacych zewnetrznych stref ochronnych ujeé wod podziemnych
~Warecka” i ,Nowe Wierzbno™,

- umieszczenia informacji o polozeniu czgséci obszaru w granicach strefy ograniczajgcej wysokoéé
zabudowy i obiektéw naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, wtym na budzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkoéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej
woparciu o przepisy - ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawic
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegélnosei:

a) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, wtym na wplywy z podatku od nieruchomosci 1inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposob dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;

b) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych
gminy;

¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjgcia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych maja charakter szacunkowy i stuzg wylacznie do
ustalenia  orientacyjnych  prawdopodobnych  konsekwencji  finansowych  zwigzanych

z obowigzywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane istawki zawarte
w prognozie przyjeto orientacyjnie i1 moga one podlega¢ weryfikac)i w czasie ze wzgledu na takie
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czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewngtrzne uwarunkowania
niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, kiére nalezg
do zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaly.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw,
ustawg Prawo ochrony srodowiska, ustawa o zaméwieniach publicznych oraz ustawg o finansach
publicznych. Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepsze)
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
$rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia przepisow planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki onr ewid. 177/63
z obrebu 00-04 Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna spefnia wymogi obowigzujacych przepisow,
wtym wymogi szczegdlowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, atakze z uwzglednieniem
przepisow odrgbnych (m. in. z zakresu ochrony srodowiska).

Przedstawiony Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projektu planu stwarza
podstawe materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych, zabezpieczajac rownoczesnie
ochrone 1 realizacje celow publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 177/63 z obrebu 00-04
Czarnow w gminie Konstancin-Jezioma po uchwaleniu bedzie stanowil podstawg formalng
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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