UCHWALA NR 816/VI1/46/2018
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

7 dnia 27 czerwca 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew.
30 z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2018 1. poz.994 zpdézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.), w zwiagzku z Uchwalg
Nr 718/VI11/42/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 14 lutego 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 30 z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna, przyjetego Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna, uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki onr ew.
30 z obregbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zalacznik nr
2 do uchwaly.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dzialke nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie w jej
granicach geodezyjnych.

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

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

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania wtym miejsca przeznaczone na parkowanie
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty
obiektow;

7) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow;
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8) szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,

9) szczegbdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;
10) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej;
11) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci;

13) kolorystyke obiektéw budowlanych;
14) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajagcych dokonanie takich ustalef nie ustala
sig:
1) granic 1isposobu zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw

osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
3) zasad ochrony dobr kultury wspodtczesne;.
§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§ 5. Dla terenu obowigzujg tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale I 1 Dziale III uchwaty oraz
odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalona na rysunku planu, wyznaczajaca granice
pomigdzy terenami o réznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, okre$lajaca najmniejsza dopuszczalng
odlegtos¢ zewngtrznego lica §ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych, istniejacych
granic dziatki, od ktorych te lini¢ wyznaczono;

3) powierzchnia biologicznie czynna — oznacza:
a) teren z nawierzchnig ziemna urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje,
b) wode powierzchniowg na terenie o ktérym mowa w lit. a,
¢) nawierzchnie bezpieczne pod urzadzeniami na placach zabaw, w szczego6lnosci:

- sztuczne trawy, nawierzchnie syntetyczne, ptytki i maty gumowe o facznej powierzchni
nie przekraczajacej 800m?,

- z podtoza naturalnego, takie jak: zwir, piasek, wiory drzewne, kora;

4) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza czg$¢
powierzchni dziatki zabudowang budynkami, okreslong w procentach;

Id: 4D464527-AC95-43ED-8304-3D4ED353135B. Uchwalony Strona 2



5) ucigzliwo$¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony s$rodowiska w szczegoélnosSci poprzez emisje
substancji lub energii;

6) ustugi — oznaczaja miejsca i1obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ustugowe, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

7) ustugi publiczne - oznaczaja ustugi zwigzane zrealizacja zadan wlasnych samorzadu
terytorialnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu. Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

§ 7. Dla terenu ustug publicznych 1 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem Up/MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
c) zielen urzadzona i place zabaw,
d) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
e) miejsca do parkowania.
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,
b) wysokos¢ zabudowy:

- nie wigcej niz 12 m, zwyjatkiem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
gospodarczej 1 garazowe],

- -nie wiecej niz 7 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla zabudowy gospodarczej
1 garazowej.

c) ustalenia dotyczace wysoko$ci zabudowy, o ktorych mowa w lit b nie dotycza inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

d) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 15 %,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 85%,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,45,

g) geometria dachow - dachy: dwuspadowe oraz wielospadowe osymetrycznym uktadzie potaci
gtownych inachyleniu wzakresie: 25" — 45",

h) zakazuje si¢ stosowania okladzin zblachy falistej ifaldowej, odpadow szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding,

1) kolorystyka dachow: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje
si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkéw, w szczegolnosci
wszelkich odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego,
pomaranczowego, zottego, rézowego.

§ 8. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowowydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla terenu.
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2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dzialki, na ktorej bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;.

§ 9. 1. Ustala si¢ linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Lokalizacja zabudowy nie moze by¢ sprzeczna zwyznaczonymi liniami zabudowy
nieprzekraczalnymi.

Rozdzial 4.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 10. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie ochrony urbanistyczne; Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

2. Dla terenow wymienionych w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia wynikajace
z przepisOw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko
z wylaczeniem obiektéw infrastruktury techniczne;.

2. Zakaz zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

3. Zakaz lokalizacji obiektow 1 urzadzen, ktére nie dotrzymuja obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

§ 12. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢ w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku, ze teren Up/MN nalezy traktowaé jako teren
zabudowy zwigzany ze stalym lub czasowym pobytem dzieci 1 mtodziezy.

Rozdzial 5.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych.

§ 13. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze uktadu urbanistycznego miasta
Konstancin-Jeziorna 1izespolu budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru
zabytkow pod Nr 1415-A.

2. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robdt budowlanych oraz podejmowanie innych
dziatafh w obszarach o ktorych mowa w ust. 1 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i1 opieki nad zabytkami.

Rozdzial 6.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow.

§ 14. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie ,,B ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy 1iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszaru iterenu gorniczego
,,Konstancin -1.

2. Projektowane inwestycje zwigzane z ruchem zakladu gorniczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa geologicznego
1 gorniczego.

3. Projektowane inwestycje niezwigzane zruchem zakladu gorniczego w granicach terenu,
o ktorym mowa w ust. 1, nie wymagaja trybu postgpowania wynikajacego z przepisOw odrebnych
dotyczacymi prawa geologicznego i gérniczego.
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§ 16. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze giownych zbiornikow wod
podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowe; Wisly (Warszawa-Putawy)”, nr 215 ,,Subniecka
Warszawska” i nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszarow, o ktorych mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 17. 1. Ustala si¢ zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 3000m?;
2) szerokos¢ frontu dziatek — nie mniej niz 30m;
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — 80-100°.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia 1 podziatu
nieruchomo$ci  w trybie  okreslonym  w art. 22 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

§ 18. Ustala sig:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym z istniejgcych ulic
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objetego planem miejscowym;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wedlug
nastgpujacych wskaznikow:

a) dla zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych — nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny,

c)nie mniej niz 1| miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa na kazde rozpoczgte 20 miejsc do parkowania,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca,

e) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie
dla kazdej funkcji.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

§ 19. 1. Dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomig¢dzy
linig rozgraniczajaca terenu Up/MN 1 nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczong na rysunku planu,
z wyjatkiem inwestycji, o ktérych mowa w ust. 6.

2. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wod¢ z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdj sieci wodociggowej - nie mniej niz o 32.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej ustala sig:
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1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni $ciekow;
3) przekrdj sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz ¢40.
4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢ zaopatrzenie
w energi¢ elektryczng z istniejacych i1 projektowanych sieci elektroenergetycznych 0,4kV i 15kV.

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa 1 zaopatrzenia w ciepto
ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
2) przekrdj sieci gazowej - nie mniej niz 032;

3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrodet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialne;.

6. Mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej zzakresu lacznosci publicznej na catym
obszarze = objetym  planem, zuwzglednieniem  przepisow  odrebnych  dotyczacych
w szczeg6lnosci ochrony srodowiska, ochrony przyrody oraz ochrony zabytkow.

7. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziatlce budowlane;j
warunkéw do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania 1 magazynowania odpadow komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

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

§ 20. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenéw, wtym
réwniez lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

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

§ 21. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, wwysokosci 20%.

Rozdzial 12.
Przepisy koncowe

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 23. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
dzialki onr ew. 30zobr¢bu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie, zatwierdzony uchwalg
Nr472/V11/28/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 29 marca 2017r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
zdnia 29sierpnia 2017r., poz.7047).
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§ 24. Uchwata wchodzi wzycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia wDzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady

Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki o nr ew. 30 z obrebu 03-06

w KonStanCi n ie_J eZiorn ie Zakacznik Nr 1 do uchwaty Nr 816/VI1/46/2018

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 27 czerwca 2018 1.
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Zalacznik Nr 2 do uchwaly Nr 816/VII/46/2018
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

7 dnia 27 czerwca 2018 r.

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22018 r. poz. 994 z p6zn.zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociggéw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czysto$ci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie zobowigzujagcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zamoOwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej 1 ochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Sposéb realizacji inwestycji okre§lonych w § 1ust.2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bgda w sposéb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. poz. 755 z p6zn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2017r.
poz. 2077 z pdzn. zm.)

§ 4. 1. Zadania w zakresie budowy dréog gminnych finansowane bgda z budzetu gminy lub na
podstawie porozumien z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociaggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z2018r. poz. 1152), ze $rodkéw wlasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejska wieloletnie plany
rozwoju 1imodernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej ( art. 21 ww. ustawy) lub
Ww oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i1 gazowych finansowane bgda na podstawie
art. 7ust. 415 wustawy zdnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2018r.
poz. 755 z pdzn. zm.).
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr 816/VI11/46/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 czerwca 2018
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew.
30 z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie.

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 30 zobrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie jest zakonczeniem procedury planistycznej
rozpoczete] na podstawie uchwaty Nr 718/VI1/42/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
14 lutego 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzenny, burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowg 1 graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z
uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnos$¢ 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 nastepujacych wymogow:

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

2) walorow architektonicznych 1 krajobrazowych;

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

1 lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspoétczesnej;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walorow ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wiasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6élnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ponadto ustalajgc przeznaczenie terenu lub okres$lajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
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w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe 1 spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorOw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposoéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu,

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i1
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i1 lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peli wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej] w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzegdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczeg6lnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktorych 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 dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci 1 urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej 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 terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktow planowania
przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzagdkowanych 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.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrgbu
03-06 w Konstancinie-Jeziornie uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury poprzez ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia walorow architektonicznych i krajobrazowych. Wyktadni
pojecia walorow krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody,
gdzie zostato zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto w tej ustawie zostaly
wymienione prawne formy ochrony walorow krajobrazowych. Obszar opracowania potozony 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 przepisow odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
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WOCHK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych
ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z
turystyka 1 wypoczynkiem, a takze pelniong funkcjg korytarzy ekologicznych. W WOCHK
wprowadzono ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow lesnych, ladowych 1 wodnych, w
tym w szczegolno$ci zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko w rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celéw gospodarczych
skat, skamieniato$ci, mineraldéw 1 bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztatcajacych rzezbe¢ terenu (z opisanymi wyjatkami).

W planie wprowadzono roéwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy,
ktora nie powinna przekracza¢ 12 m dla zabudowy ustlugowej, zas dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, gospodarczej, garazowej 7 m. Pozytywnie na walory architektoniczne 1
krajobrazowe beda oddziatywaty takze przepisy dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych.

W przygotowanym planie zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej, zakazano zanieczyszczania,
gromadzenia i1 sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji chemicznych lub
materiatow 1 odpadoéw niebezpiecznych dla zdrowia.

Projekt planu zabezpiecza¢ bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsiewzig¢ w ten sposob, ze oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach
dziatki. Ponadto w Up/MN nalezy traktowa¢ jako tereny zabudowy zwigzane ze staltym lub
czasowym pobytem dzieci 1 mtodziezy

Ponadto w projekcie planu znajduja si¢ zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych
nalezg moéwiace o koniecznosci podiagczenia si¢ do sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Pozytywne
efekty przyniosg takze przepisy mowigce o konieczno$ci oczyszczania $SciekOw opadowych z
terenu przed ich odprowadzeniem do wody i1 ziemi zgodnie z przepisami odrgbnymi. Ochrona
gruntow rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntow
rolnych i lesnych. Przepisy w /cyt ustawy wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i1 nielesne.

Dzialke o nr ew. 30 z obrgbu 03-06 stanowig nastepujace uzytki:
- inne tereny zabudowane (Bi) — 0,2520 ha,
- lasy (Ls) - 0,2151 ha.

W granicach dziatki o nr ew. 30 z obrebu 03-06 wystepuja grunty lesne, ktore stosownie do
przepisOw ustawy o ochronie gruntow rolnych i1 leSnych wymagaja stosownej zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele inwestycyjne.

Grunty lesne uzyskaty taka zgode w trakcie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska 1 terenéw przyleglych oraz w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrebu 03-06 w
Konstancinie-Jeziornie tj:

e decyzje Nr 94/08 z dnia 30.05.2008 r., w ktorej Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego
wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych o tacznej powierzchni 138,8456
ha potozonych w Konstancinie-Jeziornie strefy ,,A” na cele nielesne, przeznaczonych pod
zabudow¢ o charakterze uzdrowiskowym, zabudowg pensjonatowa, mieszkaniowg
jednorodzinng oraz ustugowa
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e decyzje Nr 115/2016 z dnia 28.11.2016 r, w ktorej Marszalek Wojewodztwa
Mazowieckiego wyrazit zgod¢ na zmiang¢ przeznaczenia gruntoéw lesnych niestanowigcych
wlasnosci Skarbu Panstwa o pow. 0,0027 ha na cele niele$ne, przewidzianych pod tereny
zabudowy ustug publicznych 1 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (Up/MN).

Ochrona dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami. Pojgcie zabytku
zostato zdefiniowane jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czegsci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig i1 stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢
historyczng, artystyczng lub naukowa.

Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze ochrony konserwatorskiej uktadu
urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna i zespolu budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna,
wpisanych do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r.

W ustaleniach planu wprowadzono zapis o wymogu zagospodarowania terenu, prowadzenia
badan 1 robot budowlanych oraz podejmowania innych dziatah w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej uktadu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna i zespolu budowlanego
miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego
1990 r. na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki
nad zabytkami.

Zatem zapisy planu zapewniajg petng ochrong¢ obszaréw i obiektow objetych ochrong prawna na
podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkow i1 opieki nad zabytkami. W obszarze
opracowania nie wystepuja dobra kultury wspoéiczesne;.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeb oséb niepelnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu
przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o
zaktadach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i1 Opieki
Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i
sanitarnym pomieszczenia 1 urzadzenia zaktadu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty
bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy Prawo
budowlane. Potrzeby o0so6b niepetnosprawnych regulowane sg przepisami w/w ustawy, ktora
naktada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej warunkéw do
korzystania przez osoby niepetnosprawne, co wigze si¢ z konieczno$cig uwzglednienia na etapie
planowania przestrzennego odpowiednich podjazdow, obstugi komunikacyjne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako
przeznaczenie podstawowe zostata ustalona zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ponadto w projekcie planu uwzgledniono wymagania
wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach 1 obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056 z po6ézn. zm.) oraz z obowigzujacego 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
pozn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w strefie B
ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terenéw zieleni wynosi nie mniej niz 55%
powierzchni strefy, oraz, w ktdérej zabrania si¢ m.in.:

- budowy urzadzen emitujgcych fale elektromagnetyczne, bedacych przedsigwzigeciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3
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pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr
199, poz. 1227, z pdézn. zm.), oddziatujacych na stref¢ "A" ochrony uzdrowiskowej polami
elektromagnetycznymi o  poziomach  wyzszych niz  dopuszczalne poziomy  pol
elektromagnetycznych - charakteryzowane przez dopuszczalne wartos$ci parametrow fizycznych -
dla miejsc dostepnych dla ludnosci, okreslone na podstawie art. 122 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150, z p6zn. zm.);

- budowy parkingdéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych i naziemnych parkingdw wielopoziomowych;

- wyrebu drzew lesnych 1 parkowych, z wyjatkiem cig¢ pielggnacyjnych i wyrebu okreslonego w
planie urzadzenia lasu;

- prowadzenia robdt melioracyjnych 1innych dzialan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wpltyw na
fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskaza¢, ze projekt zabezpieczac
bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsiewzig¢ w ten
sposob, ze oddziatywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dziatki. Ponadto w planie w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustalono, ze teren Up/MN nalezy traktowac jako
teren zabudowy zwigzany ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

Oprécz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie zapisOw planu nalezy dodaé, ze
wzrost hatasu i1 zanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem 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.

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 osiggni¢cie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodgcg w rozwoju przestrzennym i
gospodarczym gminy jest funkcjg uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugows,
W tym zwigzang z obslugg turystyki i1 rekreacji, mieszkaniows, rolniczg i produkcyjna.

Wprowadzone przeznaczenie tj: zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych przyczyni si¢
do optymalnego wykorzystania istniejagcych zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ew. 30 z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwoj spoteczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez kontynuacje zabudowy ustug oswiaty.

Projektowane funkcje terendéw wywotujg procesy ktore oddziatujg na srodowisko zaroéwno
pozytywnie jak 1 negatywnie. Przedmiotowy Plan z pewnos$cig bedzie przektadat si¢ pozytywnie na
ksztattowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajagc ww.
wplyw trzeba mie¢ §wiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztlowieka w roznym stopniu i ze
zmienng intensywnos$cig wptywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrecz wplyng pozytywnie na jakos$¢ srodowiska przyrodniczego.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzat organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wiasnosci.
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Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegdlnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochron¢ wiasnosci. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie zostat sporzadzony
zgodnie z intencjg wilasciciela.

W pkt 8 ustawodawca umiescil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sa regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu zostat
uzgodniony z organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okre§lona w
kolejnym punkcie. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30
z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie, przedmiotowa nieruchomos¢ zostala przeznaczona pod
zabudowe¢ ustugowg z zakresu ustug publicznych.

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

W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- mozliwos$¢ lokalizowania sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomiedzy linig
rozgraniczajacg terenu Up/MN 1 nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczong na rysunku planu,

- zaopatrzenie w wode — z gminne;j sieci wodociggowe;j;

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

- zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekow;

- nakaz odprowadzenia wod opadowych 1 roztopowych z parkingéw powierzchniowo na teren

biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych ewentualnie zbiornikow powierzchniowych
lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odregbnymi;

- zaopatrzenie w gaz- z sieci gazowej;

- zaopatrzenie w cieplo ze zrodet indywidualnych lub lokalnych z preferencjg dla zrédet
odnawialnych;

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci sredniego i niskiego napigcia;

- mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznos$ci publicznej na catym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegolnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlane;j
warunkow do prawidtowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i 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, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.

W procesie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczgcg role
odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoteczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiaja  wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow
indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura sktadania
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uwag 1 wnioskow odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku.

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

- sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym,;

- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- zgtaszanie uwag do projektu planu miejscowego wytozonego 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 1 terminu sktadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.

Whioski w sprawie planu miejscowego mogg takze sktada¢ organy administracji publicznej, w
tym opiniujace 1 uzgadniajgce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajgcym partycypacj¢ spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogolnie dostepna 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 krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zgtosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

W opracowanym projekcie planu zapewniony =zostat udziat spoteczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z
obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 19 lutego 2018 r. o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrebu 03-06 w
Konstancinie-Jeziornie umozliwiono sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia 19 marca
2018 r. Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od 18 maja 2018 r. do 7
czerwca 2018 r. Na dzien 21 maja 2018 r. wyznaczono termin dyskusji publicznej. Z dyskusji
publicznej zostat sporzadzony protokot. Jednoczesnie wyznaczono termin sktadania uwag do 21
czerwca 2018 r. Do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu nie wptyneta zadana
uwaga. Powyzsze obwieszczenia zostaly zamieszczone na stronie
urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ . Ogloszenie o mozliwosci skitadania wnioskow zostato
zamieszczone w Kurierze Poludniowym z dnia 23 luty-1 marca 2018 r. Natomiast ogloszenie w
sprawie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostato zamieszczone w Kurierze
Potudniowym z dnia 11-17 maja 2018 r Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie w trakcie
wytozenia do publicznego wgladu zostal udostgpniony w postaci elektronicznej na w/w stronie
internetowej urzedu.
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Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawnos$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury
planistyczne;.

W planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ rowniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1 jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci wodociggowej. Z przygotowanego ,,Programu
Gospodarki Wodno-Sciekowej dla Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna" wynika, ze w
wyznaczonym obszarze zasobowym znajduja si¢ skanalizowane obszary zabudowy jednorodzinne;,
rezydencjonalnej 1 uzdrowiskowej. W zwigzku z powyzszym brak jest potencjalnych zrodet
zanieczyszczen. Ponadto monitoring wod podziemnych dla wszystkich uje¢ miejskich, prowadzony
przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna nie wykazat zanieczyszczen antropogenicznych.

Ponadto ustalajgc przeznaczenie terenu lub okres$lajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe 1 spoteczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddziatywania na S$rodowisko oraz
prognoze skutkow finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie przeznaczenie nie przewiduje si¢
w granicach planu wzrostu liczby ludnosci.

Wprowadzone funkcje nie prowadzg do wzrostu liczby ludnos$ci. Zaproponowane przeznaczenie
prowadzi do okresowego wzrostu liczby osob przebywajacych na tym terenie.

Jednoczes$nie nalezy uznaé, ze przedmiotowa dziatka potozona jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostala wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla ktorego
opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lezy w centralnej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna. W sgsiedztwie dzialki znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
rezydencjonalna.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociggows, kanalizacyjna, elektroenergetyczng, gazowg oraz
w sie¢ 1 urzadzenia telekomunikacyjne. Ponadto dziatka o nr ew. 30 z obrebu 03-06 przylega do ul.
Chylickiej 1 Oborskiej. Jednakze przyszli mieszkancy przedmiotowe] nieruchomosci bedg mogli
korzysta¢ z transportu publicznego w ulicy Dhugiej. Ponadto w niedalekiej przysztosci w ramach
Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Metropolii Warszawskiej planuje si¢ realizacj¢ Sciezki
rowerowej w ulicy Dtugiej.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢ta uchwate Nr
643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu, gdzie potozona jest dziatka o nr ew. 30 z obr¢gbu 03-06 obowigzuje aktualnie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-
Jeziornie, zatwierdzony uchwatg Nr 472/VII1/28/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
29 marca 2017r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 29 sierpnia 2017 r., poz. 7047).

Obowigzujacy plan przeznacza przedmiotowa dziatke pod zabudowe ustug publicznych
1 zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

W przygotowanej analizie nie byl przeanalizowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 30 z obrgbu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie.
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Jezeli chodzi o koszty jakie poniesie Gmina Konstancin-Jeziorna przy realizacji ustalen planu to
nalezy stwierdzi¢, ze gmina nie powinna ponies¢ zadnych kosztow zwigzanych z realizacja planu.

Zgodnie z przepisami ustawy, w ramach uchwalenia planu Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
podejmuje réwniez rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 30 zobrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie, zgodnie z Uchwatg Nr 97/I11/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r. w sprawie przyjecia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna
znajduje si¢ w strefie urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy), obejmujacej tereny istniejgcego,
adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajgce rezerwy na uzupetnienie zabudowy. W strefie 1
Ua dopuszcza si¢ realizacje obiektow stluzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych), ustug
zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obslugi kuracjuszy i
mieszkancéw statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo—
hotelowym, obiektow 1 urzadzen wspomagajacych uzdrowisko.

Odnoszac si¢ do ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 30 zobrebu 03-06 w Konstancinie-Jeziornie, w $wietle rozwigzan przyjetych w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen zawartych w studium.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami ustawy, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.
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