UCHWALA NR 384/VII1/28/2021
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

7 dnia 30 czerwca 2021 r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla
Grapa i terenow 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 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2020r. poz. 713 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2021r.,
poz. 741 z p6zn. zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr277/VIIl/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 16 wrze$nia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntoéw Osiedla Grapa i terenéw przylegtych — dla dziatki
onr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie stwierdzajac, ze zmiana planu miejscowego
nie narusza ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Konstancin-Jeziorna, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

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

I)w § 9ust. 3 pkt 2 usuwa si¢ przecinek ipo pkt2 od nowego wiersza dodaje si¢ nastepujace
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 si¢ ust. 5 w nastepujacym brzmieniu:

,»J. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan irobot budowlanych oraz podejmowanie
dzialan na dzialce nr ewid. 69 z obrebu 03-12 odbywa si¢ na zasadach okre§lonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.”;

3)w § 13 wodniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” tiret pierwsze w brzmieniu: ,,-
przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna” zastepuje
si¢ nastgpujacym ustaleniem:

»- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca rezydencjonalna,
zielen urzadzona;”;

4) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4AMNR” skreéla si¢ tiret drugie w brzmieniu: ,,-
dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajace — zielen lesna;”;

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

6) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4AMNR” w tiret czwartym skre$la si¢ wyrazy:” —
dla nowej zabudowy mieszkaniowej nieprzekraczalna wysokos¢ 3 kondygnacje naziemne (w tym
poddasze uzytkowe);”;

7)w § 13 wodniesieniu do ,,0znaczenia terendw: B4MNR” w tiret czwartym po wyrazach:
»minimum 70%:” dodaje si¢ nastepujace ustalenia:

»- Wysokos¢ zabudowy: -nie wigcej niz 13,5 m, z wyjatkiem zabudowy garazowej, -nie wiecej
niz 7 m dla zabudowy garazowej,
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- ustalenie dotyczace wysokosci zabudowy nie dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznosci publicznej,

- intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,45,”;

8) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4AMNR” skre$la si¢ tiret pigte w brzmieniu: ,,—
architektur¢ — w nawigzaniu do zabudowy istniejacej i le§nego charakteru dziatek;”;

9)w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4MNR” w tiret szostym ,,— warunki ochrony,
nakazy, zakazy:” wyrazy:,,- dopuszcza si¢ podzial na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz
3000 m?”zastepuje sie nastepujgcym ustaleniem:

- powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,”;

10) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” w tiret szostym ,,— warunki ochrony,
nakazy, zakazy:” skreSla si¢ wyrazy: ,,- nadzor konserwatorski remontéw 1 przebudowy willi
o charakterze zabytkowym, oznaczonych na rysunku planu jako przeznaczone do zachowania,”;

11) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terendw: BAMNR” w tiret sz6stym ,,— warunki ochrony,
nakazy, zakazy:” skresla si¢ wyrazy: ,,- zakaz realizacji nowej zabudowy ustlugowej 1 gospodarczej
z wylaczeniem garazy realizowanych jako uzupetnienie zabudowy mieszkaniowe;j,”;

12) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” w tiret szostym ,,— warunki ochrony,
nakazy, zakazy:” wyrazy: ,,- zachowanie le$nego charakteru dziatek.”zastgpuje si¢ nastgpujacym
ustaleniem:

,,- nakaz prowadzenia gospodarki lesnej na powierzchni niewylaczonej z produkcji lesnej.”.
§ 2. Integralnym zatacznikiem do uchwaly sg dane przestrzenne.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Agata Wilczek
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Zakacznik do uchwaty Nr 384/VII1/28/2021
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 30 czerwca 2021 r.

Zalacznik1.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pézn. zm.)
ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone

Id: C8DA1FBC-839A-4B0OF-9C8E-C4601C350124. Uchwalony Strona 1



    https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP/277-VIII-20-2020/384-VIII-27-2021/uchwalony/app/20210630T000000   PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP 277-VIII-20-2020_384-VIII-27-2021_uchwalony_app 20210630T000000 2021-06-30T00:00:00 Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntów Osiedla Grapa i terenów przyległych - dla działki o nr ew. 69 z obrębu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie      2019-12-18 Kopia mapy zasadniczej przyjętej do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.       5772425.38 7508577.32 5772388.28 7508599.67 5772357.11 7508620.17 5772351.57 7508622.89 5772347.74 7508616.3 5772317.31 7508565.8 5772390.51 7508519.58 5772392.89 7508523.72 5772394.63 7508526.44 5772396.25 7508528.96 5772397.87 7508531.49 5772399.49 7508534.01 5772401.11 7508536.54 5772402.81 7508539.19 5772404.72 7508542.18 5772405.98 7508544.17 5772406.31 7508544.73 5772408.28 7508548.1 5772415.35 7508560.18 5772425.38 7508577.32      https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP/277-VIII-20-2020/sesja/pos   PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP 277-VIII-20-2020_sesja_pos Prognoza oddziaływania na środowisko do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntów Osiedla Grapa i terenów przyległych - dla działki o nr ew. 69 z obrębu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie    2021-04-06  utworzenie http://gsip.konstancinjeziorna.pl/app/277-VIII-20-2020/277-VIII-20-2020_pos.pdf   https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP/277-VIII-20-2020/przystapienie   PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP 277-VIII-20-2020_przystapienie Uchwała w sprawie przystąpienie do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntów Osiedla Grapa i terenów przyległych - dla działki o nr ew. 69 z obrębu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie Rada Miejska Konstancin-Jeziorna    2020-09-16  utworzenie 2020-09-16 http://gsip.konstancinjeziorna.pl/app/277-VIII-20-2020/277-VIII-20-2020_przystapienie.pdf    https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP/277-VIII-20-2020/384-VIII-27-2021/uchwalony/uchwala   PL.ZIPPZP.2168/141802-MPZP 277-VIII-20-2020_384-VIII-27-2021_uchwalony_uchwala Uchwała w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntów Osiedla Grapa i terenów przyległych - dla działki o nr ew. 69 z obrębu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie    2021-06-30  utworzenie http://gsip.konstancinjeziorna.pl/app/277-VIII-20-2020/277-VIII-20-2020_384-VIII-27-2021_uchwalony_uchwala.pdf 

Zalacznik1.gml


Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 384/V111/28/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 30 czerwca 2021
r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla
Grapa i terenow przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obr¢bu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie

W  dniu 16 wrzesnia 2020r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate nr
277/VII1/20/2020 o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terendw przylegtych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie w zakresie:

1) przeznaczenia terenu,
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow;

3) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, z wylaczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu 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;

4) minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

Zmiana planu miejscowego dotyczy dziatki nr ewid. 69 z obrebu 03-12 o powierzchni 0,5811 ha.
Powyzsza dzialka objeta jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
gruntow osiedla Grapa iterenéw przylegtych, zatwierdzonym uchwalga 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 p6zn. zm.).

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

zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.), ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2021 r.,
poz. 247 z pdzn. zm.) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.
z2003r. Nr 164 poz. 1587). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca
z powyzszych przepisdw prawa, zostala w petni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Zmiana tego planu obejmuje wylacznie cze$¢ tekstowa planu polegajaca na umozliwieniu
rozbudowy istniejacych budynkow.

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

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

2) w odniesieniu do wozowni - budowe bezpiecznego wejscia na pigtro (istnieja tylko zewnetrzne
drewniane schody, brak wewnetrznych);

3) dobudowanie garazu do wozowni.

Do projektu zmiany planu wyltozonego do publicznego wgladu nie zgloszono zadnych uwag,
asama zmiana planu ze wzgledu na swdj ograniczony zakres nie obejmuje kwestii zwigzanych
z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy.
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W zwigzku z powyzszym uchwata nie zawiera rozstrzygni¢¢ wymienionych w art. 20 ust. 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na ich
bezprzedmiotowosc¢.

1. Stwierdzenie nienaruszania ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetym uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna w dniu 27 grudnia 1999 r. dziatka objg¢ta zmiang planu potozona jest w strefie urbanizacji
1Ua (adaptowanej zabudowy). Strefa urbanizacji 1Ua obejmuje tereny istniejacego, adaptowanego
zainwestowania, Wwtym zawierajace rezerwy na uzupelienie zabudowy (teren dzielnicy
uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska). W powyzszej strefie obowiazuje:

I)podporzadkowanie realizacji zabudowy 1zagospodarowania terenu gléwnej, leczniczej
1 rehabilitacyjnej funkcji terenu;

2)warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska;
3)ochrona konserwatorska zespolu budowlanego (wpisanego do rejestru);

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

Ponadto w strefie 1Ua:

1) ochronie podlega srodowisko przyrodnicze, las — w tym czg$¢ terenu w otulinie Chojnowskiego
Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 1 czerwca
1993 1.);

2) dopuszcza si¢ realizacje obiektow stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych), ustug
zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, wtym przeznaczonych dla obstugi kuracjuszy
1 mieszkancéw stalych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo —
hotelowym, obiektow i1 urzadzen wspomagajacych uzdrowisko;

3) nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy - 3 kondygnacje (2 kondygnacje zpoddaszem
uzytkowym);

4) minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%;

5) obowigzuje pelne uzbrojenie w wodociag i kanalizacje, ogrzewanie ekologiczne, maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego;

6) obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych iustugowych, nie zwigzanych
z uzdrowiskiem;

7) obowigzkowe jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W strefie 1Ua mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

1) zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojetej
dzielnicy uzdrowiskowej (realizacja zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego), nieprzekraczalna wysoko$¢ na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2
kondygnacje z poddaszem uzytkowym);

2) jednorodzinne, z zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej,
ochrony $rodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (peilne uzbrojenie, ochrona przed
hatasem). Dla zabudowy i1 zagospodarowania terenu przyjmuje si¢:

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

b) wielko$¢ dziatki minimum 3000 m?,
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¢) powierzchni¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dzialki,
d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie naruszaja
ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

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

Zgodnie zart. 1 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza
wymagania tadu przestrzennego, wtym urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne
1 krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych 1lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegbOlnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wilasnosci, potrzeby obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej, zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalajac 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 spoleczne.

Sporzadzona zmiana planu miejscowego okresla:
a) przeznaczenie terenu,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow;

c) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, z wylaczeniem
minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowys;

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

Ze wzgledu na wymieniony powyzej ograniczony zakres zmian dokonywanych w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (brak ustalefh w tym zakresie w przedstawione;j
zmianie planu) w ponizszym uzasadnieniu nie odniesiono si¢ do nastepujacych zagadnien:

a) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;
b) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
¢) sposobu uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

1) Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania iwymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, S$rodowiskowe, kulturowe
1 kompozycyjno-estetyczne. Na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z wymogami ladu przestrzennego
beda mie¢ wptyw przede wszystkim przepisy odrebne zzakresu szeroko rozumianego prawa
budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkow, drog, urzadzen
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infrastruktury technicznej atakze okreslajace zasady zagospodarowania dziatek budowlanych.
W przedstawionej zmianie planu miejscowego wymagania te zostaly uwzglednione w szczegodlnosci
poprzez ustalenie przeznaczenia terenu, form i gabarytoéw obiektow, wysokosci zabudowy oraz
geometrii dachow. Jednoczesnie w planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych
dokonanie takich ustalen.

2) Uwzglednienie wymagan ochrony sSrodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych 1 lesnych

W obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszary
osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania
ich granic 1 sposobow zagospodarowania.

Zgodnie z aktualng ewidencja gruntéw dziatke o nr ewid. 69 z obrebu 03-12 stanowia grunty lesne
(LsV) o powierzchni 0,2923 ha oraz tereny mieszkaniowe (B) o powierzchni 0,2888 ha.

Dla terenu objetego zmiang planu uzyskano wymagane zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw
lesnych na cele nielesne.

3) Uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej

W granicach terenu objg¢tego zmiang planu znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami:

a) dziatka nr ewid 69 z obrebu 03-12 znajduje si¢ w granicach zespotu budowlanego 1 uktadu
urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkow,

b) Willa ,,Zameczek” wraz zogrodem w Konstancinie-Jeziornie zlokalizowana na powyzszej
dziatce przy ul. Sobieskiego 19 w dniu 10.09.2008 r. zostata wpisana do rejestru zabytkéw pod nr
857,

¢) budynek starej wozowni zostal wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Celem zmiany planu jest umozliwienie wlascicielowi wykonania prac budowlanych zmierzajacych
do renowacji wyzej wymienionych obiektéw i przystosowania ich do aktualnych standardow
zamieszkiwania z jednoczesnym zachowaniem ich waloréw zabytkowych.

4) Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami

W zmianie planu uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, tzn. osob, ktore ze wzgledu na swoje cechy
zewnetrzne lub wewnetrzne, albo ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych sie znajduja, musza podjaé
dodatkowe dzialania lub zastosowa¢ dodatkowe s$rodki w celu przezwyci¢zenia bariery, aby
uczestniczy¢ wrdéznych sferach zycia na zasadzie rowno$ci zinnymi osobami — w sposéb
dostosowany do specyfiki ustalen planu miejscowego. Nalezy podkresli¢, ze projektujac i budujac
obiekty budowlane nalezy uwzgledni¢ m.in. kwestie nos$nosci 1 statecznosci konstrukcji,
bezpieczenstwa pozarowego, higieny, zdrowia iS$rodowiska, bezpieczenstwa uzytkowania
i dostgpnosci obiektow, ochrony przed halasem, oszczednos$ci energii iizolacyjnosci cieplnej,
zrbwnowazonego wykorzystania zasobow naturalnych, bezpieczenstwa i higieny pracy.

Ponadto w zmianie planu miejscowego bedacej przedmiotem niniejszej uchwaty uwzgledniono
wymagania wynikajace z przepisOw ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1662 zp6ézn. zm.) oraz zobowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna
zatwierdzonego uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia
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2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z2008r. Nr209, poz.8243 zpdzn. zm.). Zgodnie ze statutem
uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktorej
procentowy udzial terendow zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktorej
zabrania si¢ m.in.:

a) budowy parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych 1 naziemnych parkingdw wielopoziomowych,

b) wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu okreslonego
w planie urzadzenia lasu,

c) prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dzialan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejgcych stosunkdéw wodnych,

d) prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska ijego uktad
urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

5) Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni i prawa wlasnosci

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodaca w rozwoju przestrzennym i gospodarczym
gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang
z obstuga turystyki irekreacji, mieszkaniowa, rolnicza iprodukcyjng. W aspekcie rozstrzygnigé
planistycznych — przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na
osiggnigcie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego terenu. Nalezy stwierdzié, ze
przedmiotowy projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla
Grapa 1iterenow przylegltych — dla dziatki onr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie
umozliwia rozw0j spoleczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez utrzymanie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej, charakterystycznej dla tej czgSci miasta.
Przedmiotowy plan z pewnos$ciag bedzie przektadal si¢ pozytywnie na ksztattowanie korzystnych dla
srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww. wpltyw trzeba mie¢ §wiadomos¢,
ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w r6znym stopniu i ze zmienng intensywnoscig wplywa na
srodowisko.

Jednoczesnie organ sporzadzajacy plan jest zobowigzany do uwzglednienia prawa wlasnosci.
Obowiazek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegoélnosci
z art. 21 Konstytucji RP, gwarantujacego ochrone¢ wlasnosci. Przygotowana zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terendw przyleglych — dla dziatki
onr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostata sporzadzona w sposéb uwzgledniajacy
wniosek wlasciciela. Intencjg wlasciciela jest:

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

b) w odniesieniu do wozowni - budowa bezpiecznego wejscia na pietro (istnieja tylko zewnetrzne
drewniane schody, brak wewnetrznych),

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

Sporzadzona zmiana planu miejscowego nierodzi negatywnych skutkow dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie
nie wystepuja obszary i obiekty stuzace obronnos$ci i1 bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagalyby
szczegotowego okreslenia w planie miejscowym. W zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt
planu zostal uzgodniony z wiasciwymi organami.

7) Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego
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W przygotowanym projekcie zmiany planu uwzglgdniono interes publiczny 1 interesy prywatne
atakze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe 1 spoleczne. Do przygotowanego projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych.

8) Zapewnienie udzialu spoteczefstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej, oraz
zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacg role
odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiaja wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow indywidualnych,
ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak roéwniez prawa
miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura sktadania uwag i wnioskow
odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny zustawa o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym 1iodbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

a) sktadanie wnioskéw do projektu planu miejscowego,

b) uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego,

c) zgtaszanie uwag do projektu zmiany planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu.

Zgodnie z obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 21.10.2020 r. o przystgpieniu do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow
przylegtych — dla dziatki onr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie = umozliwiono
sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia 16 listopada 2020 r.

Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wylozZenia 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
ogloszen Urzedu Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ w dniu 12 kwietnia 2021 r. Do wylozonego projektu planu
zapewniono mozliwos$¢ sktadania uwag do dnia 11 maja 2021 r. Projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terendw przyleglych — dla dziatki o nr ew.
69 z obregbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie w trakcie wylozenia do publicznego wgladu zostat
udostepniony w postaci elektronicznej na stronie internetowej urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/.

Uwagi do planu miejscowego mogly by¢ zglaszane réwniez w postaci elektroniczne;.

Do projektu zmiany planu miejscowego bedacego przedmiotem niniejszej uchwaly nie wplynety
uwagi.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat udziat spoteczenstwa na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku ijego ochronie,

udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz ww.
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy przygotowaniu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gruntow Osiedla Grapa 1iterendow przyleglych - dla dziatki onr ew. 69 zobrgbu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.
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W  dniu 10 pazdziernika 2018r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjela uchwate
Nr 890/VI11/49/2018 w sprawie  oceny aktualno$ci  Studium  uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz plandw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu, objetego granicami projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gruntow Osiedla Grapa 1iterenow przyleglych - dla dziatki onr ew. 69 zobrgbu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
osiedla Grapa iterenow przylegtych, zatwierdzony uchwatg Nr435/1V/27/2005 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282, poz. 10685 z pdzn.
zm.).

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

a)uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej,

b) ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow,
¢) ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK 1 WOCHK,
d) terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,

e) terenOw 1 obszarow gorniczych — konieczna jest aktualizacja przebiegu granic terenu i obszaru
gbrniczego,

f) lokalizacji inwestycji z zakresu 1gcznosci publicznej - plan narusza przepisy art. 46 ust. 1 ustawy
z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych.

W zakresie odnoszacym si¢ do sporzadzanej zmiany planu powyzsze zagadnienia zostaty
zaktualizowane.

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

Zgodnie z wstepnymi wynikami prognozy finansowej uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa 1 terenow przylegtych - dla dziatki o nr ew.
69 z obregbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, sporzadzonej w oparciu o przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 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 dochodow
dla budzetu gminy, w przypadku dokonania rozbudowy istniejacych budynkoéw. Natomiast
nie przewiduje si¢ wydatkow zwigzanych zuchwaleniem zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego. Ostateczny prognozowany bilans dochodéw zwigzanych z uchwaleniem planu, bedzie
zalezat od skuteczno$ci w egzekwowaniu podatku od nieruchomosci.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw
przylegtych - dla dziatki onr ew. 69 z obregbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie spelnia wymogi
obowigzujacych przepisow, w tym wymogi szczegélowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu.
Powyzsza zmiana planu stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji interesOw prywatnych,
zabezpieczajac réwnoczesnie ochrong i realizacj¢ celow publicznych, bedzie stanowila podstawe
formalng 1merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe 1iinnych decyzji
administracyjnych.
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