RADA MIEJSKA

Konstancin-Jezicrna
UCHWALA NR 223/VII/17/2016
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 27 stycznia 2016 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 5 wustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2015r. poz. 1515 z pdzn. zm.") oraz art. 20 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.?), w zwiazku z Uchwalg Nr
63/VI1/6/2015 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 162/2
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
przyjetego Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada
Miejska Konstancin-Jeziorna, uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwals.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 62/1 162/2
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, skfadajacy si¢ z:

1) czgsci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sklada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaly;

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

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatki nr ew. 62/1 i 62/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie w ich
granicach geodezyjnych,

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

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 1045 i 1890.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz.U. z 2015 r. poz. 433, poz. 774, poz. 1265, poz.
1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 18301 1890.
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6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

7) szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j;
9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

12) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materialtow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sig:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
2) szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;
3) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;.
§ 4. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linie zabudowy nieprzekraczalne;
4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wskazuja obiekty i obszary objete ochrong na
podstawie przepisow odrebnych:

1) zabytek nieruchomy ( willa ,,Gryf”), wpisany do rejestru zabytkow;
2) granica otoczenia willi ,,Gryf” (zielent w granicach posesji) wpisanego do rejestru zabytkow.

§ 5. Dla poszczeg6lnych terenow obowiazuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 1 i Dziale 111
uchwaly oraz odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) linia rozgraniczajgca — oznacza lini¢, ustalona na rysunku planu, wyznaczajaca granic¢ pomigdzy
terenami o roznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje si¢
lokalizacji zabudowy wraz z wszelkimi jej elementami, z wylaczeniem elementéw takich jak okap,
gzyms, balkon, schody, pochylnie oraz zadaszenia dla podjazdéw, a takze z wylgczeniem obiektow do
czasowego gromadzenia odpaddw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen i obiektow technicznych;

3) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz wodg
powierzchniowa na dzialce budowlanej, ktore pozostaja niezabudowane i nieutwardzone;

4) ucigzliwo$é dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardéw jakosci Srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w szczegdlnosci poprzez emisj¢ substancji
lub energii;
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5) wielko$§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza cz¢$¢ powierzchni
dziatki zabudowana budynkami, okreslong w procentach;

6) uslugi — oznaczajg miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach
niz ustugowe, w ktoérych prowadzona jest dzialalnos¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemysfowymi;

7) uslugi publiczne - oznaczaja ustugi zwiazane z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu.

§ 7. Ustala sie przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajagcymi ioznaczonego
symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu - teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu.

§ 8. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowowydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z przepisami
szczegbtowymi dla terenu.

2. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dziatki, na ktérej bedzie zlokalizowany
obiekt infrastruktury technicznej.

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

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

§ 10. Ustala si¢ wymagania dla reklam:
1) zakazuje sie lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych wolnostojacych;

2) zakazuje sie umieszczania tablic i urzadzen reklamowych na dachach, balustradach i porgczach
budynk6w, ogrodzeniach nieruchomosci, drzewach, obiektach infrastruktury technicznej;

3) dopuszcza sie mozliwos$é lokalizacji na elewacjach budynkéw reklam o facznej powierzchni do 3m?
na jeden budynek, pod warunkiem, ze:

a) dotycza wylgcznie dzialalnosci prowadzonej na terenie nieruchomosci, na ktorej je umieszczono,

b) nie utrudniajg uzytkowania obiektéw i korzystania z nieruchomosci, w tym takze z nieruchomosci
sgsiednich,

¢) bedg utrzymywane w odpowiednim stanie technicznym, zapewniajacym ich estetyke oraz
bezpieczenstwo uzytkownikéw nieruchomosci i budynkéw,

d) sg zgodne z przepisami odrebnymi.

4) zasady okreslone w pkt 1-3 nie dotycza gminnego systemu informacji przestrzennej oraz informacji
z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawcze;j.

§ 11. W odniesieniu do ogrodzen ustala sig:

1) lokalizacje ogrodzen w liniach rozgraniczajacych terenu U, z dopuszczeniem ich miejscowego
wycofania w glab dziatki budowlanej w przypadku koniecznosci ominigcia istniejacych przeszkéd (w
tym drzew, urzadzen infrastruktury technicznej) oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych;

2) nakaz stosowania ogrodzen azurowych o minimalnym przeswicie w przgsle stanowiacym 25% jego
powierzchni,

3) zakaz stosowania ogrodzen pelnych i prefabrykowanych ogrodzen betonowych (za wyjatkiem
stupkow i cokotow);
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4) nakaz stosowania ogrodzen nie wyzszych niz 1,6m od poziomu terenu, przy dopuszczeniu lokalnego
podwyzszenia dla bram, furtek;

5) wysokos¢ cokotu nie moze by¢ wigksza niz 0,6m od poziomu terenu;
6) nakaz stosowania przy powierzchni terenu przejs¢ ekologicznych:

a) w formie otworé6w w pelnych elementach ogrodzenia, wtym w podmuréwkach, o wielkosci
nie mniejszej niz 15cmx15cm, zlokalizowanych na wysokosci nie wigkszej niz 10cm od gruntu i w
liczbie nie mniejszej niz 1 otwor na kazde rozpoczgte 10m dtugosci ogrodzenia lub

b) zastosowanie ogrodzen o nadwieszonych nie mniej niz 15¢m ponad teren przgstach lub
¢) zastosowanie ogrodzen z nieciaggtymi podmuréwkami.

Rozdzial S.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 12. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
z wylgczeniem obiektéw infrastruktury technicznej.

2. Zakazuje sie lokalizacji ustug generujacych uciazliwos$¢ dla srodowiska oraz lokalizacji obiektow
i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowiazujacych standardow emisyjnych, wtym w zakresie haltasu, w
szczegdlnosei ustug o ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice dziatki lub zespolu dzialek, do ktérych
inwestor posiada tytul prawny.

3. Nakaz dostosowania lokalizacji nowych budynkdéw na dziatce budowlanej do istniejacej cennej
zieleni.

4, Zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatow i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 13. W zakresie ochrony s$rodowiska, przyrody ikrajobrazu kulturowego ustala si¢ w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, ze teren U nalezy traktowac jako teren zabudowy
zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

§ 14. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej uktadu
urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkdw pod Nr 1415-A.

2. W obszarze objetym planem ochronie podlega zabytek nieruchomy — willa ,,Gryf” w Konstancinie-
Jeziornie przy ul. Sobieskiego 13 wraz z otoczeniem (zielen w granicach posesji), wpisany do rejestru
zabytkéw pod nr 1162.

3. Oznacza si¢ na rysunku planu granic¢ otoczenia willi "Gryf" ( zielen w granicach poses;ji)
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 1162.

4. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan irobot budowlanych oraz podejmowanie innych
dziatan przy obiektach, o ktérych mowa w ust. 1, 2 i 3 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow.

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

2.Dla terendw wymienionych w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.
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§ 16. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszaru iterenu gorniczego
,Konstancin -1”.

2. Projektowane inwestycje zwiazane zruchem zakfadu gérniczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi prawa geologicznego
i gérniczego.

3. Projektowane inwestycje niezwiazane z ruchem zakfadu gérniczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nie wymagajg trybu postepowania wynikajacego z przepisow odrebnych dotyczacymi
prawa geologicznego i gorniczego.

§ 17. 1. Caly obszar objgty planem potozony jest w obszarze glownego zbiornika wod podziemnych
nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty” i nr 215A "Subniecka Warszawska".

2. W celu ochrony obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje sig¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wéd podziemnych;

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

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 18. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 3000m?;
2) szerokos$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 30m;
3) kat pofozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — 90°.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

§ 19. Ustala sie nastepujace zasady dotyczace ksztattowania systemu komunikacji:
1) obstuga komunikacyjna terenu z istniejacych ulic;

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

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

b) dla pozostalej zabudowy ustugowej - nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100m2 powierzchni
uzytkowej ustug, jednak nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal ustugowy,

¢) nie mniej niz | miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
na kazde rozpoczete 20 miejsc do parkowania,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej, o ktérej mowa w lit ai b nalezy przewidzie¢
miejsca postojowe dla roweréw, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

§ 20. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sie:

1) mozliwo$¢ realizacji urzgdzen inzynieryjnych, w szczegdlnosci: przylaczy do budynkdw, sieci
rozbiorczych, urzgdzen telekomunikacyjnych, stacji transformatorowych, pompowni wody,
przepompowni Sciekow i strefowych oczyszczalni wod deszczowych, w calym obszarze planu,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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2) zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociggowej;
3) odprowadzenie sciekow — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
4) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni sciekow;

5) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych lub
podziemnych, po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrgbnymi;

6) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;

7) zaopatrzenie w cieplo ze zrodet indywidualnych lub lokalnych, z preferencja dla zrodet
odnawialnych;

8) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napigcia;

9) mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczego6lnosci ochrony srodowiska, ochrony przyrody oraz ochrony zabytkow;

10) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkéow do prawidlowego postepowania zodpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 21. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terendw, wtym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

§ 22. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplatg od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 20%.

DZIAL II.
Przepisy szczegolowe.

§ 23. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:

a) ustugi publiczne,

b) ustugi nieuciazliwe towarzyszace usfugom publicznym,
¢) zielen urzadzona i place zabaw,

d) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
e) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,

f) miejsca do parkowania.

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?
b) wysokos¢ zabudowy:

- ustugowej - nie wigcej niz 13m,

- gospodarczej i garazowej - nie wigcej niz 7m,
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c) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 20%,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
nie mniej niz 50%,

e) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,

f)na jednej dzialce budowlanej mozliwo$¢ realizacji jednego budynku gospodarczego lub
garazowego,

g) w przypadku odtworzenia, przebudowy lub rozbudowy budynkéw istniejagcych w dniu wejscia
w zycie niniejszego planu miejscowego, dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej: wysokosci
budynkéw oraz ksztaltu dachu,

h) dachy zabudowy: dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci gléwnych
i nachyleniu w zakresie: 25" — 45,

i) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
j) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje sie stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacji,

- zakazuje sie stosowania okiadzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw
sztucznych typu siding,

k) kolorystyka dachow: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje sig
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkéw, w szczegolnosci wszelkich
odcieni kolorow: niebieski, turkusowy, seledynowy, fiolet, pomaranczowy, zotty, réz.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 24. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 25. Na terenie objgtym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntéw osiedla Grapa i terenéw przyleglych, zatwierdzony Uchwatg Nr 435/1V/27/2005 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz.Woj. Maz. Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r.,
poz.10685.

§ 26. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢gdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 223/VI11/17/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 27 stycznia 2016 r.

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

Teren objety planem to zagospodarowana nieruchomos$¢, stanowiaca wlasnos¢ Gminy Konstancin-
Jeziorna. Na terenie dziatki nr ewid. 62/2 z obregbu ewid. 03-12 zlokalizowany jest budynek mieszkalny
wielorodzinny — willa ,,Gryf”. Natomiast na terenie dziatki o nr ew. 62/1 zostal urzadzony plac zabaw.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dzialek o nr ew.
62/1 1 62/2 z obrgbu 03-12, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy ustugowe;j.
W istniejacym budynku gmina zamierza przeznaczy¢ istniejace pomieszczenia na cele uzytecznosci
publiczne;j.

Obstuga komunikacyjna terenu odbywa si¢ z ulicy Sobieskiego, do ktorej bezposrednio przylegaja
przedmiotowe dzialki.

Wzdhuz drogi przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Zasilanie obszaru w media zaplanowano na
zasadzie przylaczenia do istniejacych sieci.

Przeprowadzona procedura planistyczna ogranicza si¢ do zmiany dotychczasowego przeznaczenia -
teren zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe)
wielorodzinnej na teren ustug publicznych.

W granicach planu nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych realizowanych przez samorzad gminny, do ktérych nalezy budowa publicznych
drog gminnych z oswietleniem oraz budowa sieci wodociagowej i kanalizacyjne;j.
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 223/VI1/17/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 stycznia 2016 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
62/1 162/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, zgodnie z Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyje¢cia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna znajduje si¢ w strefie urbanizacji
1Ua, obejmujacej teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A,B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzuje:

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

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwata WRN w Warszawie Nr XI1X/89/72 z
dnia 30 pazdziernika 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwala 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 cz¢sé terenu w otulinie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia |
czerwca 1993 r.).

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

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

5. Obowiazuje petne uzbrojenie w wodociag i kanalizacj¢, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego.

6. Obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkeyjnych i ustugowych, nie zwiazanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowiazkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej, wtym na terenach oznaczonych
symbolami 1Ua i 3Ua wymagany jest szczegdlnie wysoki poziom projektowania i realizacji zabudowy.

Odnoszac si¢ do ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
62/1 162/2 zobr¢bu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, w swietle 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.

Uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr
ew. 62/1 162/2 zobrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie jest zakonczeniem procedury planistycznej
sporzadzania planu, podjetej na podstawie uchwaly Nr 63/VII/6/2015 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna zdnia 25 marca 2015r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek onr ew. 62/1 162/2 zobr¢gbu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie.
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Po uzyskaniu stosownych opinii i uzgodnien — projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 162/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostal wylozony
do publicznego wgladu w terminie od 5 pazdziernika 2015 r. do 26 pazdziernika 2015 r.

W trakcie trwania wylozenia, w dniu 12 pazdziernika 2015 r. zostata zorganizowana dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek
onrew. 62/1 i 62/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie rozwigzaniami.

W terminie do dnia 9 listopada 2015r. na rgce Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna do
wyktadanego projektu planu nie wplyne¢ta zadna uwaga.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2 z obrebu
03-12 w Konstancinie-Jeziornie w petni uwzglednia interesy ochrony srodowiska, atakze potrzeby
i oczekiwania mieszkancow co do dalszego rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna.

Stosownie do art. 15 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenny, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzna.
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczego6lnoscei:

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

2) zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-
Jeziorna;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z pkt 1) w planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastepujgcych wymogow:
1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  walory architektoniczne i krajobrazowe;

3)  wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych:;

4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej:

5)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6)  walory ekonomiczne przestrzeni:

7)  prawo wlasnosci;

8)  potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
9)  potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg 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 istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
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zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

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

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

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

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

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

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych 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 dostepem
do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy.

W art. | ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostalty wymienione konkretne
wartodci, ktore ustawodawca nakazuje respektowa¢ i chroni¢ podczas planowania przestrzennego
zagospodarowania terenow, a zwlaszcza przy stanowieniu aktow planowania przestrzennego, w tym
szczegOlnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawarl koniecznos¢ uwzglednienia wymagan ladu 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 fad przestrzenny nalezy
rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna cato$¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych 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 dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2 z
obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury poprzez ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz wymagan w zakresie lokalizacji
reklam i ogrodzen.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Wykladni
pojecia walorow krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie
zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa™ Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione prawne
formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszar opracowania potozony jest poza prawnymi formami
ochrony walorow krajobrazowych. Natomiast na dzialce o nr ew. 62/2 z obr¢bu 03-12 znajduje si¢ willa
,Gryf”, ktora wraz z zielenia (dzialki o nr ew 62/1 i 62/2 z obr¢bu 03-12) zostata wpisana do rejestru
zabytkow decyzja Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr 1162 z dnia 27.04.1983 r. Glowna
intencja planu jest umozliwienie dokonania zmiany sposobu uzytkowania istniejagcych pomieszczen.

W planie wprowadzono rowniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktora nie
powinna przekracza¢ 13 m dla zabudowy ustugowej, za$ dla zabudowy gospodarczej, garazowej i
technicznej Sm. Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe be¢da oddzialywaly takze zapisy
dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu, rozmieszczenia reklam, warunkéw budowy ogrodzen.
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Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i
ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na srodowisko z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej, nakaz dostosowania lokalizacji
nowych budynkow na dzialce budowlanej do istniejacej cennej zieleni, zakaz zanieczyszczania,
gromadzenia i sktadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialow
1 odpaddéw niebezpiecznych dla zdrowia.

Projekt planu zabezpiecza¢ bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych
przedsiewzie¢ w ten sposob, ze oddziatywanie musi si¢ zamykac¢ w granicach dzialki. Ustalone w planie
ustugi publiczne be¢da pozytywnie oddziala¢ na ludzi. Ponadto w planie ustalono w zakresie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku, ze teren U nalezy traktowac jako teren zabudowy
zwiazanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy.

Ponadto w projekcie planuznajduja si¢ zapisy korzystne dla ochrony wdd. Do najwazniejszych naleza
mowiace o koniecznosci podlaczenia si¢ do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty
przyniosa takze zapisy mowiace o konieczno$ci oczyszezania $ciekow opadowych z terenu ustugowego
przed ich odprowadzeniem do wody i ziemi zgodnie z przepisami odrgbnymi. Ochrona gruntow rolnych i
lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntéow rolnych i lesnych. Przepisy
w /cyt ustawy wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne. Dziatki o nr ew. 62/1 1 62/2 z obrgbu 03-12 polozone sa w granicach administracyjnych miasta
Konstancin-Jeziorna. Zgodnie z art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 z p6zn. zm.) przepisow nie stosuje si¢ do gruntdow rolnych
stanowigcych uzytki rolne w granicach administracyjnych miast.

Ochrona dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku zostato
zdefiniowane jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoly, bedace dzielem czlowieka
lub zwigzane z jego dziatalnoscia i stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych
zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana warto$¢ historyczna, artystyczna lub
naukowa.

Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej ukladu urbanistycznego
miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r.

W obszarze objetym planem ochronie podlega zabytek nieruchomy — willa Gryf. Budynek ten wraz z
zielenia (dziatki o nr ew 62/1 i 62/2 z obrgbu 03-12) zostal wpisany do rejestru zabytkow decyzja
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow pod nr 1162 z dnia 27.04.1983 r. W ustaleniach planu
wprowadzono zapis 0 wymogu zagospodarowania terenu, prowadzenia badan i robot budowlanych oraz
podejmowania innych dziatan przy zabytku — willi Gryf wraz z zielenig oraz w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej ukladu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow
pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r. na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Zatem zapisy planu zapewniaja pelna ochrong obszarow i obiektow objetych ochrona prawna na
podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opieki nad zabytkami. W obszarze opracowania nie
wystepuja dobra kultury wspolczesnej.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a
takze potrzeb o0sob niepetnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym
regulowane sa na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakltadach opieki zdrowotnej
oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spofecznej 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
sa zapisami ustawy Prawo budowlane. otrzeby oséb niepelnosprawnych regulowane sa przepisami w/w
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ustawy, ktora naklada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej oraz budynku
mieszkaniowym wielorodzinnym warunkéw do korzystania przez osoby niepetnosprawne, co wiaze si¢ z
koniecznoscia uwzglgdnienia na etapie planowania przestrzennego odpowiednich podjazdow. obstugi
komunikacyjne;j.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza na
przedmiotowym terenie ushug zdrowia, zatem nie beda uwzglednione aspekty zdrowia, ktore reguluje
Rozporzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiadac
pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zaktadu opieki zdrowotne;.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow odregbnych, w tym z Ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe]
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2012 r. poz. 651 z pdzn. zm.) oraz z obowiazujacego Statutu
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwala 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 udzial terenow zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni
strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢ m.in.:

- budowy urzadzen emitujacych fale elektromagnetyczne, bedacych przedsigwzigciami mogacymi
zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostegpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z pézn. zm.), oddzialujacych na
strefg "A" ochrony uzdrowiskowej polami elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz
dopuszczalne poziomy pol elektromagnetycznych - charakteryzowane przez dopuszczalne wartosci
parametréw fizycznych - dla miejsc dostgpnych dla ludnosci, okreslone na podstawie art. 122 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150, z p6zn. zm.);

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

- wyrgbu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cig¢ pielegnacyjnych i wyrgbu okreslonego w planie
urzadzenia lasu;

- prowadzenia robot melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystna zmiang istniejacych
stosunkow wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i
jego ukfad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazac, ze projekt zabezpiecza¢ bedzie ludzi
przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzig¢ w ten sposob, ze
oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dziatki. Ustalone w planie ustugi publiczne beda
pozytywnie oddziala¢ na ludzi. Ponadto w planie w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w
srodowisku ustalono, ze teren U nalezy traktowa¢ jako teren zabudowy zwiazanej ze stalym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

Oprocz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie zapisow planu nalezy dodac. ze wzrost
hatasu i zanieczyszczen powietrza bgdzie nastgpstwem rozwoju komunikacyjnego, co w ograniczonym
stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi. Ponadto w planie ustalono koniecznos¢ zabezpieczenia miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest niedookreslone.
W aspekcie rozstrzygni¢¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania powinny by¢
ukierunkowane na osiagniecie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego terenu. Na dzialce o nr
ew. 62/2 znajduje si¢ — willa ,,Gryf”. Na dzialce 62/1 znajduje si¢ plac zabaw. Intencja sporzadzenia
planu jest przeznaczenie pomieszczen na cele uzytecznosci publicznej. Zatem w analizowanej sytuacji w
przygotowanym planie w sposob optymalny zostaty wykorzystane istniejace zasoby.

W pkt 7 ustawodawca zobowiazal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wlasnosci.
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Obowiazek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegolnosci z art.
21 Konstytucji, gwarantujacego ochrong wlasnosci. Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2 z obr¢bu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostal
sporzadzony zgodnie z intencja wlasciciela, ktéry zamierza dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania
istniejacych pomieszczen na cele uzytecznosci publiczne;j.

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 warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki stuzace
bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu nie uwzglednia tych zasad,
jednakze zostal uzgodniony z organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okreslona w kolejnym
punkcie. Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 62/1 i
62/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie przeznacza przedmiotowe dzialki na ustugi publiczne,
ushugi nieuciazliwe towarzyszace ustugom publicznym oraz zielen urzadzona i place zabaw. Zatem
nalezy uzna¢, ze projekt planu ze wzgledu na okreslone przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu
publicznego

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

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

- mozliwo$¢ realizacji urzadzen inzynieryjnych. w szczegdlnoscei: przylaczy do budynkow. sieci
rozbiorczych, urzadzen telekomunikacyjnych, stacji  transformatorowych, pompowni wody,
przepompowni sciekow i strefowych oczyszczalni wod deszczowych, - w caltym obszarze planu zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

- zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociagowej;
- odprowadzenie $ciekéw — do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;j;
- zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni sciekow;

- nakaz odprowadzenia wod opadowych 1 roztopowych z parkingdéw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dzialki lub do studni chlonnych ewentualnie zbiornikow powierzchniowych lub
podziemnych po ich doprowadzeniu do parametrow zgodnych z przepisami;

- zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej;
- zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla zrodel odnawialnych;
- zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napiecia;

- mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej na calym 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 dzialce budowlanej
warunkow do prawidtowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania i
magazynowania odpadéw komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do
miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacg rolg
odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiaja wtadzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow indywidualnych, ktore
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powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak rowniez prawa miejscowego.
Udostepnianie informacji o $rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskow odbywa sig
dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o
udostepnianiu informacji o srodowisku.

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

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

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

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

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowiazek powiadomienia mieszkancéw — poprzez ogloszenie w prasie oraz
obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowiazany do okreslenia formy. miejsca i
terminu sktadania wnioskoéw dotyczacych planu miejscowego.

Whnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji publicznej, w tym
opiniujgce 1 uzgadniajace projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoleczna 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 by¢ 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¢ zgloszone rowniez w postaci elektronicznej. Kazda uwaga
zlozona w tej postaci musi zostac:

- opatrzona bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego
kwalifikowanego certyfikatu w rozumieniu ustawy z dnia 18 wrzesnia 2001 r. o podpisie elektronicznym
(Dz. U. 22013 r. poz. 262) lub

- opatrzona podpisem potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP w rozumieniu przepisow ustawy
dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotow realizujacych zadania publiczne (Dz. U. z
2013 r. poz. 235) lub

- za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 17 lutego 2005
r. o informatyzacji dzialalnosci podmiotow realizujacych zadania publiczne.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udziat spoteczenstwa na zasadach okreslonych w
ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko oraz ww. ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 14
kwietnia 2015 r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialek o nr ew. 62/1 i 62/2 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie umozliwiono skladanie
wnioskow do planu w terminie do dnia 11 maja 2015 r. Nast¢pnie zgodnie z obwieszczeniem i
ogloszeniem o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu ustalono termin wylozenia projektu
planu w terminie od dnia 5 pazdziernika do 26 pazdziernika 2015 r. W dniu 12 pazdziernika 2015 r.
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wyznaczono termin dyskusji publicznej. Z dyskusji publicznej zostal sporzadzony protokél. Jednoczesnie
wyznaczono termin skladania uwag do dnia 9 listopada 2015 r. Powyzsze obwieszczenia zostaly
zamieszczone na stronie urze¢du http://bip.konstancinjeziorna.pl/ . _Ogloszenie o mozliwosci skladania
wnioskoéw zostalo zamieszczone w Kurierze Potudniowym z dnia 17-23 kwietnia 2015 r. Natomiast
ogloszenie w sprawie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostalo zamieszczone w Kurierze
Potudniowym z dnia 25 wrzesnia-1 pazdziernika 2015 r. Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr ew. 62/1 i 62/2 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie w trakcie
wylozenia do publicznego wgladu byl dost¢pny w postaci elektronicznej na w/w stronie internetowe;j
urzedu.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr
ew. 62/1 1 62/2 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawnosc i przejrzystos¢ procedury
planistycznej.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglgdnia si¢ rowniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z ujgcia SUW Warecka, SUW Grapa i SUW Nowe Wierzbno. Z
przygotowanego ,.Programu Gospodarki Wodno-Sciekowej dla Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna"
wynika, ze w wyznaczonym obszarze zasobowym znajduja si¢ skanalizowane obszary zabudowy jedno- i
wielorodzinnej, rezydencjonalnej i uzdrowiskowej. W zwiazku z powyzszym brak jest potencjalnych
zrodet  zanieczyszczen. Ponadto monitoring wod  podziemnych dla  wszystkich uje¢  miejskich,
prowadzony przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna nie wykazal zanieczyszczen
antropogenicznych.

Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a takze analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe 1 spofeczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko oraz prognoze
skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie przeznaczenie nie przewiduje si¢ w granicach
planu wzrostu liczby mieszkancow.

W przedmiotowym projekcie planu obszar dzialek zostal przeznaczony pod ustugi publiczne. Intencja
dokonania zmiany planu jest przeznaczenie pomieszczen na cele uzytecznosci publicznej. Na dzialce o nr
ew. 62/2 z obrgbu 03-12 znajduje si¢ willa ,,Gryf”. Natomiast na dzialce o nr ew. 62/1 z obrgbu 03-12
znajduje si¢ urzadzony plac zabaw. Jednoczesnie nalezy uznac, ze przedmiotowe dzialki potozone sa w
granicach jednostki osadniczej, gdzie zostata wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren
dzialek polozony jest pomiedzy zabudowa wielorodzinng a mieszkaniowa jednorodzinna
rezydencjonalna. Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna,
gazowa oraz w siec i urzadzenia telekomunikacyjne.

Ponadto w zwiazku z ustalonym przeznaczeniem, na przedmiotowym terenie nie powstanie zabudowa
mieszkaniowa ani jednorodzinna ani wielorodzinna.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwale Nr
643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla terenu, gdzie polozone sa
dziatki o nr ew. 62/1 i 62/2 z obrgbu 03-12 obowiazuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedla Grapa i terendw przylegtych, zatwierdzony uchwala Nr 435/1V/27/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r., poz. 10685. Obowiazujacy plan
przeznacza przedmiotowe dzialki pod zabudowe mieszkaniowa rezydencjonalna, oznaczonym symbolem
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A4MNR. Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala zabudowe mieszkaniowa wielorodzinnag i zielen lesna.

Z tresci w/cyt analizy wynika, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Grapa i
terendw przyleglych wymaga aktualizacji w szczegdlnosci w zakresie dotyczacym:

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak ustalen dotyczacych reklam
wynikajacych z obowiazujacego statutu uzdrowiska,

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
- ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK i WOCHK,
- terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,

- terenow i obszaréw gorniczych — konieczna jest aktualizacja przebiegu granic terenu i obszaru
gorniczego,

- lokalizacji inwestycji z zakresu facznosci publicznej - plan narusza przepisy art. 46 ust. | ustawy z
dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych.

Jezeli chodzi o wplyw na finanse publiczne, to gmina poniesie koszt przy remoncie istniejacego
zabytkowego budynku jak rowniez przy samej adaptacji istniejacych pomieszczen na cele uzytecznosci
publicznej. Koszty to rowniez utrzymanie istniejacego placu zabaw.

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, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowiazujacymi
przepisami ustawy, a projekt planu spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.
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