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UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ewid.
54/9, 59/5, 57, 58,104 i 105 z obrebu ewid. 0013 (Kierszek) gm. Konstancin-Jeziorna

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 54/9, 59/5, 57, 58, 104 i 105 z obrgbu
ewid. 0013 (Kierszek) gm. Konstancin-Jeziorna, jest sporzadzany w zwiazku z uchwala nr 646/VII/38/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. Planem objeto obszar o powierzchni ok. 2
ha potozony w poinocno-zachodniej czgsci miasta Konstancin-Jeziorna. Zakres miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania okre$laja przepisy ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.). Zgodnie
zart. 4 ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastgpuje ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy cze$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska,
w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb niepelnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasnosci,
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spoleczenstwa
w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw
komunikacji elektronicznej, zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. Zgodnie z art. 2 pkt 1
wymienionej wyzej ustawy ladem przestrzennym jest takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania 1 wymagania
funkcjonalne,  spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne.
Na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego beda mie¢ wptyw przede wszystkim
przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane
dotyczgce m.in. budynkdéw, drég, urzadzen infrastruktury technicznej, a takze okreslajace zasady
zagospodarowania dzialek budowlanych. Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania ladu
przestrzennego powinny zawieraé okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
wymagajg ochrony, okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg
uksztaltowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen 1 ograniczen
w zagospodarowaniu terenow.

W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do istniejacego zagospodarowania
terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, oznaczone na rysunku planu
symbolami MNU1 i MNU2;
2) teren zabudowy uslugowej, oznaczony na rysunku symbolem Uj;
3) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku symbolem ZP;
4) tereny komunikacji — drogi publiczne klasy drogi lokalnej, oznaczone symbolami KDL1, KDL2
i KDL3;
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5) teren komunikacji — droga publiczna klasy drogi dojazdowej, oznaczony symbolem KDD.
Jednoczesnie dla wyzej wymienionych terenow ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac zasady zagospodarowania
uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. z przepisow dot. rezerwatu przyrody las Kabacki im. Stefana
Starzynskiego, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz zasad polityki przestrzennej
okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Ponadto w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz wymagania
dotyczace ochrony srodowiska. Przejawia si¢ to wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepiséw dotyczacych
m.in. udzialu powierzchni biologicznie czynnej. W planie wprowadzono takze przepisy dotyczace
lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko zakazujac co do zasady ich
lokalizacji (z opisanymi wyjatkami).

Na omawianym obszarze nie wystgpuja zabytki objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz dobra kultury wspolczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepelnosprawnych
sg realizowane gldwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgdéd na zabudowe terenow. Jednakze
réwniez w planie miejscowym okreslono niektére wymagania majace wplyw na spelnienie wyzej
wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskazaé¢ na obowigzek zachowania udziatu powierzchni
biologicznie czynnej czy odprowadzenia sciekow docelowo do sieci kanalizacji gminnej. Stopien realizacji
potrzeb o0s6b niepelnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci
obowiazek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyl ewentualnych obiektow uzytecznosci publicznej
realizowanych na podstawie przepisow planu.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczace przeznaczenia terendw na okreslone cele powinny dazy¢ do
optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru uwzgledniajacego ograniczenia
przyrodnicze, srodowiskowe i inne wystepujace w danym obszarze. Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki
rozstrzygnig¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej
(patrz pkt 3 uzasadnienia).

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, brano
pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescit o mozliwosci skfadania wnioskéw do projektu
planu oraz zawiadomil instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci.
Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko i prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia planu, skierowal projekt do opiniowania i uzgodniefi oraz wystapil o wyrazenie
zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Projekt planu byl wylozony do publicznego
wgladu ........... r. Jednocze$nie zostala przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko,
o ktorej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatlywania na srodowisko. Ponadto
na poszczegodlnych etapach opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie komisji powotanych przy
Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dzialania te pozwolily na zapewnienie jawnosci i przejrzystosci
procedury opracowania planu oraz umozliwily udziat spoteczenstwa w tych pracach.

6) Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Konstancin-Jeziorna

Projekt planu jest zgodny z wynikami zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna.
7) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w oparciu o przepisy ustawy
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z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzqdzema"MiQ?
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego p é!ffé‘k_s
zagospodarowania przestrzennego. 4
Prognoza skutkow finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych dochodow
i wydatkow gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczeg6lnosci:

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

b) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy;

c) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych maja charakter szacunkowy i stluza wylacznie do ustalenia
orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych z obowiazywaniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte w prognozie przyjeto orientacyjnie i moga
one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury
gospodarczej czy inne zewngtrzne uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Do skutkow finansowych przedmiotowego planu zalicza sig:
a) dochody z optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;
b) dochody z podatku od nieruchomosci;
c) wydatki zwigzane z wykupem terenow przeznaczonych pod drogi publiczne.

Sposab realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wilasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 2 do uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujagcymi przepisami w tym m.in. ustawg prawo
budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodeg i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow, ustawg Prawo
ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawa o finansach publicznych. Sposob
realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostgpnej techniki okreslonej w art. 3
pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia
przepisow planu.



