Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa Wschodniego wylozony do publicznego wglady w dniach
od 14 grudnia 2021 r. do dnia 4 stycznia 2022 r.

Uzasadnienie do uchwaly Nr......ccccoeviiiiinninnns Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
zdnia ......oeunene Ww sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Skolimowa wschodniego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego zostat
przygotowany w oparciu o uchwale Nr 310/VI1/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z
dnia 1 czerwca 2016 r., zmieniong uchwatg Nr 451/VII/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego
sporzadzania okreslaja przepisy wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.).

Stosownie do art. 15 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
czg$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i
krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspoélczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby
obronnodci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie
udziatu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym przy uzyciu srodkéow komunikacji
elektronicznej, zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe
zapewnienia odpowiednie;j ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

W  miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa
wschodniego, w nawigzaniu do istniejacego zagospodarowania terenu, ustalono nastepujace
przeznaczenia terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej (MNU),
3) teren zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych(UP),

4) teren zieleni urzadzonej (ZP),
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5) teren lasu (ZL),

6) teren infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki (E),
7) teren infrastruktury technicznej (IT),

8) teren drogi publicznej klasy gtéwnej (KDG),

9) teren drogi publicznej klasy zbiorczej (KDZ),

10) teren drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD),

11) teren publicznego ciagu pieszego (KDP).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa
wschodniego uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
poprzez ustalenie zasad zagospodarowania oraz zasad ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego. Ustalone w projekcie planu zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu stuza zapewnieniu harmonijnego rozwoju obszaru.

Analizowany teren cechuje si¢ pewnymi walorami architektonicznymi
i krajobrazowymi (dolina rzeki Jeziorki). W projekcie planu dazono do zachowania i ochrony
elementéw cennych pod wzgledem krajobrazowym poprzez m.in. przeznaczenie terendw w
dolinie rzeki Jeziorki na cele zieleni urzgdzonej i teren lesny. Powyzsze stanowi rowniez
sktadowa respektowania zasad ochrony $rodowiska w planie. Elementami uwzgl¢dniajacymi
wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Skolimowa wschodniego jest uwzglednienie przepisow dotyczacych obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzia, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, przepisoéw dotyczacych
statutu uzdrowiska Konstancin-Jeziorna i wyznaczonych stref ochrony uzdrowiskowej a takze
przepiséw dotyczacych obszaru Gérniczego ,,Konstancin-1”. W zakresie wymagan dotyczacych
gospodarowania wodami stwierdza sig, ze projekt planu wskazuje zasigg obszaru szczegélnego
zagroZenia powodzia, gdzie zagrozenie powodzig jest Srednie i wynosi 1% (raz na 100 lat) oraz
obszar gdzie jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat), granice Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 222 oraz okresla, ze caly obszar planu znajduje si¢ w zasiggu GZWP nr 215
Subniecka Warszawska i GZWP nr 215A Subniecka Warszawska — czg¢$¢ centralna. Obszar
objety projektem planu, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021r., poz. 1326.), ze wzgledu na polozenie w granicach
administracyjnych miasta Konstancin-Jeziorna nie podlega ograniczeniom zwigzanym z
przeznaczeniem gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W zakresie ochrony gruntow lesnych
stwierdza sig, ze w trakcie procedury planistycznej nie wystgpowano z wnioskiem w sprawie
miany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Lasy w planie s3 wyznaczone liniami
rozgraniczajacymi i oznaczone jako tereny lesne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego
uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej poprzez okreslenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. W granicy
obszaru objetego planem nie stwierdzono wystgpowania dobr kultury wspéiczesne;.
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W zakresie uwzglednienia wymagai ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby oséb niepelnosprawnych stwierdza sie, ze plan poprzez:

— uwzglednienie przepiséw wynikajacych ze statutu uzdrowiska Konstancin-Jeziorna
oraz odrgbnych przepiséw dotyczacych uzdrowisk (Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o
lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych [Dz.U. z 2021 r. poz. 1301]);

— ustalenie obowigzku zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu dla terenéw
chronionych akustycznie zgodnie z przepisami odrgbnymi;

— ustalenie zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé
na Srodowisko, z wyjatkiem obiektow infrastruktury techniczne i komunikacyjnej;

— ustalenie pasa technologicznego od napowietrznych linii elektroenergetycznych
wysokich napiec¢;

— ustalenie koniecznosci zabezpieczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg

uwzglednia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
os6b niepetnosprawnych.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okre$la, ze w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym winny by¢ uwzgledniane nie tylko wymagania fadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, ale rowniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz
prawo wlasnosci. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Skolimowa wschodniego, ustalajac przeznaczenie terenu, rozmieszczenie terenéw publicznych
oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy poszczegdlnych terendw,
ksztaltuj, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci,
ksztaltuja takze ,walory ekonomiczne przestrzeni” i wplywaja na zmiane wartosci
nieruchomosci. Poprzez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy przestrzeni,
ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego obejmuje swoimi ustaleniami
tereny obecnie w czgsci niezagospodarowane. Plan miejscowy moze by¢ szansg na rozwdj tych
rejondw miasta, ktére poprzez nie spetnianie wszystkich wymogéw wynikajacych z art. 61 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie majg szansy na zainwestowanie w
oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Stwierdza sig, ze
nieruchomosci objgte planem zyskaja na swojej wartosci w wyniku planistycznej zmiany
przeznaczenia. Umozliwienie realizacji na podstawie planu miejscowego réznorodnych form
zainwestowania przy jednoczesnym rozwoju infrastrukturalnym wywola szereg skutkéw
korzystnych w zakresie rozwoju gospodarczego i spoteczno-ekonomicznego miasta Konstancin-
Jeziorna oraz zwigkszajacych walory ekonomiczne tej przestrzeni.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat uzgodniony z wiasciwymi
organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczeristwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wuogdlniony cel dgzen i dzialan,
uwzgledniajqcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwiqzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaly uwzglednione w miejscowym planie
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zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego poprzez wyznaczenie terenéw
drég publicznych, terendw zieleni urzadzonej oraz terenu lesnego.

Uwzglednienie potrzeb z zakresu rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych ma miejsce w planie poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

Zapewnienie udzialu spoleczeiistva w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej
jest zapewnione na podstawie przepisow art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

— skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1,

— uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9,

— zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu —
art. 18.

Procedura sporzadzenia planu jest prowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

W trakcie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Skolimowa wschodniego zachowano jawnos$é i przejrzystos¢ procedur planistycznych.
W celu uwzglednienia potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci wskazano w planie na zaopatrzenic w wodg¢ z gminnej sieci
wodociggowej.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazyl 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. Do przygotowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sporzadzono  opracowanie  ekofizjograficzne  podstawowe, prognozg  oddziatywania
na $rodowisko oraz prognozg skutkéw finansowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego
obejmuje obszar znajdujacy si¢ w granicach jednostki osadniczej miasta Konstancin-Jeziorna,
gdzie w czesci potudniowej zostata juz wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna.
Tereny niezainwestowane sg przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, tereny zabudowy ustugowe;j
i mieszkaniowej jednorodzinnej. Zwigkszone zainwestowanie terenu objgtego planem przyczyni
sie do wyksztalcenia nowej struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktéra begdzie ksztaltowana
w oparciu o wyznaczone tereny drég publicznych oraz ustalenia okreslone dla poszczegolnych
terenow. Wyksztatcenie w oparciu o plan zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej umozliwi
swobodne przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystéw, dostgp do ustug, zieleni urzgdzonej
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i znajdujgcych si¢ przy ul. Piaseczynskiej/Putaskiego przystankéw komunikacji zbiorowe;,
minimalizujagc tym samym transportochlonno$¢ ukiadu przestrzennego. Ponadto warto
podkresli¢, ze w niedalekiej przysztosci w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
Metropolii ~ Warszawskiej planuje  sie¢ realizacj¢  Sciezki rowerowej w  ulicy
Pulaskiego / Piaseczynskiej. Dodatkowo przez obszar planu przewidywane jest poprowadzenie
Sciezki rowerowej prowadzacej w kierunku parku zdrojowego w Konstancinie-Jeziornie.
Ustalenia planu umozliwiajg przebudowe istniejacych elementéw ukladu komunikacyjnego
w celu dostosowania ich do potrzeb 0séb niepetnosprawnych.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa
wschodniego jest czg$ciowo wyposazony pod wzgledem infrastrukturalnym. Dla terenéw
niewyposazonych w stopniu wystarczajacym w infrastruktur¢ techniczng istnieje mozliwos¢ jej
rozbudowy i przytaczenia do sieci.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢ta uchwate
Nr 890/VI1/49/2018 w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.
Ztresci w/w analizy wynika, Zze obszar objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego czgsciowo objety jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna - ETAP 1, zatwierdzonym
uchwatg Nr 99/V1/12/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 czerwca 2011 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna - ETAP I, opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego
Nr 181 poz. 5589 z dnia 4 pazdziernika 2011 r. W wyniku analizy zgodnosci obowigzujacego
planu z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z przepisami
odrebnymi stwierdzono, ze plan wymaga aktualizacji w zakresie dotyczacym w szczeg6lnosci
terendw i obszarow gorniczych — nastgpila zmiana przebiegu granicy wymienionego terenu
i obszaru.

Pozostata cze$¢ obszaru objetego planem miejscowym terenu Skolimowa wschodniego
nie znajduje si¢ w zasiggu obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W ww. ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz plandw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna
wskazano, ze dla wigkszosci przedmiotowego obszaru jest opracowywany projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” Uzdrowiska i terendw przylegtych - II etap
(Uchwata Nr 541/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 maja 2006
zmieniona Uchwalg nr 41/V1/7/2011 z dnia 30 marca 2011 r.). W dniu 1 czerwca 2016 r. Rada
Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta Uchwate Nr 309/VI1I/20/2016 w sprawie odstgpienia od
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska
iterenow przyleglych — etap II. W tym samym dniu podjeta zostata roéwniez Uchwala
Nr310/VII/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa
wschodniego, ktory swymi granicami obejmuje obszar nieco szerszy niz wczesniej
opracowywany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,A”
Uzdrowiska i terendw przylegtych - 11 etap.
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Realizacja ustalefi okreslonych w projekcie planu bedzie si¢ wigzata z poniesieniem przez
gming kosztdw zwigzanych z realizacja drég publicznych oraz wyposazeniem terenu
nieuzbrojonego w petni w infrastruktur¢ techniczng w odpowiednig infrastrukturg techniczna.
Szczegétowy wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, zostat okreslony w Prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Skolimowa wschodniego.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym uchwatg Nr 97/111/17/99
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r., obszar objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa wschodniego znajduje si¢ w strefie
urbanizacji (Ua), w strefie rozwoju (Ur), w strefie ochrony ekologicznej (2E). W granicach
analizowanego terenu obowigzujace studium przewiduje réwniez tereny drog, w tym droge
wojewddzka Nr 721, droge powiatowa (ul. Chylicka) oraz droge gminng (ul. Kabacka).
Wyznaczony jest rowniez teren obstugi technicznej w zakresu elektroenergetyki (EE).

Strefa urbanizacji Ua (adaptowanej zabudowy) obejmuje tereny istniejacego, adaptowanego
zainwestowania, w tym zawierajgce rezerwy na uzupelnienie zabudowy. Dopuszcza sig realizacje
zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ustug o uciazliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki.

Strefa _rozwoju Ur — (projektowanej zabudowy) obejmuje tereny uzupelniajgce istniejacg
zabudowe. W strefie obowigzuje realizacja w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Dopuszcza si¢ realizacje mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, ustug
i funkcji produkcyjnej. Ustugi i zaklady produkcyjne moggce stwarza¢ ucigzliwos¢ dia
srodowiska lokalizowane jedynie poza strefs B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki (bez zewngtrznej strefy ochronnej). Nieprzekraczalna
wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym. Nalezy dazy¢ do
petnego uzbrojenia bezpiecznego ekologicznie.

Strefa ochrony ekologicznej 2E — obejmuje tereny obnizen pradolinnych i starorzeczy w obrgbie
terasy zalewowej i nadzalewowej rzeki Wisty, w tym dolina rzeki Jeziorki, z wodami i zielenig —
w wigkszosci w granicach obszaru chronionego krajobrazu. Tereny niezabudowane. W strefie
obowiazuje:

—zakaz zabudowy oraz warunki zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego
w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa
warszawskiego,

—dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy zagrodowej i zwigzanej z produkcjg rolng
(rozbudowa i wymiana budynkow w ramach istniejacego siedliska),

—dopuszcza si¢ realizacje urzadzen rekreacji i wypoczynku (UT) pod warunkiem uzyskania
zgody Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody.

Szczegdlnie starannego zagospodarowania wymaga dolina rzeki Jeziorki, odcinek przylegajacy
do dzielnicy uzdrowiskowej. Powinien on docelowo przybra¢ forme parku z urzgdzeniami
rekreacyjnymi (Sciezki zdrowia) i elementami malej architektury (altanki, tawki, rzezby itp.).
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Skolimowa Wschodniego wylozony do publicznego wgladu w dniach
od 14 grudnia 2021 r. do dnia 4 stycznia 2022 r.

W uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektéw kubaturowych, $cisle
zwigzanych z funkcja uzdrowiska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Teren obsiugi technicznej w zakresie elektroenergetyki (EE) — studium nie wprowadza
szczegdtowych ustalen dla terenu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu Skolimowa wschodniego nie naruszaja ustalen ww. studium.
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