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UZASADNIENIE sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialka o nr ew. 121 z obrebu 03-13 w Konstancinie-Jeziornie,
stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny (Dz.
U.z 2019 r., poz. 1945 z p6zn. zm.)

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgsS¢
tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi
sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w
szczegbdlnosci:

1) sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Konstancin-Jeziorna;

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastgpujacych wymogdw:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7)  prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

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 wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
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W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
nastg¢puje poprzez:

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

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaficom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

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

4) 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 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, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sig
obszary charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowane;j
zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly
wymienione konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowac i chroni¢ podczas
planowania przestrzennego zagospodarowania terenow, a zwlaszcza przy stanowieniu aktéw
planowania przestrzennego, w tym szczegélnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostalo zdefiniowane w art. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ta definicjg, przez
tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna
calo$¢ 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.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 121 z
obrebu 03-13 w Konstancinie-Jeziornie uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury poprzez ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz wymagan
w zakresie lokalizacji reklam i ogrodzen.

Drugi punkt odnosi sie do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Wyktadni pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwa¢ si¢ w przepisach ustawy o
ochronie przyrody, gdzie zostato zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto w tej
ustawie zostaly wymienione prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszar
opracowania polozony jest w granicach strefy urbanistycznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Zgodnie z ustaleniami projektu planu w granicach tego obszaru
obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych
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Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. WOCHK obejmuje tereny chronione ze
wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zrdznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze
wzgledu na mozliwosé zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze
pelniong funkcjg korytarzy ekologicznych. W WOCHK wprowadzono ustalenia dotyczace
czynnej ochrony ekosystemow lesnych, ladowych i wodnych, w tym w szczegélnosci zakaz
realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych,
przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celéw gospodarczych skal, skamieniatosci,
mineraléw i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbg terenu
(z opisanymi wyjatkami).

W planie wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy,
ktéra nie powinna przekracza¢ 13,5 m dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, zas dla
zabudowy gospodarczej, garazowej 7m, a dla obiektéw dozoru posesji nie wigcej niz 5 m.
Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe beda oddzialywaly takze zapisy
dotyczace kolorystyki elewacji, ksztaltu dachu, rozmieszczenia reklam, warunkéw budowy
ogrodzen.

Punkt 3 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywaé na srodowisko z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej oraz wylesien
majacych na celu zmiang¢ sposobu uzytkowania, zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i
sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialow i
odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

Projekt planu zabezpieczaé bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsiewzieé w ten sposob, ze oddziatywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach
dzialki. Ponadto w planie ustalono w zakresie dopuszczalnych pozioméw halasu
w $rodowisku, ze teren UZ nalezy traktowa¢ jako teren strefy ochronnej ,,A” uzdrowiska.

Ponadto w projekcie planu znajduja sie zapisy korzystne dla ochrony wod. Do
najwazniejszych naleza méwigce o koniecznosci podiaczenia si¢ do sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty przynioss takze zapisy moéwiace o koniecznosci
oczyszczania $ciekow opadowych z terenu przed ich odprowadzeniem do wody i ziemi
zgodnie z przepisami odrebnymi. Ochrona gruntow rolnych i lesnych regulowana jest
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Przepisy w /cyt
ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne.

Dziatke o nr ew. 121 z obrgbu 03-13 stanowia:
- tereny mieszkaniowe (B) — 0,6059 ha oraz lasy (LsV) — 0,3863 ha.

W granicach dziatki o nr ew. 121 z obrebu 03-13 wystgpuja grunty lesne, ktére stosownie
do przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych wymagaja stosownej zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele inwestycyjne.

Jednakze grunty lesne uzyskaly taka zgode w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przyleglych, tj:

e decyzje Nr 94/08 z dnia 30.05.2008 r., w ktorej Marszalek Wojewodztwa
Mazowieckiego wyrazil zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych o lacznej
powierzchni 138,8456 ha polozonych w Konstancinie-Jeziomie strefy ,,A” na cele
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nielesne, przeznaczonych pod zabudowe o charakterze uzdrowiskowym, zabudowg
pensjonatowa, mieszkaniowa jednorodzinng oraz ustugowa.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze decyzja 94/08 z dnia 30.05.2008 r., zostala wydana pod
warunkiem m.in.:

e zachowania minimum 85 % powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach o
powierzchni powyzej 2000m?,

e zachowania minimum 80 % powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach o
powierzchni mniejszej niz 2000m?.

W przygotowanym projekcie planu w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu ustalono udzial powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniejszy niz 85 %, Zatem
zaproponowane zmiany w planie nie wymagaja dokonania zmiany decyzji 94/08 z dnia
30.05.2008 r. Nalezy uznaé, ze przy tak duzym udziale powierzchni niele$nej nie ma
potrzeby dokonania dalszego wylaczenia gruntu lesnego z produkcji lesne;.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej jest
regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami.
Pojecie zabytku zostalo zdefiniowane jako nieruchomosé lub rzecz ruchoma, ich czgsci lub
zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowiace
$wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spotecznym
ze wzgledu na posiadang wartos$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa.

Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze ukladu urbanistycznego miasta
Konstancin-Jeziorna i zespolu budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do
rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r. Ponadto w obszarze objetym
planem podlega zabytek nieruchomy — willa ,,Eloe” w Konstancinie-Jeziornie przy ul.
Jagiellonskiej, wpisane do rejestru zabytkéw pod nr 1139. Ponadto w obszarze objetym
planem ochronie podlegajg nastgpujace zabytki wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow:
zabytek nieruchomy (willa) przy ul. Batorego 14 oraz ogrdd przy willi ,,Eloe”.

W ustaleniach planu wprowadzono zapis o wymogu zagospodarowania terenu,
prowadzenia badan i rob6t budowlanych oraz podejmowania innych dzialan w granicach
obszaru ukiadu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna i zespotu budowlanego miasta
Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990
r. oraz przy zabytku nieruchomym — willa ,Eloe” w Konstancinie-Jeziornie przy ul.
Jagiellonskiej 23 - na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
zabytkoéw i opieki nad zabytkami.

Zatem zapisy planu zapewniaja pelna ochrone obszaréw i obiektow objetych ochrona
prawng na podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opieki nad zabytkami. W
obszarze opracowania nie wystepuja dobra kultury wspdlczesne;.

Punkt 5 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi

i mienia, a takze potrzeb osob niepetnosprawnych. 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 odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i
sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty
bezpieczefistwa Iudzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy
Prawo budowlane. Potrzeby 0séb niepetnosprawnych regulowane sa przepisami w/w ustawy,
ktora nakilada obowiazek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej oraz
O\hu(dﬁ&‘l\(@ mieszkaniowym wielorodzinnym warunkéw do korzystania przez osoby
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niepelnosprawne, co wigze sie z konieczno$cia uwzglednienia na etapie planowania
przestrzennego odpowiednich podjazdow, obstugi komunikacyjne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako
przeznaczenie podstawowe zostala ustalona zabudowa uslugowa z zakresu ustug zdrowia
iopieki zdrowotnej, zabudowa pensjonatowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Zatem aspekty ochrony zdrowia, ktére reguluje Rozporzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki
Spolecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym
i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej beda mialy zastosowanie
w przypadku realizacji wylacznie ustug zdrowia i opieki zdrowotnej oraz zabudowy
pensjonatowym. Jednakze dzialka o nr ew. 121 z obrgbu 03-13 jest zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym i taka funkcja najprawdopodobniej bedzie kontynuowana.

Ponadto w projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw 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 2012 r. poz.
651 z pbézn. zm.) oraz zobowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna
zatwierdzonego uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8
wrzesnia 2008 r. (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z pézn. zm.). Zgodnie ze
statutem uzdrowiska teren objety projektem planu polozony jest w strefie A ochrony
uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej niz 75%
powierzchni strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢ m.in.:

1) budowy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.
22010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.):

a) zakladow przemystowych,

b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych,

¢) garazy wolno stojacych,

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

e) stacji paliw oraz punktéw dystrybucji produktow naftowych,

f) autostrad i drog ekspresowych,

g) parkingéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych wigkszej niz 15% miejsc
noclegowych w szpitalach uzdrowiskowych, sanatoriach uzdrowiskowych i
pensjonatach, nie wigkszej jednak niz 30 miejsc postojowych, oraz parkingow
naziemnych przed obiektami uslugowymi o liczbie miejsc postojowych nie wigksze]
niz 10,

h) stacji bazowych telefonii ruchomej, stacji nadawczych radiowych i telewizyjnych,
stacji radiolokacyjnych i innych emitujacych fale elektromagnetyczne, z wylgczeniem
urzadzen lacznosci na potrzeby stuzb bezpieczenstwa publicznego i ratownictwa, z
zastrzezeniem ze urzadzenia te beda oddzialywaly na srodowisko polami
elektromagnetycznymi o poziomie nie wyzszym niz okreslone dla strefy "B",

i) obiektéw budowlanych mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko, w
szczegblnosci takich jak: warsztaty samochodowe, wedzarnie, garbarnie, z wyjatkiem
obiektéw budowlanych stuzacych poprawie stanu sanitarnego uzdrowiska, w
szczego6lnosci takich jak: sie¢ wodno-kanalizacyjna, sie¢ gazowa, kotlownie gazowe,
wiercenia wykonywane w celu ujmowania wod leczniczych,

j) zapér pietrzacych wode na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatrowych;

2) uruchamiania skladowisk odpadéw stalych i ptynnych, punktéw skupu ztomu i punktow
skupu produktéw rolnych, sktadow nawozoéw sztucznych, $rodkéw chemicznych i
sktadow opalu;

3) uruchamiania pél biwakowych i campingowych, budowy domkéw turystycznych i
campingowych;

) \O\N‘F-‘;‘:f;‘“ﬂg()
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4) prowadzenia targowisk, z wyjatkiem punktow sprzedazy pamiatek, wyrobow ludowych,
produktéw regionalnych, w formach i miejscach wyznaczonych przez gming;

5) prowadzenia dzialalnosci rolniczej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 11 marca 2004
r. o podatku od towarow i ustug (Dz. U. 22011 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), zakldécajacych proces leczenia
uzdrowiskowego albo rehabilitacji uzdrowiskowej, i dzialalno$ci o charakterze
rozrywkowym zaklocajacej cisze nocng w godz. 22%°-6%, z wyjatkiem imprez masowych
znajdujagcych si¢ w harmonogramie imprez gminnych;

9) pozyskiwania surowcéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;

10) wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cig¢ pielgegnacyjnych;

11) prowadzenia robét melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystna zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych;

12) prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i jego ukiad
urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazaé, ze projekt zabezpiecza¢
bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzig¢
w ten sposob, ze oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dziatki. Ponadto w planie
w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku ustalono, ze teren UZ nalezy
traktowac jako teren strefy ochronnej ,,A” uzdrowiska.

Oprécz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie zapisow planu nalezy dodac,
ze wzrost halasu i zanieczyszczen powietrza bedzie nastgpstwem rozwoju komunikacyjnego,
co w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi. Ponadto w planie ustalono
koniecznos$¢ zabezpieczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa, w przypadku realizacji funkcji ustugowe;.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojgcie to jest
niedookres$lone. W aspekcie rozstrzygnie¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i 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 zwigzana z obstugg turystyki i rekreacji, mieszkaniowa, rolnicza
i produkcyjna.

Wprowadzone przeznaczenie tj: zabudowa ustugowa z zakresu ustug zdrowia i opieki
zdrowotnej, zabudowa pensjonatowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przyczyni sig
do optymalnego wykorzystania istniejgcych zasobow. Jednakze nalezy podkresli¢, ze dziatka
o nr ew. 121 z obrebu 03-13 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i taka
funkcja bedzie najprawdopodobniej kontynuowana.

Projektowane funkcje terenéw wywoluja procesy ktore oddziatuja na Srodowisko
zar6wno pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy projekt planu z pewnoscig bgdzie
przekladat si¢ pozytywnie na ksztaltowanie korzystnych dla $rodowiska uwarunkowan

rolz‘\‘yoju urbanistycznego. Oceniajac ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze kazdy rodzaj
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dzialalnosci czlowieka w rdéznym stopniu i ze zmienng intensywnoscia wplywa na
srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosg za soba niskie ryzyko pogorszenia sig¢ stanu
$rodowiska, a w wybranych przypadkach wrecz wplyna pozytywnie na jakos¢ srodowiska
przyrodniczego.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa
wlasnosci. Obowiazek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych,
w szczegblnosci z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochrong wiasnosci. Przygotowany
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 121 z obrgbu 03-13 w
Konstancinie-Jeziornie zostat sporzadzony zgodnie z intencja wlasciciela.

W pkt 8 ustawodawca umiescit potrzeb¢ uwzglednienia wymagan obronnosci i
bezpieczenstwa pafistwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sa regulowane przepisami
ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczenstwa
pafistwa. Projekt planu nie uwzglednia tych zasad, jednakze zostanie uzgodniony z organami
wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostala okreslona w
kolejnym punkcie. W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 121 z obrgbu 03-13 w Konstancinie-Jeziornie,
przedmiotowa nieruchomosé zostala przeznaczona pod zabudowe ustugowa z zakresu usiug
zdrowia i opieki zdrowotnej, zabudowe pensjonatowa i zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.

. Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych.

W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

1. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdéw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociagowej;
2) przekroj przewodow sieci wodociggowej - nie mniej niz o 32.
2. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz
gospodarki wodami roztopowymi i opadowymi ustala sig:
1) odprowadzenie $ciekow sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni sciekow;
3) przekroj przewoddw sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz o40;

4) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie UZ powierzchniowo na
teren biologicznie czynny dzialki lub do studni chtonnych, zbiornikéw powierzchniowych
lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrgbnymi.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢:

1) zasilanie w energie elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwo$¢ korzystania z  indywidualnych Zrodet energii  elektrycznej,
odpowiadajgcych przepisom odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i
ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze Zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem
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4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa i zaopatrzenia w
cieplo ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
2) przekroj przewodow sieci gazowej - nie mniej niz 632

3) zaopatrzenie w cieplo ze zrédet indywidualnych i lokalnych, z preferencjg dla Zrodet
energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 7.

5. Zakaz realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem.

6. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:
1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidiowego
postepowania  z odpadami  komunalnymi, w szczegélnoéci do segregowania
i magazynowania odpadéw komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku
lub unieszkodliwienia;
2) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacjg
odpadow, obstugujacych kilka dziatek budowlanych.
7. Zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.
W ustaleniach projektu planu ustalono zakaz realizacji infrastruktury technicznej z zakresu
lacznosci publicznej na calym obszarze objetym planem, gdyz przedmiotowa dziatka znajduje
sie w granicach strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna, gdzie
zgodnie z Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2012 r. poz.
651 z pozn. zm.) zakazuje sie budowy stacji bazowych telefonii ruchomej, stacji nadawczych
radiowych i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujacych fale
elektromagnetyczne, z wylaczeniem urzadzen lacznosci na potrzeby stuzb bezpieczenstwa
publicznego i ratownictwa, z zastrzezeniem ze urzadzenia te beda oddzialywaly na
érodowisko polami elektromagnetycznymi o poziomie nie wyzszym niz okreslone dla strefy
an’
Punkt 11 odnosi sie do zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektroniczne;.

W procesie sporzagdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca
role odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego
stanowiska zainteresowani umozliwiaja wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych
intereséw indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki
przestrzennej gminy, jak réwniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o
érodowisku, 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.

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

- skladanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,;
- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu
miej‘scgwego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
EROWY ene
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- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu —
art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

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

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacj¢ spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogdlnie dostgpna 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 wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu
miejscowego, bez koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu
prawnego.

Jako wniesione na pi$mie uznaje si¢ rOwniez uwagi wniesione za pomoca elektronicznej
skrzynki podawczej opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem
zaufanym albo podpisem osobistym."

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z
obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 14 kwietnia 2015 r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 121 z obrgbu 03-13
w Konstancinie-Jeziornie umozliwiono sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia 11
maja 2015 r. Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu
do publicznego wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od 30 lipca 2019
r. do 19 sierpnia 2019 r. Na dzief 5 sierpnia 2019 r. r. wyznaczono termin dyskusji
publicznej. Z dyskusji publicznej zostanie sporzadzony protokél. Jednoczesnie wyznaczono
termin skladania uwag do dnia 2 wrzesnia 2019 r. Powyzsze obwieszczenia zostaly
zamieszczone na stronie urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ . Ogloszenie o mozliwosci
skiadania wnioskéw zostalo zamieszczone w Kurierze Potudniowym z dnia 17-23 kwietnia
2015 r. Natomiast ogloszenie w sprawie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu
zostalo zamieszczone w Kurierze Poludniowym z dnia 19-25 lipca 2019 r Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 121 z obrgbu 03-13
w Konstancinie-Jeziornie w trakcie wylozenia do publicznego wgladu zostanie udostg¢pniony
w postaci elektronicznej na w/w stronie internetowej urzedu.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dzialki o nr ew. 121 z obrebu 03-13 w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawnos¢ i
przejrzystos¢ procedury planistycznej.

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

Obszar opracowania jest zasilany z sieci wodociagowej. Z przygotowanego ,,Programu
Gospodarki Wodno-Sciekowej dla Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna" wynika, ze w
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wyznaczonym obszarze zasobowym znajduja si¢ skanalizowane obszary zabudowy
jednorodzinnej, rezydencjonalnej i uzdrowiskowej. W zwigzku z powyzszym brak jest
potencjalnych zrédet zanieczyszczen. Ponadto monitoring wéd podziemnych dla wszystkich
uje¢ miejskich, prowadzony przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna nie wykazatl
zanieczyszczen antropogenicznych.

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 i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a
takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Do przygotowanego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze¢ oddziatywania
na $rodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie
przeznaczenie nie przewiduje si¢ w granicach planu wzrostu liczby ludnosci.

Jednoczesnie nalezy uznaé, ze przedmiotowa dziatka polozona jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostata wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla
ktérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lezy w
potudniowo-wschodniej czedci miasta Konstancin-Jeziorna. W sasiedztwie dziatki znajduje
sie zabudowa mieszkaniowa rezydencjonalna.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociggows, kanalizacyjna, elektroenergetyczng, gazowa
oraz w sie¢ i urzadzenia telekomunikacyjne. Ponadto dziatka o nr ew. 121 z obrgbu 03-13
potozona jest przy ul. Jagiellonskiej i ul. Batorego, ktére nie posiadajg bezposredniego
dostepu do transportu publicznego. Jednakze mieszkancy przedmiotowej nieruchomosci beda
mogli korzystaé z transportu publicznego - z komunikacji miejskiej na ul. Pitsudskiego.
Ponadto w niedalekiej przysztosci w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
Metropolii Warszawskiej planuje si¢ realizacjg Sciezki rowerowej w ulicy Pilsudskiego.

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate Nr
890/V1/49/2018 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.
Dla terenu, gdzie polozona jest dziatka o nr ew. 121 z obrgbu 03-13 obowigzuje aktualnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendw
przyleghych - 1 etap, zatwierdzony Uchwata Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 r, opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Mazowieckiego Nr 157 z dnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980.

Obowigzujacy plan przeznacza przedmiotowa dziatke pod zabudowg pensjonatowa
i zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Z tre$ci w/cyt analizy wynika, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy
LA” uzdrowiska i terenow przyleglych - I etap wymaga aktualizacji w szczegdlnosci w
zakresie dotyczacym:

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- ochrony przyrody — konieczna jest weryfikacja ustaleri dotyczacych ochrony pomnikow
przyrody,

- ochrony gruntéw rolnych i lesnych — w wyniku modernizacji ewidencji gruntow
i budynkéw zwigkszyta sie powierzchnia terenow lesnych,

- terenéw i obszaréw gorniczych — nastapita zmiana przebiegu granic ww. terenéw
1 obszarow,
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umieszczenia informacji o polozeniu cze$ci obszaru w granicach strefy ograniczajgcej
wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

Jezeli chodzi o koszty jakie poniesie Gmina Konstancin-Jeziorna przy realizacji ustalefi planu
to nalezy stwierdzié, ze gmina nie powinna ponies¢ zadnych kosztéw zwigzanych z realizacja

planu.
-Ra KJERO-VNIK:‘.
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