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zdnia 11 czerwca 2021 r.

UCHWALA NR ...cvvvernveerens
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa i terenéw przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, ustawy zdnia 8 marca [990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2020r. poz. 713 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. |, art. 27 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2021r.,
poz. 741 z pézn. zm.), wzwigzku z Uchwalg Nr277/VIII/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 16 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przylegtych — dla dziatki
onr ew. 69z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie stwierdzajac, ze zmiana planu miejscowego
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W uchwale Nr435/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika
2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntdw osiedla Grapa
i terenéw przylegtych:

1)w § 9ust. 3 pkt 2 usuwa si¢ przecinek ipo pkt2od nowego wiersza dodaje si¢ nast¢pujace
ustalenie:

»- Z wylaczeniem dziatki onr ewid. 69 z obrgbu 03-12 tj. stosownie do ustalen zawartych
w ust. 5.7;

2) w § 9 po ust. 4 dodaje sig ust. 5 w nastgpujacym brzmieniu:

»d. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan irobot budowlanych oraz podejmowanie
dziatan na dzialce nr ewid. 69 z obrgbu 03-12 odbywa sig¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.”;

3)w § 13 wodniesieniu do ,0znaczenia terenéw: B4MNR” tiret pierwsze w brzmieniu: .-
przeznaczenie podstawowe: — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna™ zastgpuje
sie nastgpujacym ustaleniem:

»- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca rezydencjonalna,
zielen urzadzona;™;

4) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terendw: BAMNR” skresla sig tiret drugie w brzmieniu: .-
dopuszczalne przeznaczenie uzupelniajace: — zielen lesna;”™;

5) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4AMNR?” skresla sig tiret trzecie w brzmieniu: ,,-
charakter dzialan: - adaptacja istniejacej zabudowy z dopuszczeniem przebudowy, - ochrona
konserwatorska willi oznaczonych na rysunku planu, - realizacja nowej zabudowy;”;

6) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” w tiret czwartym skresla sie wyrazy:™ -
dla nowej zabudowy mieszkaniowej nieprzekraczalna wysokos¢ 3 kondygnacje naziemne (w tym
poddasze uzytkowe),”;
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Zalgcznik do uchwaty Nr....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznikl.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i § ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.)
ujawnione zostana po kliknigciu w ikong
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr .......ccuee. Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia........... W sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow
przylegiych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie

W  dniu 16 wrzesnia 2020r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢ta uchwale nr
277/V1II/20/2020 o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przyleglych - dla dzialki o nr ew, 69 z obrebu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie w zakresie:

1} przeznaczenia terenu;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu, z wylaczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnej liczby miejsc do parkowania wtym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingows i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy;

4) minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

Zmiana planu miejscowego dotyczy dziatki nr ewid. 69 z obrgbu 03-12 o powierzchni 0,5811 ha.
Powyzsza dzialka objeta jest obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
gruntow osiedla Grapa iterenow przyleglych, zatwierdzonym uchwaly nr 435/1V/27/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. Nr 282,
poz. 10685 z pozn. zm.).

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow
przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostata sporzagdzona

zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.), ustawy
zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko ( Dz. U. 22021 r.,
poz. 247 z péin. 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 przepisdw prawa, zostala w peini uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Zmiana tego planu obejmuje wylacznie czgs¢ tekstowa planu polegajaca na umozliwieniu
rozbudowy istniejgcych budynkow.

Wiasciciel, ktory wystapit o zmiang obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
zamierza dokonac:

1) w odniesieniu do willi Zameczek - rewitalizacjg architektury wraz z bogatym wystrojem
w uzgodnieniu z MWKZ oraz wzbogacenie funkcji reprezentacyjnych poprzez budowe podziemnego
basenu;

2) w odniesieniu do wozowni - budowg bezpiecznego wejscia na pigtro (istnieja tylko zewngtrzne
drewniane schody, brak wewngtrznych);

3) dobudowanie garazu do wozowni.

Do projektu zmiany planu wylozonego do publicznego wgladu nie zgloszono zadnych uwag,
asama zmiana planu ze wzgledu na swoj ograniczony zakres nie obejmuje kwestii zwigzanych
z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne), ktore naleza do zadan wiasnych gminy.
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¢) powierzchnie¢ biclogicznie czynng minimum 85% powierzchni dziakki,
d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie naruszaja
ustalenn obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

2.Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie zart. 1 ust. 2ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza
wymagania tadu przestrzennego, wtym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne
i krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
ze szczegdlnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej, zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzeb¢ zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalajge przeznaczenie terenu
lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania ikorzystania zterenu, 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, Srodowiskowe i spoteczne.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego okresla:
a) przeznaczenie terenu;
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

¢) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, z wylgczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnej liczby miejsc do parkowania wtym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingows i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy;

d) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielone;j dziatki budowlane;.

Ze wzgledu na wymieniony powyzej ograniczony zakres zmian dokonywanych w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (brak ustalen w tym zakresie w przedstawionej
zmianie planu) w ponizszym uzasadnieniu nie odniesiono si¢ do nastgpujacych zagadnien:

a) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych;
b) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
¢) sposobu uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

1) Uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, wtym urbanistyki i architektury, walorow
architektonicznych i krajobrazowych

Zgodnie z art. 2 pkt | wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
i kompozycyjno-estetyczne. Na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z wymogami fadu przestrzennego
beda mie¢ wplyw przede wszystkim przepisy odrgbne zzakresu szeroko rozumianego prawa
budowlanego, wtym przepisy techniczno-budowlane dotyczgce m.in. budynkéw, drég, urzadzen
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2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z2008r. Nr209, poz. 8243 z pézn. zm.). Zgodnie ze statutem
uzdrowiska teren obj¢ty projektem planu potozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej
procentowy udziat terendw zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktorej
zabrania sie m.in.:

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

b) wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem ci¢é pielggnacyjnych i wyrebu okreslonego
w planie urzadzenia lasu,

¢) prowadzenia rob6t melioracyjnych iinnych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkdéw wodnych,

d) prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska ijego uklad
urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.

5) Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni i prawa wlasnosci

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodgcg w rozwoju przestrzennym i gospodarczym
gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang
z obstuga turystyki irekreacji, mieszkaniowa, rolnicza i produkcyjng. W aspekcie rozstrzygnigé
planistycznych — przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na
osiggni¢cie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego terenu. Nalezy stwierdzié, ze
przedmiotowy projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa iterendow przyleglych — dla dzialki onr ew. 69z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie
umozliwia rozwdj spoleczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez utrzymanie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne) rezydencjonalnej, charakterystycznej dla tej czedci miasta.
Przedmiotowy plan z pewnoscia bgdzie przekladatl si¢ pozytywnie na ksztaltowanie korzystnych dla
Srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww. wplyw trzeba mie¢ swiadomosé,
ze kazdy rodzaj dzialalnosci czlowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywnosciag wplywa na
srodowisko.

Jednoczes$nie organ sporzadzajgcy plan jest zobowigzany do uwzglednienia prawa wilasnosci.
Obowigzek uwzglgdnienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegolnosci
z art. 21 Konstytucji RP, gwarantujgcego ochrong wlasnosci. Przygotowana zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przylegtych — dla dziatki
o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostata sporzadzona w sposéb uwzgledniajacy
wniosek wiasciciela. Intencjg wlasciciela jest:

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

b) w odniesieniu do wozowni - budowa bezpiecznego wejscia na pigtro (istniejg tylko zewnetrzne
drewniane schody, brak wewngtrznych},

¢) dobudowanie garazu do wozowni.
6) Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Sporzadzona zmiana planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
i bezpieczefistwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie
nie wystepuja obszary i obiekty stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagatyby
szczegolowego okreslenia w planie miejscowym. W zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt
planu zostal uzgodniony z wlasciwymi organami.

7) Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego
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W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgla uchwale
Nr 890/VI11/49/2018 wsprawie oceny aktualnodci  Studium  uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu, objetego granicami projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gruntow Osiedla Grapa iterendéw przyleglych - dla dzialki onr ew. 69zobrgbu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
osiedla Grapa iterenéw przyleglych, zatwierdzony uchwala Nr435/1V/27/2005 Rady Migjskie)
Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282, poz. 10685 z pozn.
Zm.).

W powyzszej analizie uznano, Ze plan wymaga aktualizac)i w szczegdlnosdci w zakresie:

a)uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczgcych zasad ochrony uzdrowiskowej, wtym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej,

b) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow,
¢) ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK i WOCHK,
d) terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,

¢) terendw i obszardw gorniczych — konieczna jest aktualizacja przebiegu granic terenu i obszaru
gorniczego,

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

W zakresie odnoszacym si¢ do sporzadzanej zmiany planu powyZsze zagadnienia zostaly
zaktualizowane.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z wstgpnymi wynikami prognozy finansowe) uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przylegtych - dia dziatki o nr ew.
69 z obr¢bu  03-12 w Konstancinie-Jeziorie, sporzadzone] w oparciu o przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu 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 tytulu podatku od nieruchomosci przewidywany jest wzrost dochodow
dla budzetu gminy, w przypadku dokonania rozbudowy istniejacych budynkdéw. Natomiast
nie przewiduje si¢ wydatkéw 2zwigzanych zuchwaleniem zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego. Ostateczny prognozowany bilans dochoddéw zwigzanych z uchwaleniem planu, bedzie
zalezal od skutecznosci w egzekwowaniu podatku od nieruchomosci.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terendw
przylegltych - dla dziatki onr ew. 69z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie spetnia wymogi
obowigzujacych przepisow, wtym wymogi szczegétowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu.
Powyzsza zmiana planu stwarza podstawe¢ materialno-prawng do realizacji interesow prywatnych,
zabezpieczajac rdwnoczesnie ochrong i realizacj¢ celdow publicznych, bgdzie stanowila podstawe
formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe iinnych decyzji
administracyjnych.
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ia Przestrzennego
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