Uzasadnienie do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow
Osiedla Grapa i terenow przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie-
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do 27 kwietnia 2021 r.

UZASADNIENIE sporzadzone do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenéw przyleglych - dla
dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, stosownie do art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny (Dz. U. z 2020r., poz. 293 z p6zn.
zm.)

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw
Osiedla Grapa i terenéw przylegltych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.
z 2020r. poz. 293 z pézn. zm.). Przyjete w planie rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne oraz
ustalenia planistyczne wynikajg z kierunkow polityki przestrzennej okreslonych w
obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna Nr97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999r. Obszar objety planem potozony jest
w strefie urbanizacji 1 Ua (adaptowanej zabudowy).

Dla ww. strefy ustalono:

1Ua :

,,Strefy urbanizacji Ua obejmujg tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w
tym zawierajgce rezerwy na uzupelnienie zabudowy.

1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzuje:

1) podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gloéwnej,
leczniczej i rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwata WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 pazdziernika 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwata
MRN w Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzesnia 1973 r.),

3) ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),

4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dzialek lesno-
ogrodowych, typu zabudowy wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

2. Ochronie podlega rowniez srodowisko przyrodnicze, las — w tym czgsé¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza sie realizacj¢ obiektow stuzby zdrowia (leczniczych 1
rehabilitacyjnych), ustug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym
przeznaczonych dla obstugi kuracjuszy i mieszkancow stalych, budownictwa
mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo — hotelowym, obiektéw i urzadzen
wspomagajacych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowigzuje pelne uzbrojenie w wodociag i kanalizacj¢, ogrzewanie ekologiczne.
Maksymalne wyciszenie hatasu komunikacyjnego.

6. Obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ustugowych, nie
zwigzanych z uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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1. Zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojetej
dzielnicy uzdrowiskowej (na terenach 1Ua, 2Ua i 3Ua), dopuszczalne réwniez na terenie
5Ua (czgsci zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i innych terenach, w
tym oznaczonych symbolem UT (stanice i motele). Realizacja zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego.

Nieprzekraczalna wysokos¢:

a) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) na terenach pozostalych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

¢) w sgsiedztwie obszaréw chronionych - 1+2 kondygnacje.

2. Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej — na terenach 1Ua, 2Ua, 3Ua z
zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony
srodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (peilne uzbrojenie, ochrona
przed hatasem). Dla zabudowy i1 zagospodarowania terenu przyjmuje sig:

a) nieprzekraczalng wysokos¢ - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) wielko$¢ dziatki minimum 3000 m?,

¢) powierzchni¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dziatki,

d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z
prognozg oddzialywania na srodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2020r. poz. 293 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko ( Dz. U. z
2020r., poz. 283 z pdzn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164 poz. 1587). Procedura sporzadzania przedmiotowego
projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepisow prawa, zostala w pelni uwzgledniona, a
terminy dotrzymane.

Do chwili obecnej zostaly wykonane czynnosci procedury wskazane w art. 17 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020r. poz.
293) do punktu 13. Projekt zmiany planu miejscowego zostal wylozony do publicznego
wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do 27 kwietnia 2021 r. W trakcie trwania wylozenia
zorganizowana zostala dyskusja publiczna, ktéra odbedzie sie¢ 12 kwietnia 2021r..
Wyznaczono réwniez termin, w ktérym mozliwe bylo sktadanie uwag do wylozonego do
publicznego wgladu projektu planu miejscowego, tj. do 11 maja 2021 r. Burmistrz Gminy
Konstancin-Jeziorna rozstrzygnieciem z dnia ...... r. rozpatrzyl ... uwagi, ktére wplynely do
przedmiotowego projektu planu. Jednoczesnie zostala przeprowadzona strategiczna ocena
oddziatywania na srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach na $rodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283 z pdzn. zm.).

Zmiana tego planu obejmuje wylgcznie czeé¢ tekstowa planu polegajaca na umozliwieniu
rozbudowy istniejacych budynkow.

Wiasciciel, ktory wystapit o zmiane obowigzujagcego planu zagospodarowania
przestrzennego zamierza dokonac:
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- w odniesieniu do willi Zameczek — rewitalizacji architektury wraz z bogatym wystrojem
w uzgodnieniu z MWKZ oraz wzbogaceniu funkcji reprezentacyjnych poprzez budowe
podziemnego basenu,

- w odniesieniu do Starej Wozowni- budowy bezpiecznego wejscia na pigtro (istniejg
tylko zewngtrzne drewniane schody, brak wewnetrznych),

- wybudowac¢ garaz jako dobudowa do Starej Wozowni.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U. z 2020r. poz. 293 z p6zn. zm.) stwierdza sig, ze wprowadzona zmiana
jest zgodna z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwata Nr 97/111/17/99
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé tekstows i graficzna,
zgodnie z przepisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

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

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)  walordw architektonicznych i krajobrazowych;

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

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej;

5)  wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. poz. 1696);

6) waloréow ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wlasnosci;

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

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;
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11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci.

Ponadto ustalajac  przeznaczenie terenu lub okreslajac  potencjalny  sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w
tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

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

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

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612
oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegolnosci poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych 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 charakteryzujgce si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowane;j
zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly
wymienione konkretne warto$ci, ktore ustawodawca nakazuje respektowac i chronié¢ podczas
planowania przestrzennego zagospodarowania terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktow
planowania przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawarl koniecznos¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ta definicja, przez
tad przestrzenny nalezy rozumieé takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng
calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
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estetyczne. Natomiast do wymagan architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane
przewidziane w przepisach z zakresu Prawa budowlanego.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego okresla:

- przeznaczenie terenu,

- zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu z wylgczeniem
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieni do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii
zabudowy,

- minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dzialki budowlane;j.

Ta podstawowa zasada planistyczna znalazta wyraz i uszczegolowienie w czesci tekstowej
projektu planu. W szczegélnosci wymagania te zostalty uwzglednione poprzez okreslenie:
form i gabarytow obiektow, geometrii dachow. W projekcie planu ustalajagcym szczegétowo
przeznaczenie terenéw i zasady ich zagospodarowania. W planie nie ustalono wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych z powodu braku okolicznosci
faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Wykladni pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwaé si¢ w przepisach ustawy o

ochronie przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa”.

W zmianie planu wprowadzono przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokos$é zabudowy,
ktéra nie powinna przekracza¢ 13,5 m.

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

Ze wzglgdu na zakres zmiany planu nie ustalono wymagan ochrony srodowiska.

Na obszarze planu nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszary
osuwania si¢ 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 sposobéw zagospodarowania.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Przepisy w/cyt ustawy wprowadzajg zasady
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z ewidencjg gruntow: dziatke o nr ew. 69 z obrebu 03-12 stanowia grunty lesne -
(LsV) — 0,2923 ha oraz grunty budowlane (B) — 0,2888ha.

W trakcie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw
osiedla Grapa i terendow przylegtych uzyskano stosowng zgode na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow lesnych na cele inwestycyjne — decyzja Wojewody Mazowieckiego Nr
WSR.VIIL6112-4/05 z dnia 29.03.2005 r.

[
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Jednakze uzyskana zgoda dotyczy gruntu lesnego o pow. 0,2044 ha w obrebie dziatki 69 z
obrebu 03-12. Na dzien przygotowania wniosku az do 26.07.2006 r. w ewidencji gruntdw, w
obrebie dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 — grunty lesne stanowily powierzchni¢ 0,2044 ha.
Pozostalg powierzchnig stanowity Bi2-LsV- 0,3767 ha.

Na skutek dokonania pomiaru uzytkéw- grunty lesne w obrebie tej dziatki stanowia aktualnie
powierzchnie 0,2923ha.

Powyzsze grunty wymagajg zatem uzyskania stosownych zgdd na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele inwestycyjne.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej jest
regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.
Pojecie zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czgsci lub
zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnosciag i stanowigce
swiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym
ze wzgledu na posiadang wartos¢ historyczna, artystyczng lub naukowa.

W granicach opracowania znajdujg sie obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami.

. Na dzialce znajduja si¢ dwa budynki: willa Zameczek oraz Stara wozownia. Dzialka
znajduje sie w granicach zespolu budowlanego i uktadu urbanistycznego miasta Konstancin-
Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkéw. Ponadto willa ,,Zameczek” wraz z ogrodem
w Konstancinie-Jeziorie przy ul. Sobieskiego 19 jest wpisana do rejestru zabytkow pod nr
857 w dniu 10.09.2008 r. a budynek (Stara wozownia) znajduje si¢ w Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeb o0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.
U. poz. 1696). Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sg na
podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej oraz
na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan
jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i
urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w
planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy Prawo budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia nie zostaly
uwzglednione ze wzgledu na sporzadzong zmiang planu opracowang w ograniczonym
zakresie.

Przez osobe ze szczegdlnymi potrzebami nalezy rozumie¢ osobg, ktéra ze wzgledu na swoje
cechy zewnetrzne lub wewnetrzne, albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych si¢ znajduje,
musi podja¢ dodatkowe dziatania lub zastosowa¢ dodatkowe $rodki w celu przezwycigzenia
bariery, aby uczestniczy¢ w roznych sferach zycia na zasadzie réwnosci z innymi osobami.

W projekcie zmiany planu uwzgledniono wymagania wynikajgce z przepisow odrgbnych, w
tym z Ustawy zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz.
1056 z p6zn. zm.) oraz zobowigzujacego 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 p6zn. zm.). Zgodnie ze
statutem uzdrowiska teren objety projektem planu polozony jest w strefie B ochrony
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uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej niz 55%
powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania sie m.in.:

1. budowy urzadzen emitujacych fale elektromagnetyczne, bedacych
przedsigwzieciami mogacymi zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko w
rozumieniu przepiséw ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz.
1227, z pézn. zm.), oddziatujacych na strefe "A" ochrony uzdrowiskowej polami
elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz dopuszczalne poziomy podl
elektromagnetycznych - charakteryzowane przez dopuszczalne wartosci
parametrow fizycznych - dla miejsc dostepnych dla ludnosci, okreslone na
podstawie art. 122 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. 22008 r. Nr 25, poz. 150, z p6zn. zm.);

2. budowy parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z
wyjatkiem podziemnych i naziemnych parkingéw wielopoziomowych;

3. wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cigé pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu;

4. prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dziatan powodujgcych niekorzystng
zmiane istniejacych stosunkow wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych
negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego uklad urbanistyczny lub
wlasciwosci lecznicze klimatu.

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

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodacg w rozwoju
przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej
funkcjami: ustugowa, w tym zwiazang z obstuga turystyki i rekreacji, mieszkaniows, rolnicza
i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania
istniejgcych zasobow.

Nalezy stwierdzic, ze przedmiotowy projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przylegltych — dla dzialki o nr ew. 69 z
obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwdj spoteczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez utrzymanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Projektowane funkcje terenéw wywoluja procesy, ktore oddzialuja na srodowisko
zardbwno pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscig bedzie przekladal si¢
pozytywnie na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju
urbanistycznego. Oceniajac ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomo$é, ze kazdy rodzaj
dziatalnosci cztowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywnoscia wplywa na
srodowisko.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa
wilasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych,
w szczegolnosci z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochrone wiasnosci. Przygotowana
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i
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terendw przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie
zostala sporzadzona w sposob uwzgledniajacy wniosek wiasciciela. Intencjg wiasciciela jest:

- w odniesieniu do willi Zameczek — rewitalizacja architektury wraz z bogatym wystrojem
w uzgodnieniu z MWKZ oraz wzbogaceniu funkcji reprezentacyjnych poprzez budowe
podziemnego basenu,

- w odniesieniu do Starej Wozowni- budowa bezpiecznego wejscia na pigtro (istnieja
tylko zewnetrzne drewniane schody, brak wewngtrznych),

- wybudowa¢ garaz jako dobudowa do Starej Wozowni.

W pkt 8 ustawodawca umiescit potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sa regulowane
przepisami ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i
bezpieczenistwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie
wystepuja obszary i obiekty stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktére wymagalyby
uwzglednienia w granicach opracowania planu, w zwiazku z tym potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa nie wymagaly okreslenia w planie miejscowym. W zakresie potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa pafstwa projekt zmiany planu nie zawiera szczegolowych
ustalen. W zakresie spraw bezpieczenistwa pafistwa projekt planu zostal uzgodniony z
wlasciwymi organami.

Potrzeba interesu publicznego nie zostala uwzglgdniona w sporzadzanej zmianie planu, gdyz
zostala opracowana w ograniczonym zakresie.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych. Sporzadzona zmiana planu
miejscowego nie okresla zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, gdyz zostata sporzadzona w ograniczonym zakresie.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatlu spoleczeristwa w pracach nad zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow
przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, w tym przy
uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

W procesie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacg
role odgrywajg prawne gwarancje udziatu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego
stanowiska zainteresowani umozliwiaja wiadzom gminy zidentyfikowanie istotnych
interesow indywidualnych, ktore powinny by¢é uwzglednione w tworzeniu polityki
przestrzennej gminy, jak réwniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o
$rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskow odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu
informacji o srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu fadu przestrzennego jest zgodny z ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;
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- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wyltozonego do publicznego wgladu —
art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancoéw — poprzez
ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany
do okreslenia formy, miejsca i terminu skadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.

Whnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji
publicznej, w tym opiniujgce i uzgadniajagce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogdlnie dostgpna oraz kazdy
moze podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi byé
udokumentowana w formie protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia
zakonczenia okresu wylozenia, w ktorym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu
miejscowego, bez koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu
prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgtoszone réwniez w postaci elektroniczne;.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 21.10.2020 r. o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa i terendw przylegltych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie umozliwiono sktadanie wnioskéw do planu w terminie do dnia 16 listopada 2020 r.

Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od 6 kwietnia do 27
kwietnia 2021.r., o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszenn Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbedzie si¢ 12 kwietnia 2021 r.
Do wylozonego projektu planu zapewniono mozliwos¢ skladania uwag do dnia 11 maja 2021
r. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa i terendw przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie w trakcie wylozenia do publicznego wgladu zostat udostgpniony w postaci
elektronicznej na stronie internetowej urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ .

Przy przygotowaniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntdw Osiedla Grapa i terendw przylegltych - dla dziatki o nr ew. 69
zobrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury
planistyczne;.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ réwniez potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.
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Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskiej wodociaggowej. Ponadto ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne.

W przygotowanym projekcie zmiany planu uwzgledniono interes publiczny i interesy
prywatne a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono
prognoze oddzialywania na srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych. Ze wzgledu na
utrzymanie ustalonego w obowigzujgcym planie przeznaczenia nie przewiduje sie w
granicach planu wzrostu liczby ludnosci.

Jednoczesnie nalezy uznaé, ze przedmiotowy teren polozony jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostala wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla
ktérego opracowano projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gruntow Osiedla Grapa i terenow przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w
Konstancinie-Jeziornie, lezy we wschodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna.

Od strony zachodniej teren dzialki przylega do ulicy Jana Sobieskiego, natomiast od strony
poludniowej dziatka sgsiaduje z budynkiem nalezacym do Polskiej Akademii Nauk. Od
strony poinocnej i wschodniej ww. dziatka sasiaduje z terenami zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej Przedmiotowa nieruchomos¢ jest zabudowana. Na dzialce znajduja si¢ dwa
budynki: willa Zameczek oraz Stara wozownia. Polnocng czgé¢ dzialki stanowig grunty lesne
niezabudowane.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjng, elektroenergetyczng, gazowa
oraz w sie¢ i urzadzenia telekomunikacyjne. Ulica Sobieskiego jest droga publiczna.

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

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢ta uchwate Nr
890/VII/49/2018 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.
Dla terenu, objetego granicami projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenéw przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69
zobrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie obowigzuje aktualnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego osiedla Grapa i terenow przylegltych, zatwierdzony
uchwalg Nr 435/IV/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika
2005 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 282 z
dnia 22 grudnia 2005 r., poz. 10685

W powyzszej analizie uznano, ze plan wymaga aktualizacji w szczeg6lnosci w zakresie:

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalenn dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym
brak aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej,

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,

ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK 1 WOCHK,
terenOw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,

terendw i obszarow gorniczych — konieczna jest aktualizacja przebiegu granic terenu i
obszaru goérniczego,
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lokalizacji inwestycji z zakresu fagcznosci publicznej - plan narusza przepisy art. 46 ust.
1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zgodnie z wstepnymi wynikami prognozy finansowej uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przylegtych - dla
dziatki o nr ew. 69 zobrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, 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-Jeziorna.
Z tytutu podatku od nieruchomosci przewidywany jest wzrost dochodéw dla budzetu gminy,
w przypadku dokonania rozbudowy istniejagcych budynkéw. Natomiast nie przewiduje si¢
wydatkéw zwigzanych z uchwaleniem zmiany planu zagospodarowania przestrzennego.
Ostateczny prognozowany bilans dochodéw zwigzanych z uchwaleniem planu, bedzie zalezat
od skutecznosci w egzekwowaniu podatku od nieruchomosci.

Sposaéb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalgcznik nr 3
do projektu uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym
m.in. ustawg prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdéw, ustawg Prawo ochrony S$rodowiska, ustawa o zamdwieniach
publicznych oraz ustawg o finansach publicznych. Sposéb realizacji inwestycji moze ulegad
modyfikacji wraz z dokonujgcym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z
zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2020 r. poz. 1219 z p6zn. zm.), o ile nie
stanowi to naruszenia przepiséw planu.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw
Osiedla Grapa i terenéw przyleglych - dla dzialki o nr ew. 69 zobrebu 03-12 w
Konstancinie-Jeziornie spelnia wymogi obowigzujacych przepisow, w tym wymogi
szczegblowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z uwzglednieniem
przepisow odrebnych (m.in. z zakresu ochrony Srodowiska).

Przedstawiany Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projekt planu

stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych,
zabezpieczajac réwnoczesnie ochrong i realizacje celéw publicznych.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa i terenéw przyleglych - dla dzialki o nr ew. 69 z obr¢bu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie po uchwaleniu bedzie stanowila podstawe formalng i merytoryczng do
wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.
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