Uzasadnienie

Przystgpujac do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Kaweczyna-Zachodniego oceniono stopiei zgodnosci zamierzen z ustaleniami Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna”,
przyjetego uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku.

Dla umozliwienia wykorzystania obszaru objetego planem zgodnie z ustaleniami Studium
zauwazono, ze niezbedne jest przygotowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
poniewaz znaczne tereny wymagaja uzyskania zgody na przeznaczeni gruntow na cele nierolnicze.
Aby doprowadzi¢ wyznaczone w studium drogi do parametrow wynikajacych z obowiazujacych
przepisow niezbedne jest rowniez uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne.
Te ustalenia stoja u podstaw przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu Kaweczyna-Zachodniego na podstawie uchwaly Nr 67/1V/5/2003 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego. W zwiazku z
wejsciem w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z roku 2003 podjgto
uchwal¢ w sprawie zmiany uchwaly nr 67/1V/5/2003 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kaweczyna Zachodniego.

W zwiazku z przedluzajacymi si¢ pracami nad studium wynikajacymi z koniecznosci
wprowadzenia prawidlowych rozwigzan planistycznych, ktére moglyby zosta¢ zaakceptowane przez
mieszkanicéw i wlascicieli terendw zdecydowano si¢ na etapowanie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego. Zauwazono, Ze te jest mozliwe
uchwalenie tej czesci planu, ktére nie wymagaja zgdd na przeznaczenie gruntéw lesnych na cele
nielesne. Etapowanie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Kaweczyna Zachodniego nie wywiera negatywnego wplywu na spdjnosé rozwiazan urbanistycznych
dla tego terenu, a etapy byly i bgda rozpatrywane w scistym powigzaniu ze soba pod wzgledem
przestrzennym, krajobrazowym i komunikacyjnym. Etapowanie uchwalenia planu nie wiaze si¢ rowniez
z naruszeniem wlasciwosci organow w postgpowaniu planistycznym oraz nie naruszy interesow
prawnych adresatow tych aktow prawa miejscowego. Dlatego podjeto uchwale Nr 381/VII/24/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 pazdziernika 2016 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr
67/IV/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna
Zachodniego, zmienionej uchwatg Nr 345/1V/21/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25
kwietnia 2005 r. Niniejsza uchwala obejmuje wyznaczony etap 2.

Obszar zostal przeznaczony w Studium jako strefy urbanizacji oznaczone Ua — tereny istniejacego
zainwestowania dajace si¢ zdefiniowaC przestrzennie zawierajagce rowniez rezerwy na uzupelnienie
zabudowa oraz Ur — strefy rozwoju uktadu przestrzennego, rezerwy terenowe o stosunkowo najmniejsze
ilosci ograniczen i przesadzone do realizacji.

Przedtozony do uchwalenia projekt planu ustala nastgpujace zagadnienia:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

Ustalono zasady przestrzegania linii zabudowy oraz warunki i sposdb prowadzenia prac
budowlanych przy obiektach, ktére przekraczaja wyznaczone linie. Ustalono rowniez
zasady podzialu i zagospodarowania dzialek wlasciwe zapewniajace ksztattowanie tadu
przestrzennego.

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

Obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, dlatego nie wskazano zasad zwiazanych
z ochrong przyrody. Ustalono zakaz sytuowania obiektdw, ktére moga spowodowaé
przekroczenie poziomo6w hatasu na terenach, o ktérych mowa w rozporzadzeniu w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku;
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parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;

Ustalenia zostaly szczeg6towo opisane w dziale II — przepisy szczegotowe, gdzie ustalono
parametry, ktérych regulacja wynika z przepiséw ustawy oraz na rysunku planu, gdzie
wskazano lokalizacjg obszaréw objetych ustaleniami i graficzng reprezentacje ustalen.

granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw;

Ustalono, ze obszar objety ustaleniami planu znajduje si¢ w strefie ,,C” ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna. Ustalono, ze dla obszaru objetego
planem obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione w statucie uzdrowiska jak
réwniez wynikajace z przepiséw ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

Ustalono réowniez, ze caly obszar objety planem znajduje sie w zasiegu Giéwnych
Zbiornikéw Wad Podziemnych nr 215A ,,Subniecka warszawska (czes$¢ centralna)” i 215
»Subniecka warszawska . Wskazano ustalenia wynikajace z takiego uwarunkowania;

szczegolowe zasad i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;
Okreslono szczeg6towe ustalenia dotyczace scalania i podzialu nieruchomosci;

szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

Okreslono parametry modernizowanej, rozbudowywanej i budowanej infrastruktury
techniczne) w zakresie ukladu komunikacyjnego, wodociagéw, kanalizacji, sieci
elektroenergetycznych i gazowych, telekomunikacyjnych oraz zrédet ciepta i gospodarki
odpadami;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

Wskazano sposéb tymczasowego zagospodarowania oraz opis sytuacji, w jakiej takie
zagospodarowanie moze mie¢ miejsce;

10) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci

nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.

11) W dziale Il zawarto ustalenia szczegdtowe.

Zagadnienia wymienione w art. 1 ust. 2-4 ustawy zostaly zrealizowane w nastepujacy sposob:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe:

a)
b)

c)

przeprowadzono analiz¢ zagospodarowania terenu oraz zabudowy sgsiadujacej z
opracowywanym obszarem,
na podstawie w/w analizy nie znaleziono przeciwwskazan, aby obszar zostat przeznaczony
pod zagospodarowanie wynikajace z ustalen obowiazujacego Studium,
ustalone parametry zabudowy uniemozliwiaja sytuowanie obiektow, ktdre znaczaco
oddziatywalyby na krajobraz jednoczesnie zapewniajac racjonale zagospodarowanie
terenu:

e dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowe;j:

— ustalono linie zabudowy w odleglosci 6 m od linii rozgraniczajacej z terenami drog
publicznych,

— wskazniki zabudowy zostaly ustalone w sposéb umozliwiajacy sytuowanie
budynkow w duzym zakresie pokrycia powierzchni dziatki budowlanej. Zabudowa
istniejaca aktualnie na dzialkach budowlanych wypetnia warunki wskazane w
planie,
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— ustalono maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz minimalna powierzchnig¢
biologicznie czynng umozliwiajace racjonalne zagospodarowanie dziatki,

— wysokos¢ obiektow w zakresie wysokosci liczonej w metrach zostala okreslona na
podstawie zabudowy o podobnej funkcji na terenach sasiednich do obszaru planu,

— ustalono dachy dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej od 30°
do 45° jako wiodacy sposob przekrywania budynkéw mieszkalnych; dopuszczono
dachy plaskie ze wzgledu na uzyty sposob krycia budynkéw w zabudowie
sgsiedniej oraz dopuszczono mozliwosé sytuowania budynkdéw gospodarczych z
dachami plaskimi,

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i

lesnych:

a) obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, nie zidentyfikowano réwniez stanowisk
gatunkow chronionych,

b) nie przewiduje si¢ istotnego wplywu na zasoby wodne — plan znajduje si¢ na obszarze o
ubogiej sieci hydrograficznej, dla zapewnienia retencji obszaru nakazuje sie
zagospodarowanie wod opadowych na wlasnym obszarze, np. przez odprowadzenie na
wilasng powierzchnie biologicznie czynna lub do studni chtonnych,

c) naobszarze utrzymano dotychczasowe przeznaczenie gruntow lesnych; grunty rolne objete
ochrona, czyli o klasie III uzyskaly wczesniej zgode na przeznaczenie gruntdw rolnych na
cele nierolnicze,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesnej:

e na obszarze nie ma zabytkdw ani dobr kultury wspolczesnej,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepelnosprawnych:

e ustalenia planu nakazujg zachowanie parametréw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym przygotowanie sieci wodociaggowej zgodnie z przepisami
przeciwpozarowymi,

e wskazano sposob realizacji miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych,

walory ekonomiczne przestrzeni:

e ustalono parametry zabudowy umozliwiajace racjonale zagospodarowanie terenu,

e skumulowanie obiektéw produkcyjnych umozliwi zréwnowazong rozbudowe
infrastruktury dla obstugi terenéw obiektéw przemystowych,

prawo wlasnosci:

e ustalenia przyjete w planie byly poddane weryfikacji podczas konsultacji spotecznych,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

e na obszarze nie przewiduje si¢ sytuowania obiektdw, ktore stanowityby przeszkode
lotnicza,

potrzeby interesu publicznego:
® rozwdj terenow zabudowy mieszkaniowej umozliwi rozbudowe bazy mieszkaniowej,

zachowanie poréwnywalnej gestosci zabudowy umozliwi racjonalne gospodarowanie
gruntami, natomiast wyznaczenie terenow, na ktorych moga by¢ prowadzone ustugi
stworzy nowe miejsca pracy,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

szerokopasmowych oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow

zaopatrzenia ludnosci:

e umozliwia si¢ rozwoj infrastruktury technicznej w miarg¢ potrzeb,

e kumulacja obiektdw umozliwi ekonomiczne wykorzystanie rozbudowywane;j sieci,

10) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:
e calo$¢ procedury byla prowadzona zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.),
e przeprowadzono procedur¢ zwiazana z udzialem spoleczenstwa w ochronie
srodowiska zgodnie z zapisami art. 39 oraz art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika
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2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. 22020 r. poz. 283),

¢ umozliwiono skladanie uwag i wnioskéw do planu za pomocg $rodkéw komunikacji
elektronicznej — podano adres, na ktory mozna byto sktadaé uwagi i wnioski,

Poniewaz plan zaklada wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
i zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz uslugowa wraz niezbednym rozwoje terendéw
komunikacji, zanalizowano po czym zaprojektowano przeznaczenie terenu w sposéb umozliwiajacy
uwzglednienie wymagaf tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) skumulowano funkcj¢, dopuszczono sytuowanie zabudowy w duzym procencie w stosunku do
powierzchni dziatki,

2) usytuowany obszar znajduje si¢ przy istniejacych drogach gminnych; zaproponowane
ustaleniami planu nowe drogi publiczne zostaly wyznaczone w planie zgodnie z wymogami
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2018 r. poz. 2068 z pdzn. zm.) oraz z wnioskéw
ztozonych przez zarzadcéw drog,

3) proponowany sposdb zagospodarowania drog umozliwia rozwdj infrastruktury umozliwiajacej
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow jak i transport samochodowy osobowy,

4) wyznaczony obszar jest nowym obszarem przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i  zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz ustugows, ktéry zostat
wyznaczony w obszarze bardzo dobrze skomunikowanym i wymaga stosunkowo niewielkich
nakladow finansowych na rozbudowg infrastruktury technicznej i drogowej,

Miasto i Gmina Konstancin-Jeziorna posiada przygotowans ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jezioma w Latach 2014-2018”, ktorej wyniki zostaly zawarte w
uchwale Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 890/V11/49/2018 z dnia 10 pazdziernika 2018 r. W
w/w analizie wskazano, Zze wedlug stanu na dzied 15 wrzesnia 2018 r. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna-Zachodniego — etap 2 jest w trakcie
opracowania,

W trwajgcej kadencji Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna nie zostata wykonana analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodnosci z wynikami tej
analizy.

Wykonana w trakcie procedury prognoza skutkéw finansowych prognozuje zysk zwiazany z
wprowadzeniem ustalen planu w zycie. W opracowanej prognozie skutkéw finansowych szacunkowo
okreslono, jakimi kosztami inwestycji moze zostaé obcigzony budzet Miasta Konstancin-Jeziorna w
przypadku realizacji ustalen planu. Podjgto rowniez probg oszacowania wptywéw do budzetu gminy z
tytulu opfaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Bilans catosci

Koszt wykupu gruntéw pod drogi -150 725,00 zt
Koszt budowy drég -2 559 057,00 zt
Koszt budowy infrastruktury -527 770,00 zt
Przychody z tytutu sprzedazy gruntow 0,00 zt
Przychdd z tytutu renty planistycznej 3859591,20 z
przychody z tytutu podatkéw w persp. 10 lat od wejécia w zycie planu 56 421,35 2t
Podsumowanie 678 460,55 zt

Na podstawie powyzszej analizy prognozuje si¢ dodatni bilans wprowadzenia ustalen planu w
zycie. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze zbycie terenéw w ciggu pieciu lat, czyli w czasie, gdy jest
mozliwe naliczenie wzrostu wartosci nieruchomosci bedzie bardzo trudne.
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Wskazane w opracowaniu koszty i wptywy nie wystapia natychmiast i skutki finansowe mogg by¢
odczuwalne w duzo szerszej perspektywie czasowej (np. 5-10 lat). Zwraca si¢ uwage, ze wplyw do
budzetu z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci mozna spodziewac si¢ w terminie do pigciu lat od dnia
wejscia ustalen zmiany w zycie. W powyzszym bilansie zalozono petny wptyw oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci.

W prognozie zalozono réwniez pelne uzbrojenie terenu, w tym budowe infrastruktury
wodociagowo-kanalizacyjnej, utwardzonych drég z obustronnym chodnikiem i odwodnieniem
powierzchni utwardzonych oraz sieci elektroenergetycznej. Sg to zadania wiasne gminy. Czes¢ z tych
inwestycji nie obciaza bezposrednio budzetu miasta, a budowa sieci elektroenergetycznej jest
realizowana przez spotki skarbu panstwa. Nie mniej prognoza skutkow finansowych winna
przewidywac koszt budowy takiej infrastruktury. Przekazanie budowy infrastruktury spétkom celowym
powoduje, ze budzet miasta nie jest bezposrednio obcigzony kosztami uzbrojenia terenu.

Prognozowany poziom wydatkéw i wplywow moze by¢ obarczony duzym bledem ze wzgledu na
zmiennos$¢ uwarunkowan w czasie oraz wydarzen losowych wplywajacych na sytuacje ekonomiczng
miasta jak i w kraju. Prognoza ma wskaza¢ finansowe problemy, na ktdre mogg natrafi¢ realizatorzy
planu jak i by¢ wskazéwka objecia kierunkow polityki finansowania inwestycji.

Reasumujac, przedlozony do uchwalenia projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zostal sporzadzony zgodnie z art. 15 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Projektowany plan bedzie ustalat
przeznaczenie terenow, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, tym samym regulowal przyszle inwestycje na
wskazanym terenie oraz umozliwi zabudowe w sposob zorganizowany i zgodny z fadem przestrzennym.
W projektowanym planie okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Wyznaczono tereny umozliwiajace przebudowe uktadu komunikacyjnego
w sposob wynikajacy z racjonalnego gospodarowania terem oraz z uwzglednieniem uwag stron
posiadajacych interes faktyczny i prawny do tych terenow.






