Uzasadnienie

Projekt migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna zostal sporzadzony zzachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z2024r. poz. 130 zpézn. zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz
ustalenia plamistyczne wynikajg z kierunkow polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujacym
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta | Gminy Konstancin-
Jeziorna zatwierdzonym uchwata Rady Miejskie) Konstancin-Jeziorna Nr97/111/17/99 z dnia
27 grudnia 1999r. obszar objety projektemn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ w trzech strefach:

- strefie obszaréw urbanizacji ,,U” (terenach istniejgcego zainwestowania dajacego sie zdefiniowad
przestrzennie, zawierajacego rowniez rezerwy na uzupeinienie zabudowg oraz strefie rozwoju ukladu
przestrzennego — rezerwach terenowych o stosunkowo najmniejszej ilosci ograniczen 1 przesagdzonych
do realizac)i),

- strefie ochrony wartosci rolniczych,

- strefie ochrony ekologicznej ,,E” (obszarze szczegdlnej ochrony ekologicznej — rzeka Wisla
z obrzezem).

Projekt przedmiotowego planu wraz zniezbednymi dokumentami planistycznymi, wtym
z prognoza oddzialywania na srodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, wtym zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130 zpézn. zm.), ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 22024 r,, poz. 1112 z pézn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowama przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).
Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajgca z powyzszych przepiséw prawa,
zostata w petni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Przystapienie do sporzadzania planu uzasadnione bylo ustaleniem warunkow zréwnowazonego
rozwoju solectwa K¢pa Oborska, polegajacych na wyznaczeniu nowych obszaréw budowlanych oraz
uporzagdkowaniu terenow juz zainwestowanych, atakze stworzeniu warunkow dla ochrony
srodowiska i funkcji rolniczej. Wlasciciele dzialek objetych projektem planu zlozyli liczne wnioski
dotyczace zmiany przeznaczenia dziatek rolnych na cele budownictwa mieszkaniowego. Uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego niewatpliwie umozliwi wdrozenie racjonalnej
polityki przestrzennej irealizacje bardziej wywazonej zabudowy niz ma to miejsce w przypadku
wydawanych rozproszonych decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy
terenow, ze szczegOlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej  izabudowy siedliskowej, przyjmujac zachowanie ladu przestrzennego
1 ztbwnowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen. Realizacja ustalen planu z zakresu
przeznaczenia terenu czy prawidlowe)] obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejgcym ukladem
komunikacyjnym miasta przyczyni si¢ do znaczacej poprawy stanu zagospodarowania tego terenu,
uwzgledniajgcego relacje z terenami otaczajgcymi.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) stwierdza sie¢, ze przewidywane funkcje sg
zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
1Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudma 1999 1.
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SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU 1 ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstows i graficzng, zgodnie z przepisami
studium oraz zprzepisami odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz
z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposdb realizacji wymogdw wynikajacych z art. | ust. 24,

2) zgodno$é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia uniwersalnego projektowania,

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastgpujacych wymogow:

1) wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej;

S) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, oktorych mowa wustawie zdnia 19lipca 2019r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696);

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeb interesu publicznego;

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

11} zapewnienia udzialu spoleczenstwa wpracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzeb 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, atakze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagah ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

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

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe) w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu;
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3) zapewmanie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych
1 TOWEIZyStow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadnicze] w rozumieniu art. 2 pkt | 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 uzupekianie istniejace) zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylaczme w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na obszarach,
o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwsze] kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostgpem do sieci komunikacyjne) oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci 1 urzadzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. I ust. 2 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zostaly wymienione
konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowa¢ ichroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terenow, azwlaszcza przy stanowieniu aktéw planowania
przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawarl koniecznosé¢ uwzglednienia wymagan ladu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury. Pojecie ladu przestrzennego, zostalo zdefiniowane w art. 2 pkt | ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zt3 definicja, przez lad przestrzenny
nalezy rozumieé takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng catosé¢ 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 plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i1 wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy, a takze okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia
1ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, jak réwniez sposob itermin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i1uzytkowania terenéow — majacych wplyw na ksztaltowanie ladu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. Ta podstawowa zasada planistyczna
znalazta wyraz 1uszczegolowienie wczesci tekstowe) i graficzne) niniejszego projektu planu.
W szczegdlnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, form
1 gabarytow obiektow, geometrii dachow. W projekcie planu ustalajgcym szczegblowo przeznaczenie
terendw 1 zasady ich zagospodarowania, z okresleniem sposobu ich obshigi komunikacyjnej
1 infrastrukturalnej. Ponadto w sporzadzonym planie wskazano nieprzekraczalne linie zabudowy.

W planie nie ustalono wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen. Drugi punkt
odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Zgodnie z §4
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz, 1587)
ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie
cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagajg ochrony, okreslenie cech
elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja uksztaltowania i rewaloryzacji oraz
okreslenie nakazow, zakazéw, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu terenow. W planie
migjscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzamu do istniejacego zagospodarowania
ustalono nastepujace przeznaczenia:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgce) MN;
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- tereny zabudowy zagrodowej RM;

- tereny zabudowy zagrodowej adaptowanej RMa;

- tereny rolnicze R;

- tereny zadrzewione 1 zakrzewione, faki i pastwiska RZ;

- tereny zieleni objete formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych ZN;
- tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych ZP;

- tereny wod srédladowych i wysp piaszczystych WS;

- tereny komunikacji kolejowej KK;

- tereny drég publicznych klasy lokalnej KDL i klasy dojazdowej KDD.

Jednoczesnie, dia kazdego z wyzej wymienionych terenéw okreslono linie rozgraniczajgce tereny
o rdznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy,
wskazniki zagospodarowania terendéw 1parametry ksztaltowania zabudowy (w tym minimalng
powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych, wskainiki intensywno$ci zabudowy,
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziat powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej i maksymalng wysokos¢ zabudowy) oraz
wymagania dotyczace kolorystki i materialéw wykonczeniowych zabudowy. Ustanawiajac wyzej
wymienione zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. z ograniczonego
inwestowania wzdhuz istniejacego walu przeciwpowodziowego czy zachowania odleglosci zabudowy
od linii rozgraniczajacej drég publicznych.

Wyktadni pojecia waloréw krajobrazowych nalezy doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie
przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojgcie ,ochrona krajobrazowa™ oraz wymienione zostaty
prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Cz¢s¢ obszaru objgtego projektem planu znajduje
sie¢ w strefie zwyklej i strefie szczegdlnej ochrony ekologicznej w ramach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, w granicach rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie” oraz granicach obszaru
Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000. Ustalenia planu
uwzgledniajg wartos¢ przyrodnicza przedmiotowego obszaru oraz walory terenéw sasiadujacych —
projektowane przeznaczenie terenow jest zgodne z ich specyfika. W planie dazono do zachowania
iochrony elementdw cennych pod wzgledem krajobrazowym poprzez m.in. niedopuszczenie
mozliwosci rozwoju zabudowy w strefie 50 m od stopy walu (plan adaptuje jedynie istniejace
siedliska). Uwzglednienie w planie wymogow dotyczacych waloréw  architektonicznych
i krajobrazowych przejawia si¢ rowniez wprowadzeniem ustalen dotyczacych ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terendéw, wtym wymagan dotyczacych kolorystyki imaterialow
wykonczeniowych zabudowy.

W planie wprowadzono rowniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktéra
nie powinna przekracza¢ 10 m dla zabudowy mieszkaniowe} jednorodzinnej 1 11 m dla zabudowy
ustugowej z zakresu ushug publicznych, zas dla zabudowy gospodarczej i garazowej nie wigcej niz
6 m.

Punkt 3 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony srodowiska, wtym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Wymagania ochrony srodowiska zostaly uwzglgdnione
w szczegdlnosci poprzez ustalenia dotyczace: zaopatrzenia w wode, gaz, energi¢ elektryczna, cieplo,
odprowadzania $ciekébw oraz woéd  opadowych  iroztopowych, gospodarki  odpadami.
W przygotowanym projekcie planu zakazano lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na s$rodowisko, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja
zadan wlasnych samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej 1drog, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, parkingow samochodowych, zespotow
parkingow, garazy.
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Ponadto, w zakresie wymagan dotyczacych gospodarowania wodami stwierdza sie, ze plan
miejscowy poprzez wskazanie, ze caly obszar nim objety polozony jest w obszarze gléwnych
zbiornikéw wéd podziemnych (GZWP) nr 222, Dolina Srodkowej Wisty” 1215A |, Subniecka
Warszawska — czes¢ centralna” uwzglednia ochrone wod i zasady gospodarowania wodami.

Ochrona gruntéw rolnych ilesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Przepisy ww. ustawy
wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntow rolnych 1 lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne. Obszar
objety projektem planu podlega ograniczeniom zwigzanym z przeznaczaniem gruntow rolnych na cele
nierolnicze w zwiazku z wystepowaniem wysokich klas bonitacyjnych gruntow rolnych. Na potrzeby
opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano zgode na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych klasy ... o powierzchni ... ha, gruntéow rolnych klasy... pod tereny
drog. Nie wszystkie grunty objete wnioskiem uzyskaly zgode na zmiane przeznaczenia.

Ochrona dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesne) jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow 1opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku
zostalo zdefiniowane jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly, bedace dzielem
cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowigce swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia,
ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng,
artystyczng lub naukowa. W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i1 obszary objete ochrong
prawng na podstawie ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, atakze potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami (Dz. U. z2022r.
poz. 2240 oraz z2024r. poz. 731). Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym
regulowane s3 na podstawie art. Qust.2 ustawy zdnia 30 sierpnia 1991 r. o zakfadach opieki
zdrowotne] oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia 1 Opieki Spotecznej w sprawie
wymagan jakim powinny odpowiadaé pod wzgledem fachowym 1isanitarnym pomieszczenia
iurzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia
w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy Prawo budowlane. Wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia zostaly uwzglednione w szczegolnosci poprzez ustalenia
dotyczace ochrony srodowiska.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym z Ustawy
zdnia 28lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135) oraz z obowiazujgcego
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskie)
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terendw
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢ m.in.
prowadzenia robot melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane istniejacych
stosunkow wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska
i jego uktad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Oprocz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie przepisow planu nalezy doda¢, ze
wzrost halasu i zanieczyszczen powietrza bedzie nastgpstwem rozwoju komunikacyjnego, co
w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wplynie na ludzi.

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

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1 gminy Konstancin-Jeziorna funkcjg wiodaca w rozwoju przestrzennym i gospodarczym
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gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ushugows, w tym zwiazang
z obstuga turystyki irekreacji, mieszkaniowa, rolniczg i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie
przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna umozliwia rozwéj spoteczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez kontynuacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne) oraz zabudowy
zagrodowej.

Projektowane funkcje terendéw wywoluja procesy, ktore oddziatlujg na srodowisko zaréwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscig bedzie przekladat si¢ pozytywnie na
ksztattowanie korzystmych dla srodowiska uwarunkowan rozweoju urbanistycznego. Ocemiajac ww.
wplyw trzeba mie¢ $wiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnoéci czlowieka w réznym stopnm ize
zmienng intensywnoscig wplywa na srodowisko.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzat organ sporzadzajacy plan do uwzgledniema prawa wiasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegolnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochrone wlasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia potrzeby poszczegdlnych wlascicieli nieruchomosci.

W pkt 8 ustawodawca umiescil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym s3 regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki shizgce bezpieczenstwu lub obronnosci ibezpieczenstwa panstwa. Sporzadzony plan
miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze
opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystepuja obszary iobiekty shuzace
obronnosci i bezpieczefnstwu panstwa, ktére wymagalyby uwzglednienia w granicach opracowania
plany, w zwigzku ztym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaly okreslenia
w planie miejscowym. W zakresie potrzeb obronnosci ibezpieczenstwa panstwa projekt planu
nie zawiera szczegdtowych ustalen. W zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt planu zostal
uzgodniony z wiasciwymi organami. Potrzeba interesu publicznego zostala zapewniona poprzez
mozliwos$é realizacji inwestycji celu publicznego takich jak z zakresu infrastruktury technicznej
z zakresu lacznosci publicznej, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdlnosei
ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

Punkt 10 odnosi sie do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne),
w szczegllnosci sieci szerokopasmowych.

Sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modemizacji, rozbudowy 1budowy systemow
infrastruktury technicznej.

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

- zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociaggowej;

- do czasu realizacji gminnej sieci wodociagowe) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych ujec
wody;

- odprowadzenie $ciekéw — do gminne;j sieci kanalizacji sanitarne;;

- w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekdw sanitarmnych do sieci kanalizacyi sanitarnej
dopuszcza sie odprowadzenie $ciekow sanitarnych do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych;

- nalezy zagospodarowa w obrebie wilasnej nieruchomosci, w razie potrzeby za pomoca urzadzen
technicznych, jak: systemy rozsaczajace, studnie chlonne, zbiorniki retencyjne;

- zaopatrzenie w gaz - Z sieci gazowej;
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- zaopatrzenie w cieplo ze zZrodel indywidualnych lub lokalnych =z preferencja dla Zrédet
odnawialnych; przy uwzglednieniu zakazu wpisanego ponizej;

-zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie =z odnawialnych zZrodel energii
wykorzystujacych energie wiatru;

- zasilanie w energie elektryczng zistniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV 10,4 kV;

- mozliwosé realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, zuwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony
srodowiska 1 ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania 1 magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczne). W procesie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego znaczacg role odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoleczenstwa.
Poprzez wyrazenie swojego stanowiska zainteresowani umozliwiaja wiladzom gminy
zidentyfikowanie istotnych interesdéw indywidualnych, ktore powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu
polityki przestrzennej gminy, jak rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji
o srodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskéw odbywa sie dwutorowo, na gruncie
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji
o §rodowisku. Udzial spolecznosci w planowaniu ladu przestrzennego jest zgodny zustaws
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym 1 odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przez:

- skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

- uczestniczenie w dyskusji publiczne) nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym,;

- 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 obowiazek powiadomienia mieszkancéw — poprzez ogloszenie w prasie oraz
obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany do okreslenia formy, miejsca
iterminu  skfadania wnioskdéw dotyczacych planu miejscowego. Wnioski w sprawie planu
miejscowego mogg takze sklada¢ organy administracji publicznej, w tym opiniujgce 1 uzgadniajace
projekt planu. Kolejnym krokiem, uwzglgdniajagcym partycypacje spoleczng jest publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce
w trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogélnie dostepna oraz kazdy moze
podczas niej zabraé glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie
protokotu, zgodnie zokreslonym wzorem. Ponadto organ sporzadzajgcy plan wyznacza termin
nie krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do
projektu planu miejscowego, bez koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszema wilasnego
interesu prawnego. Uwagi do planu migjscowego mogg by¢ zgloszone w formie papierowej lub
w postaci elektroniczne;.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku ijego ochronie,
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udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko oraz ww.
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 17 maja 2016 r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-
Jeziorna umozliwiono sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia 10 czerwca 2016 r. Nastgpnie
zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu ustalono
termin wylozenia projektu planu w terminie ....r., oczym poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyla si¢ ... Do
wylozonego projektu planu zapewniono mozliwos¢ skladania uwag do dnia ... Projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-
Jeziorna w trakcie wylozenia do publicznego wgladu zostat udost¢pniony w postaci elektronicznej na
stronie internetowej urzedu http://bip konstancinjeziorna.pl/ .

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna zachowano jawnosc i przejrzystos¢ procedury planistyczne).
W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ réwniez potrzebge zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. Obszar opracowania jest zasilany
z sieci miejskiej wodociggowej. Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
wtym zglaszane wpostaci wnioskow 1uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, atakze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes
publiczny iinteresy prywatne atakze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1spoteczne. Do
przygotowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono
prognoze oddziatywania na srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych.

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

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna, dokonana w celu
oceny aktualno$ci studium iplandw miejscowych przyjeta uchwata Nr 749/VIIl/60/2023 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2025 r. wskazuje, ze nalezy uznac za istotng:

1) potrzebe kontynuacji prac nad uchwaleniem studium uvwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jezioma w celu jego aktualizacyi;

2) potrzebe kontynuacji prac nad uchwalaniem miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego i nad ich aktualizacja, ze szczegélnym uwzgl¢dnieniem planéw dla terenéw solectw
potozonych w Dolinie Wisty;

3) konieczno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Konstancin-Jeziorna.

Rada Miejska Konstancin-Jeziorna zdecydowala o przystapieniu do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kg¢pa Oborska — uchwala Nr275/VII/19/2016
z dnia 13 kwietnia 2016 roku.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Ww.
analiza zasadnosci wskazuje, iz liczba wydawanych decyzji o ustalenie warunkéw zabudowy w latach
2018-2023 w solectwie Kepa Oborska na zabudowe mieszkaniowsa jednorodzinng oraz zabudowe
zagrodowa wyniosta 21 i jest jedna z najwyzszych w gminie Konstancin-Jeziorna - wynika to m.in.
z polozenia solectwa w sasiedztwie Warszawy, atym samym bliskosci atrakcyjnego rynku pracy.
Jednoznacznie wskazuje to na potrzebe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — w przeciwnym razie nalezy spodziewad si¢ rozproszonej zabudowy, lokalizowanej
w oparciu o decyzje indywidualne.
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WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Do przewidywanych konsekwenc)i finansowych uchwalenia przedmiotowego planu dotyczacych
dochoddw i wydatkéw gminy zalicza sie¢ w szczegolnosci:

- wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne, ktérych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy isg zwigzane przede wszystkim z poszerzeniem
istniejacych drog;

- wydatki zwigzane z budowsa drog — urzadzenie pasa drogowego;

- wydatki zwigzane zrealizacjg inzynierii miejskie) wciggu drég publicznych - kanalizacji
1 wodociggdw, w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne gminy;

- dochody z podatku od nieruchomosci;
- dochody z oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Realizacje te zostang roztozone na budzet gminy w kolejnych latach po uchwaleniu planu.

Do ww. skutkdw finansowych nie zalicza si¢ wydatkéw ponoszonych przez inne podmioty, w tym
wydatkéw ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych pod drogi powiatowe przez Powiat
Piaseczynski.

Szczegbétowy wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, zostat okreslony w Prognozie
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Kepa Oborska.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna spelnia wymogi obowigzujacych przepisow, wtym wymogi szczegolowo
wymienione w niniejszym uzasadnieniu, atakze zuwzglednieniem przepiséw odrebnych (m.in.
z zakresu ochrony srodowiska). Przedstawiany Radzie Migjskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia
projekt planu stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych,
zabezpieczajac rownoczesnie ochrone irealizacje celow publicznych. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna po
uchwaleniu bedzie stanowil podstawe formalng 1| merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach
na budowe 1 innych decyzji administracyjnych.
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