Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
pétnocnego — rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego - etap 2, wylozonego do publicznego wgladu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

UZASADNIENIE
PROJEKTU UCHWALY RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa pétnocnego - rejon
ulic Kotobrzeskiej i Putaskiego — etap 2

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa pétnocnego - rejon ulic
Kolobrzeskiej i Putaskiego — etap 2 sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaly Nr 183/Vi/20/2012 Rady
Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa potnocnego - rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego
oraz uchwaly Nr 54/VI11/5/2019 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 marca 2019 roku w sprawie zmiany
uchwaly Nr 183/VI/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
pdinocnego - rejon ulic Kotobrzeskiej i Putaskiego i uchwaty Nr 146/VIIl/11/2019 Rady Miejskiej Konstancin-
Jezioma z dnia 23 pazdziemika 2019 roku w sprawie zmiany uchwaly Nr 183/VI/20/2012 Rady Miejskiej
Konstancin-Jezioma z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péinocnego - rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293, z pozn.
zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z kierunkéw
polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziora zatwierdzonym uchwalg Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r. Obszar objety planem to fragment terenu sofectwa Skoliméw
(o powierzchni okolo 67 ha), polozony po dwoch stronach ulicy Kotobrzeskiej, ktérego potudniowo-zachodnig
granice stanowi ciek Kanat Jeziorki (Réw Jeziorki), od zachodu - potudniowa linia rozgraniczajaca projektowanej
drogi wojewddzkiej nr 721, a od péinocy ul. Kabacka i tereny sotectwa Kierszek. Obszar planu stanowig tereny
jeszcze w niewielkim stopniu zainwestowane, sg to gtoéwnie tereny porolne. W pétnocno - zachodniej czesci
planu znajduje sie starsza zabudowa o charakterze rolniczym, natomiast przewazajaca cze$¢ nowej zabudowy
mieszkaniowej wolnostojacej blizniaczej, czy szeregowej, zlokalizowana jest w jego potudniowo - wschodniej
czesci, wzdiuz ulic: Torunskiej, Ciechanowskiej, Ostroteckiej, Lomzynskiej, Siedleckiej i Bialostockiej, a takze
wzdiuz ulic: Kolobrzeskiej, Kabackiej i Glowackiego zapewniajacych podstawowa obstuge komunikacyjna terenu.

W kontekscie otoczenia przyrodniczego w potudniowo-wschodniej czesci planu oraz wzdiuz poludniowej
granicy planu przebiega ciek wodny- Kanat Jeziorki. Dolina rzeki wraz z pasem zieleni pdinaturalnej stanowi
swoisty ciag ekologiczny ograniczony od péinocy przez ul. Kolobrzeska, Sg to najcenniejsze przyrodniczo
obszary zadrzewione potozone w obnizeniu dolinnym Kanatu Jeziorki oraz wzdiuz jego brzegow. W centralnej
czesci planu wystepuje takze naturalne obnizenie terenowe przeznaczone do zachowania. Caly obszar planu
polozony jest w granicach strefy ,C” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jezioma.

W granicach obszaru opracowania w przewazajacej czesci nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem dzialek potozonych w poludniowej czesci planu przy
ul. Putaskiego, gdzie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
potnocno-zachodniego - | etap (uchwata Nr 326/IV/21/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
25 kwietnia 2005 1.).

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza
oddzialywania na Srodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowiagzujacymi przepisami prawa, w tym
z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 .
poz. 293, z pozn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz.U.
22020 r. poz. 283, z p6zn .zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
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pétnocnego — rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego - etap 2, wylozonego do publicznego wgladu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164
poz. 1587). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepisow prawa,
zostata w pelni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Do chwili obecnej zostaly wykonane czynnosci procedury wskazane w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293, z p6zn. zm.) do punktu 11. Projekt
planu miejscowego przed podziatem na etapy byt wylozony do publicznego wgladu w terminie od 19 wrzesnia
2017 r. do 10 pazdziernika 2017 r. W trakcie trwania wyloZenia zorganizowana zostata dyskusja publiczna, ktéra
odbyta sie 2 pazdziemika 2017 r. Wyznaczono rowniez termin, w ktérym moZliwe bylo skiadanie uwag do
wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego, tj. do 24 pazdziernika 2017 r. Burmistrz Gminy
Konstancin-Jezioma rozstrzygnigciem z dnia 13.11.2017 r. rozpatrzyt 45 uwag, ktére wplynely do
przedmiotowego projektu planu oraz jedng uwage do prognozy oddzialywania na $rodowisko. Jednoczes$nie
zostala przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach na Srodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283, z pozn. zm.).

W wyniku przeprowadzonej analizy dotychczasowego przebiegu prac planistycznych nad projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa pétnocnego — rejon ulic Kolobrzeskiej
i Putawskiego stwierdzono, ze uchwalenie planu dla tak rozlegtego i zréznicowanego pod wzgledem stopnia
zainwestowania moze by¢ problematyczne i przyczyniaé sie bedzie do opbznienia mozliwych proceséw
inwestycyjnych na tych terenach. Z tego wzgledu Burmistrz Gminy Konstancin-Jezioma zadecydowat
o kontynuowaniu procedury planistycznej po podziale planu na etapy w formie oddzielnych planéw miejscowych.
Pozwoli to na realizacje procesow inwestycyjnych w poszczegélnych obszarach, w trzech niezaleznych
procedurach planistycznych. Podjeta na Sesji Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Uchwata Nr 146/VI11/11/2019
Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 23 pazdziernika 2019 roku w sprawie zmiany uchwaly
Nr 183/V1/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péinocnego - rejon ulic
Kolobrzeskiej i Putaskiego umozliwia kontynuacje podjetej procedury planistycznej trzyetapowo. Takie
rozwigzanie nie bedzie wywierato negatywnego wplywu na spojnos¢ rozwigzan urbanistycznych dla tego terenu,
a poszczegolne etapy beda rozpatrywane w Scistym powigzaniu ze sobg pod wzgledem przestrzennym,
krajobrazowym i komunikacyjnym.

Celem sporzadzanego planu jest ustalenie przeznaczenia terendw, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Zgodnie
z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jezioma funkcjg wiodacg w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa
wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang z obstugg turystyki i rekreacji, mieszkaniowa,
rolniczg i produkcyjna, Zgodnie ze wskazaniami tego dokumentu planistycznego teren objety planem miejscowym
zostaje przeznaczony pod funkcje inwestycyjne, m.in. na cele zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, ustug
publicznych, drog publicznych, ciagu pieszego, a takze chroni cenne przyrodniczo obszary, wprowadzajac tereny
zieleni urzadzonej, zieleni publicznej oraz wskazujac teren wod powierzchniowych Srodlgdowych.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2020 r. poz. 293, z p6zn. zm.) stwierdza sie, ze przewidywane funkcje sg zgodne z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jezioma przyjetego
uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 27 grudnia 1999 r.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 24
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Wydziat: Planowania ffrzestrzennego



Y

Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
pétnocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej i Putaskiego - etap 2, wytozonego do publicznego wglagdu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péinocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej
i Putaskiego - etap 2 sporzadzony zostat z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 Ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. i planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2020 r. poz. 293, z pézn. zm.),
aw szczegblnosci z:

1) wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

a) sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy, a takze okre$la stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia
i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw, jak rowniez sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenébw - majgcych wplyw na ksztattowanie tadu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki iarchitektury; ta podstawowa zasada planistyczna
znalazla wyraz i uszczegOlowienie w czeSci tekstowej i graficznej niniejszego projektu planu.
W szczegdlnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, form
i gabarytow obiektow, geometrii dachow; z punktu widzenia formalnego podstawowe znaczenie dla fadu
przestrzennego majg intencyjne, badz skonkretyzowane zapisy planu (np. poprzez okreslenie wymogow
dotyczacych ksztattowania struktury przestrzennej, w tym lokalizowania i ksztattowania zabudowy oraz
terenow pod zabudowe nowowyznaczonych zgodnie z dyspozycjami Studium, wskazania w zakresie
ochrony waloréw kulturowych oraz przyrodniczych). W projekcie planu ustalajacym szczegblowo
przeznaczenie terenébw i zasady ich zagospodarowania, z okresleniem sposobu ich obslugi
komunikacyjnej i infrastrukturalnej. Znaczna cze$¢ ustalen projektu planu jest poswigcona ksztattowaniu
i ochronie waloréw architektonicznych (np. poprzez wyznaczenie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych dotyczacych formy architektonicznej budynkow), wysokosci zabudowy, udziatu terenu
biologicznie czynnego itp.) Respekiowanie w/w ustalen projektu planu dotyczacych warunkow
zagospodarowania terendéw przeznaczonych pod zabudowe powinno znaczaco wplyna¢ na ochrone
walorow krajobrazowych, w tym obszaréw polozonych w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i otuliny Rezerwatu przyrody ,Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego”,

b) w sporzadzonym planie wskazano nieprzekraczalne linie zabudowy. Kontynuacja ciggtosci niektorych
ztych linii bedzie miala miejsce w procedowanym réwnolegle ,Etapie 3" miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa polnocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej
i Putaskiego jak rowniez w juz uchwalonym planie miejscowym w miejscach bezposrednio graniczacych
z obszarem przedmiotowego planu miejscowego — dotyczy to rejonu obowigzywania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa pétnocno-zachodniego - | etap (uchwata
Nr 326/1V/21/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 kwietnia 2005 r.), miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potnocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziora —
etap 1 (uchwata Nr 495/VI1/31/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 26 kwietnia 2017 r.) oraz
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péinocnego — rejon ulic
Kolobrzeskiej i Pulaskiego- etap 1 (przyjetego uchwalg Nr 280/VIII/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-
Jezioma z dnia 16 wrze$nia 2020 r.);

c) w planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych z powodu
braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen;

2) ze wzgledu na brak débr kultury wspdfczesnej w obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego nie okreslono wymagan oraz zasad ich ochrony;
3) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych:

a) wymagania ochrony $rodowiska zostaly uwzglednione w szczegélnosci poprzez ustalenia dotyczace:
zaopatrzenia w wode, gaz, energie elektryczng, ciepto, odprowadzania $ciekéw oraz wod opadowych
i roztopowych, gospodarki odpadami, okreslenia zasad w zakresie ochrony przed halasem, a takze
poprzez zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, z wyjatkiem

realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacjg zadan wtasnych samorzadu terytorialnego,
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b)

obiektow infrastruktury technicznej i drég oraz zabudowy mieszkaniowej, parkingéw samochodowych,
zespolow parkingdw oraz zabudowy ustugowej z zakresu: szpitali, placowek edukacyjnych, obiektow
sportowych oraz wylesien majacych na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu, a takze poprzez
zakaz realizacji przedsigwzie¢, ktore zagrazajg droznosci lub prowadzg do ograniczenia przeptywu
w kanale rzeki Jeziorki oraz zakaz trwatej, istotnej zmiany uksztattowania terenu;

w zakresie ochrony przyrody wymagania zostaly uwzglednione poprzez: nakaz uwzgledniania przepisow
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska na terenach objetych granica strefy zwyklej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz otuliny Rezerwatu przyrody ,Las Kabacki’, nakaz uwzgledniania
przepisow odrebnych z zakresu ochrony wod podziemnych Glownych Zbiomikéw Wéd Podziemnych
nr215 ,Subniecka Warszawska" i nr 215 A ,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna’ oraz nr 222
,Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Pulawy)" nakaz prowadzenia wszelkich inwestycji w sposob
zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych, ustalenie obszaréw podtopien wraz z warunkami
zagospodarowania nieruchomosci w ich zasiegu;

w zakresie ochrony przed hafasem ustalono zakres dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony $rodowiska (tereny MN-1, MN-2, MN-3, MN-4, MN-5,
MN-6, MN-7, MN-8, MN-9, MN-10, MN-11, MN-12, MN-13, MN-14, MN-15, MN-16, MN-17 i MN-18 -
nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; tereny MNe-1, MNe-2, MNe-3,
MNe-4, MNe-5 i MNe-6 — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; tereny
U/MN-1 i U/IMN-2 - nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej; tereny UP-1 i UP-
2 - nalezy traktowaC jako tereny zabudowy zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy);

na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegéinego zagroZenia powodzig i obszary
osuwania sie mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe okreSlone w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwigzku z tym odstapiono od ustalania
ich granic i sposobow zagospodarowania, w zwigzku z tym odstapiono od ustalania ich granic
i sposobow zagospodarowania,

w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych uwzgledniono zasady przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne regulowane przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntow
rolnych i lenych (Dz.U. 2017 poz. 1161, z pozn. zm.), a takze Decyzjg Nr 53/2015 Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 29 kwietnia 2015 r. uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia
gruntow lesnych niestanowiacych wiasnosci Skarbu Parfistwa na cele inwestycyjne, natomiast nie
zaistniata koniecznos¢ uzyskania stosownych zgdd na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
inwestycyjne;

4) ze wzgledu na brak obiektow i obszaréw stanowigcych dziedzictwo kulturowe i zabytki w obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie okreslono wymagan oraz zasad ich ochrony;
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzebami osob ze
szczegbinymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegblnymi potrzebami:

5)

a)

b)

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly uwzglednione w szczegoinosci
poprzez ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, o ktérych mowa w pkt. 3,

potrzeby oséb ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r,
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczego6inymi potrzebami, uwzgledniono w szczegélnosci przez
nakaz realizacji nowo lokalizowanych budynkéw oraz rozbudowy, przebudowy i remontu budynkow
istniejacych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostgpnosci osobom ze
szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu
dostepnosci architektonicznej. Pozostale wymagania w tym zakresie zostaly uwzglednione poprzez
okreslenie w planie miejscowym miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows;
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6) wymaganiami wynikajacymi z przepiséw odrebnych poprzez:

a) wskazanie, iz caly obszar objety planem poloZony jest w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jezioma, dla ktérego obowigzujg przepisy ustanowione w statucie uzdrowiska (uchwata
Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz.Urz.Woj.Maz.
z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z pdzn. zm.) oraz wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych uzdrowisk
i lecznictwa uzdrowiskowego. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu poloZony
jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terendw biologicznie czynnych
wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania sie m.in. prowadzenia robét
melioracyjnych iinnych dzialan powodujacych niekorzystng zmiane istniejacych stosunkéw wodnych
oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska ijego uktad
urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu;

b) wskazanie, iz caly obszar objety planem poloZony jest w obszarze gldwnych zbiomikow wod
podziemnych oraz ustalonych w celu ich ochrony nakazdw, o ktérych mowa w pkt 3 lit. b;

7)  walorami ekonomicznymi przestrzeni jest m.in. poloZenie w granicach administracyjnych gminy Konstancin-
Jezioma, w czesci polozonej na zachdd od ul. B. Glowackiego - w strefie zwykiej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i w granicach otuliny Rezerwatu przyrody ,Las Kabacki", a takze bliskie sasiedztwo
Lasu Kabackiego. Obszar o cennych walorach przyrodniczych graniczacy bezposrednio z ciekiem Row
Jeziorki (Kanalem Jeziorki) utrzymano w wiekszosci jako tereny zieleni urzadzonej, ponadto ustalone
przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania przyczynig sie¢ do optymalnego wykorzystania zasobow
przestrzennych terenu. Plan umozliwia rozwoj spoleczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez kontynuacje
zabudowy zwigzanej z funkcja ustug komercyjnych jak i publicznych (m.in. o$wiaty, sportu i rekreacji);

8) prawem whasnosci, ktére zostato uwzglednione w szczegélnosci poprzez czeSciowe przeznaczenie terenu
w oparciu o sygnalizowang wole wiascicieli/wtadajacych dziatek, zgtaszang do Urzedu Miasta i Gminy
Konstancin-Jezioma w formie stosownych wnioskow. Projekt planu, stosownie do wymogow
konstytucyjnych i ustawowych chroni wiasno$¢ prywatng w takim zakresie, ktéry nie narusza istoty prawa
wlasnosci. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jedng z ustaw, ktére
w przypadkach uzasadnionych moga skutkowac rozwigzaniami planistycznymi powodujacymi ograniczenia
w zakresie prawa wtasnosci. W planach takich jak niniejszy, nie ma mozliwosci catkowitego wykluczenia
ingerencji we wlasnos¢ prywatng, Zakres ingerencji we wiasno$¢ prywatng zostat starannie wywazony
W niniejszym projekcie planu - w ramach poszczegéinych etapéw procedury planistycznej;

9) sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow dla obronnoSci i bezpieczenstwa parstwa.
W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystepuja obszary i obiekty stuzace
obronnoéci i bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagalyby uwzglednienia w granicach opracowania planu,
w zwigzku z tym potrzeby obronno$ci i bezpieczeristwa parstwa nie wymagaly okreSlenia w planie
miejscowym. W zakresie potrzeb obronnoSci i bezpieczenstwa panstwa projekt planu nie zawiera
szczegolowych ustalen. W zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt planu zostal uzgodniony
z wlasciwymi organami;

10) potrzebami interesu publicznego, ktére to potrzeby nie zostaly naruszone ustaleniami planu, a ponadto
zostaly zapewnione poprzez mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich jak z zakresu
infrastruktury technicznej stuzacej dystrybucji na wszystkich terenach, jak rowniez jako teren pod drogi
publiczne i drogi rowerowe, budowe, utrzymanie oraz wykonywanie robot budowlanych tych drog, obiektow
i urzadzen transportu publicznego, a takze tacznosci publicznej i sygnalizacji, czy tereny pod budowe
i utrzymanie samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepisébw o organizowaniu i prowadzeniu
dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki
spolecznej, placowek opiekuniczo-wychowawczych, obiektow sportowych; jako wydzielanie gruntéw pod
publicznie dostepny samorzadowy park; jako teren przeznaczony do regulacji i utrzymywania wod oraz jako

wydzielanie gruntow pod publicznie dostepny samorzadowy ciag pieszy. W trakcie procedury planistycznej
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inie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

uwzgledniono interes prywatny, umozliwiajac skiadanie wnioskéw i uwag do projektu planu. Rozpatrujac
postulaty zainteresowanych stron (w tym mieszkancow solectwa Skolimow), pod katem zgodnosci ze
Studium oraz zaproponowanych w nim rozwiazan, starano si¢ rownowazy¢ interesy publiczne i prywatne
poprzez poszukiwanie racjonalnych kompromisow pomiedzy nimi i kierujgc sie réwnoczesnie zasadg
zrownowazonego rozwoju. Utrzymanie w projekcie planu wysokiego procentu powierzchni biologicznie
czynnej na terenach inwestycyjnych, wyznaczenie terenu zieleni publicznej (ZPp) oraz zachowanie terenow
zieleni urzadzonej (ZP), m.in. wzdiuz Rowu Jeziorki (jako swoistej strefy ekologicznej), podkresla znaczenie
roli zieleni, o ktora zabiega lokalna spoleczno$¢.

potrzebami w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych:
sporzadzony plan miejscowy uwzglednia stan istniejacy jak rowniez potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw
infrastruktury technicznej.

zapewnieniem udzialu spofeczenstwa w pracach nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej:

- po przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacii
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna zawiadomiono
o przystapieniu do sporzadzania planu, atakze o mozliwosci skiadania wnioskow. Wnioski do
przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem Burmistrz Gminy Konstancin-Jezioma
z dnia 15 maja 2012 r., mozna bylo sklada¢ do dnia 15 czerwca 2012 .

- projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko zostat wyloZony po raz pierwszy do
publicznego wgladu w dniach od 19 wrzesnia 2017 r. do 10 pazdziernika 2017 r., o czym poinformowano
w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszert Urzedu Miasta i Gminy
Konstancin-Jezioma. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyla sie
2 pazdziernika 2017 r.. Do wylozonego projektu planu zapewniono mozliwoS¢ sktadania uwag do dnia
24 pazdziemika 2017 r. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
poinocnego - rejon ulic Kolobrzeskiej i Pulaskiego w trakcie wyloZenia do publicznego wgladu zostat
udostepniony w postaci elektronicznej na stronie internetowe] urzedu http:/bip.konstancinjeziorna.pl/. Po
rozstrzygnieciu uwag ziozonych w procedurze planistycznej i w oparciu o uchwaly dzielace teren objety
planem na etapy, kontynuowano prace dla trzech niezaleznych terenéw i ponowiono etap opinii i uzgodnien
oraz etap wyloZenia do publicznego wgladu.

- projekt planu ,Etap 2" wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostanie po raz drugi wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r., o czym poinformowano w prasie
miejscowej (Kurierze Potudniowym), w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszef Urzedu
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
ma sig odby¢ 23 lutego 2021 r. o godzinie 14.00. Do wylozonego projektu planu bedzie mozliwosé
skiadania uwag do dnia 24 marca 2021 .

Po rozpatrzeniu ewentualnych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Skolimowa pétnocnego — rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego ~ etap 2 i zaleznie od sposobu ich
rozstrzygniecia, projekt planu bedzie mogt by¢ przediozony Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna celem
jego uchwalenia, badz wymagal bedzie ponownego wyloZzenia do publicznego wgladu. W procesie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacq role odgrywajg prawne
gwarancje udzialu spoteczenstwa. Poprzez wyraZzenie swojego stanowiska zainteresowani umozliwiajg
wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione
w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak réwniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacii
o Srodowisku, w tym procedura skiadania uwag i wnioskow odbywa sie dwutorowo, na gruncie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o Srodowisku
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Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
potnocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej i Pulaskiego - etap 2, wylozonego do publicznego wgladu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
Srodowisko;

13) zachowaniem jawnosci i przejrzystodci procedur planistycznych - na kazdym etapie sporzadzania planu
miejscowego zapewniana jest mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji
publicznej. Ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegblnych czynnosci planistycznych byly i bedg
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna. Jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych (dowody ogloszen, wersje
dokumentéw udostepnionych do wgladu) znajdzie potwierdzenie w dokumentacji planistycznej, ktora bedzie
przedstawiona organowi nadzoru po uchwaleniu planu, w celu oceny zgodnosci z przepisami prawnymi,
Jednym z pierwszych efektow prac prowadzonych w ramach procesu porzadkowania cyfryzacji planowania
przestrzennego w Polsce jest wprowadzenie Rozdzialu 5a do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (ustawa z dnia 16 kwietnia 2020 r. o zmianie ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne
oraz niektérych innych ustaw). Nowe regulacje weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju, Pracy iTechnologii w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych
w zakresie zagospodarowania przestrzennego wprowadza szczegblowe regulacje dotyczace tworzenia
i prowadzenia zbioréw obejmujacych dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego (art. 67a ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz opisujacych je
metadanych infrastruktury informacji przestrzennej. Przyjete rozwigzania naktadaja na organ sporzadzajacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obowigzek stworzenia z niego cyfrowych danych
przestrzennych. Wymagany (podstawowy) zakres danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci
wektorowej (lokalizacja przestrzenna obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowiazujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych) wraz z rysunkiem planu w postaci cyfrowej reprezentacii
(minimum rastra) z odniesieniem przestrzennym (georeferencjg) w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych oraz odniesienie do tresci dokumentu powigzanego - atrybuty zawierajace
informacje o planie (linki do tresci dokumentéw powigzanych z planem). Utworzone w ten sposéb dane
przestrzenne, zapisane w postaci pliku GML, zgodnie z w/w przepisami stanowi¢ beda kolejny zalgcznik
(zatacznik nr 4) do uchwaly przyjmujacej przedmiotowy MPZP. Przy tworzeniu przepiséw projektu planu
wazono interes publiczny iinteres prywatny wiascicieli nieruchomosci objetych jego granicami, majac na
wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne. Realizacja ustaleri projektu planu nie wpltynie
negatywnie na tereny sasiednie, ich mieszkancow i uzytkownikow.

14) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci -
dla obszaru objetego planem ustalono zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociagowej, a takze
dopuszczono do czasu realizacji sieci wodociggowej korzystanie z istniejgcych uje¢ indywidualnych dla
zabudowy istniejacej, w dniu wejscia w Zycie planu. Sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania
z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wiascicieli nieruchomosci objetych planem migjscowym,
w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.
Realizacja ustalen planu nie wplynie negatywnie na tereny sasiednie, ich mieszkancow i uzytkownikow.

Przy projektowaniu terenéw m.in. pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, w tym jednorodzinnej
i jednorodzinnej ekstensywnej, zabudowy ustugowej, ustug publicznych, zieleni urzadzonej, zieleni publiczne;,
drog, ciagu pieszego, uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez: ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu
dazenia do minimalizowania transportochtonnosci ukladu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkarficom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu
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Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
péinocnego — rejon ulic Kolobrzeskiej i Putaskiego - etap 2, wylozonego do publicznego wgladu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu, zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw, dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy a) na
obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej, w szczegblnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy; b) na terenach polozonych na
obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuaciji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych
pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych 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 dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia
w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dia nowej, planowanej zabudowy.

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

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Konstancin-Jeziorna, ktéra zostala przyjeta Uchwatg Nr 890/VIi/49/2018 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 10 pazdziemika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz plandéw miejscowych w gminie Konstancin-Jezioma. W ninigjsze;
analizie potwierdzono zasadnos$é kontynuacji prac nad uchwalaniem planéw miejscowych i nad ich aktualizacjg
z uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwojowych gminy Konstancin-Jeziorna, a takze stwierdzono koniecznos¢
kontynuacji prac nad sporzadzeniem Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Konstancin-Jeziorna.

Na dzien dzisiejszy, na terenie miasta i gminy Konstancin-Jezioma obowigzuje Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy przyjete uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jezioma z dnia 27 grudnia 1999 r. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Skolimowa péinocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej i Putaskiego — etap 2 nie naruszajg ustalen ww.
Studium.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zgodnie z wstepnymi wynikami prognozy finansowej uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzonej w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjecie
projektu planu powoduje skutki finansowe dla budzetu Gminy Konstancin-Jezioma. Z tytutu oplaty planistycznej
oraz podatku od nieruchomosci przewidywane sg potencjalnie duze dochody dla budzetu gminy. Uchwalenie
planu wiaza¢ sie bedzie réwniez z koniecznoscig wydatkow Gminy na wykup gruntow pod inwestycje celu
publicznego oraz urzadzenie drég o parametrach wynikajacych z przepiséw o drogach publicznych oraz
realizacje infrastruktury technicznej. Przedmiotowy projekt planu wprowadza stosunkowo duzg ilos¢ terenow
inwestycyjnych na danych obszarze. Sg to tereny z przewagg zabudowy mieszkaniowej, planowanej do realizaciji
w gléwnej mierze na terenach rolnych i porolnych, wymagajacych uzupetnienia badz zmodernizowania
istniejacego ukiadu drogowego. Dochod z tytulu uchwalenia tego planu oraz wydatki, ktore bedq skutkiem
realizacji jego zapisow bedg sie bilansowaé, jesli zaloZenia poczynione w prognozie finansowej zostang
spetnione. Ostateczny prognozowany bilans dochodéw zwiazanych z uchwaleniem planu, bedzie zalezat od
stopnia realizacji zalozen planistycznych w czasie oraz skutecznosci w egzekwowaniu oplat renty planistycznej
i podatku od nieruchomosci.
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Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa
pétnocnego — rejon ulic Kotobrzeskiej i Putaskiego - etap 2, wylozonego do publicznego wgladu w
terminie od 16 lutego 2021 r. do 10 marca 2021 r.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadari wasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okre$la zatacznik nr 3 do projektu uchwaly.

Realizacja inwestycji przebiegat bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg prawo
budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, ustawa Prawo
ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach publicznych. Sposob
realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym sie postepem techniczno-technologicznym,
zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1219, z pézn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia
przepisow planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péfnocnego - rejon
ulic Kolobrzeskiej i Pufaskiego - etap 2 spelnia wymogi obowigzujacych przepiséw, w tym wymogi
szczegbtowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
(m.in. z zakresu ochrony srodowiska, drég publicznych).

Przedstawiany Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projekt planu stwarza podstawe
materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych, zabezpieczajac rownocze$nie ochrone i realizacje
celow publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Skolimowa péinocnego - rejon ulic
Kofobrzeskiej i Putaskiego ~ etap 2 po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formaina
i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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