Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terenéw
przylegtych — etap 3, wytozony do publicznego wgladu w dnia od 2 maja 2022 r. do dnia 23 maja 2022 r

UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr...........Rady Miejskiej Konstancin-Jeziornaz dnia .......ccccceevvennns w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Stomczyna Zachodniego
i terenow przylegtych — etap 3
na podstawie art.15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Zgodnie z podjetg uchwatg Nr 181/VI/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
1 lutego 2012 roku, zmieniong uchwatg Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7 marca 2013 roku oraz uchwatg nr
312/VIIl/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r. przystgpiono do sporzadzania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Stomczyna Zachodniego i terendw przylegtych
oraz jego etapowania. Dla obszaru, ktorego dotyczy uchwata nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, gdyz miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-
Jeziorna zatwierdzony uchwatg nr 1X/34/85 Rady Narodowej Miasta i Gminy w Konstancinie —
Jeziornie z dnia 17 lipca 1985 r. zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z péin. zm.) z dniem
31.12.2003 r. stracit mocobowigzujaca.

W wyniku realizacji uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu zostat opracowany
projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko i prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 123 ha pofozony jest
w potudniowej czesci gminy Konstancin Jeziorna, w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowe] uzdrowiska
Konstancin — Jeziorna. Ograniczony jest pétnocno — zachodnig granica dziatki o nr ew. 87 z obrebu
ewidencyjnego Obory — tyczyn, od wschodu grania przebiega po granicach dziatek ewidencyjnych
w odlegtosci ok 150 m od ulicy Wilanowskiej, od potudnia granica miedzy obrebami ewidencyjnymi
Stomczyn i Turowice oraz Stomczyn i Kaweczynek Borowina, od zachodu granicag miedzy obrebami
ewidencyjnymi Stomczyn i Obory tyczyn oraz zachodnia granicg dziatek o nr ewidencyjnym 88/1
i 88/1 z obrebu Oborytyczyn.

Zgodnie z Uchwatg Nr 97/H1/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999r. w sprawie przyjecia studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego znajduje sie w trzech strefach:

1) strefie przewidzianej do urbanizacji,

2) strefie ochrony wartoscirolniczych,

3) strefie ochrony ekologicznej otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego
i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Strefa projektowanej zabudowy Ur (przewidziana do urbanizacji).
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terenéw
przylegtych —etap 3, wylozony do publicznego wgladu w dnia od 2 maja 2022 r. do dnia 23 maja 2022 r.
1) Obowigzuje realizacja w oparciu o miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

2) Dopuszcza sie realizacje mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, ustug
i funkcji produkcyjnej.

3) Ustugi i zaktady produkcyjne mogace stwarza¢ ucigzliwos¢ dla srodowiska
lokalizowane jedynie poza strefg B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci nie
wykraczajgcej poza granice dziatki (bez zewnetrznej strefy ochronnej).

4) Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym), dla zabudowy wiejskiej postulowana wysoko$¢ — 2 kondygnacje
(1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym).

Strefa ochrony ekologicznej 3E.

1) Strefa obejmuje obszar lesny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling,
objety szczegdlng ochrong srodowiska przyrodniczego.

2) W strefie obowigzujg postanowienia zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody
Warszawskiego w spawie utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobrazowego z dnia
1 czerwca 1993 r.

3) Nalezy dazy¢ do petnego uzbrojenia bezpiecznego ekologicznie.

Strefa ochrony wartosci rolniczych R.

1) Strefa ochrony wartosci rolniczych obejmuje tereny upraw rolnych, bez prawa
zabudowy.

2) W strefie dopuszcza sie: adaptacje istniejgcej, rozproszonej zabudowy zagrodowej
i letniskowej (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejgcego siedliska).

3) Teren 2R{Ur) — rejon Stomczyna, dopuszcza sie docelowa ekstensywng zabudowe
terenu, na duzych dziatkach (1500-3000 m2), z udziatem zieleni, nawet z mozliwoscig
dolesien. Zakaz zwartej zabudowy mieszkaniowej na mafych dziatkach.

Przystgpienie do sporzgdzania planu uzasadnione bylo ograniczong mozliwoscig optymalnego
wykorzystania terendw oraz realizacji obiektéw budowlanych na przedmiotowym terenie. Liczne
whnioski ztozone przez wiascicieli dziatek objetych projektem planu jednoznacznie wskazywaty na
utrate dotychczasowego rolniczego charakteru tego obszaru, faktyczne odtogowanie gruntéw rolnych
oraz sukcesywna rozbudowe zabudowy siedliskowej w kierunku wolnostojacej zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej. Projekt miejscowego planu zagospodarowania stanowi
zatem odzwierciedlenie potrzeb i oczekiwan mieszkancéw tego terenu.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania
i zabudowy terendw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych, przyjmujac  zachowanie tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen. Realizacja ustalen planu z zakresu
przeznaczenia terenu czy prawidtowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejagcym ukfadem

komunikacyjnym miasta przyczyni sie do znaczacej poprawy stanu zagospodarowania tego terenu,
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uwzgledniajacego relacje z terenami otaczajgcymi.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzgdzania
okreslajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{Dz. U. z 2022 r. poz. 503). Zgodnie z art. 4 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$é tekstowg i graficznag, zgodnie z zapisami
studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem, wraz z
uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegdlnosci:

1) sposéb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ 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 sie sposob realizacji nastepujgcych
wymogow:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takie potrzeby
0s6b ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r.
0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz.1696);

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatu spoteczeistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu s$Srodkow komunikacji
elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia

ludnosci.
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Sposdb realizacji wymogodéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Pojecie tadu przestrzennego zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérg przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie

uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych

relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,

srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z

wymogami fadu przestrzennego beda mie¢ wplyw przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego

prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkdéw, drég,

urzadzenn infrastruktury technicznej, a takie okreslajace zasady zagospodarowania dziatek

budowlanych. Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w

sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz.

U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja

ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg

uksztattowania irewaloryzacji oraz okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w

zagospodarowaniu terenéw. W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do

istniejgcego zagospodarowania ustalono nastepujgce przeznaczenia:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN;

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej MNU;

tereny lasu ZL;

tereny zieleni urzadzonej ZP;

tereny wéd powierzchniowych WS;

tereny rolne R;

tereny komunikacji — drog publicznych klasy zbiorczej KDZ oraz dojazdowej KDD.

tereny ciggéw pieszych — KP.

Jednoczesnie, dla kazdego z wyzej wymienionych terendw okreslono linie rozgraniczajace tereny

0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy,

wskazniki zagospodarowania terendw i parametry ksztattowania zabudowy (w tym minimalng

powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, wskazniki intensywnoéci zabudowy, wielkos¢

powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziat powierzchni biologicznie czynnej w

odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej i maksymalng wysokos¢ zabudowy) oraz wymagania

dotyczace kolorystki i materiatéw wykonczeniowych zabudowy. Ustanawiajac wyzej wymienione

zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajagce m.in. z ochrony pozarowej
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przylegtych — etap 3, wytozony do publicznego wgladu w dnia od 2 maja 2022 r. do dnia 23 maja 2022 r.
zabudowy realizowanej w sasiedztwie terendw lesnych czy zachowania odlegtosci zabudowy od linii
rozgraniczajgcej drdg publicznych.

Whyktadni pojecia waloréw krajobrazowych nalezy doszukiwaé sie w przepisach ustawy
oochronie przyrody, gdzie zostato zdefiniowane pojecie ,ochrona krajobrazowa” oraz
wymienione zostaty prawne formy ochrony waloréow krajobrazowych. Obszar objety projektem planu
czesciowo znajduje sie w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. WOCHK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy sie
krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania
potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petniong funkcja korytarzy ekologicznych. W
WOCHK wprowadzono ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosysteméw lesnych, ladowych
iwodnych, w tym w szczegdlnosci zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celéw gospodarczych skat,
skamieniatosci, mineratow i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe
terenu.

Ustalenia planu uwzgledniajg wartosé przyrodnicza przedmiotowego obszaru oraz walory
terendw sasiadujacych — projektowane przeznaczenie terendw jest zgodne z ich specyfika. W obrebie
otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu dopuszczono rozwdj zabudowy, ale jedynie wolnostojacej, jednorodzinnej,
o ekstensywnym charakterze. Uwzglednienie w planie wymogdéw dotyczacych waloréw
architektonicznych i krajobrazowych przejawia sie réwniez wprowadzeniem ustale dotyczacych
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw, w tym zasad dotyczacych rozmieszczania
i parametréw reklam, lokalizowania ogrodzen oraz wymagan dotyczacych kolorystyki i materiatow
wykoniczeniowych zabudowy. W planie wprowadzono réwniez zapisy ograniczajgce dopuszczalng
wysokosé zabudowy, ktdra nie powinna przekroczyé 11m dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,
za$ dla zabudowy gospodarczej i garazowej 6m.

Uwzglednienie w planie wymogéw dotyczacych ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych przejawia sie wprowadzeniem:

— zapiséw dotyczacych lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco lub potencjalnie
znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, co do zasady zakazujac ich lokalizacji
(z opisanymi wyjatkami);

— ustalen dotyczacych ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednia kwalifikacje
terenow);

— przepisow dotyczgcych nakazu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

~ nakazu oddalenia o minimum 25 m projektowanej zabudowy od granicy

komplekséw lesnych Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
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— zachowanie 100% udziatu powierzchni biologicznie czynnej na istniejacym terenie
le$nym;

— nakazu zachowania strefy ochronnej min. 15m wokét pomnika przyrody;

— ustalen w zakresie istniejgcego ukladu hydrograficznego i ochrony wod przed
zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi, w tym m.in. nakazu zachowania
istniejacych zbiornikdéw i ciekdw wodnych oraz utrzymania ciggtosci przeptywu wod
czy zakazu realizacji kondygnacji podziemnych na terenie catego obszaru objetego
planem.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leénych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326). Przepisy ww.
ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Na potrzeby opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano
zgode na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych klasy Il o powierzchni 40,86 ha, gruntéw rolnych
klasy llib o powierzchni 0,8746 ha, gruntéw rolnych klasy IV o powierzchni 54,08 ha-na cele
nierolnicze oraz gruntéw lesnych o powierzchni 1,0170 ha-na cele nielesne.

W obszarze objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspdiczesnej, a takze obiekty objete
ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.
U.z 2021 r. poz. 710 z pdin. zm.).

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenristwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osodb
niepetnosprawnych sg realizowane gféwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgéd na
zabudowe terenodw, jednakze w planie miejscowym niektére ustalenia majg wptyw na ich spetnienie.
Nalezy w tym miejscu wskazaé zasady lokalizacji i form ogrodzen, obowigzek zachowania udziatu
powierzchni biologicznie czynnej czy nakaz docelowego podtgczenia do sieci kanalizacji gminnej. Plan
zaktada réwniez zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w odlegtosci do
17,5m i zakaz lokalizacji nowej zabudowy wolnostojgcej niemieszkalnej w odlegtosci do 15m w obie
strony od osi gazociggu wysokiego cisnienia oraz zakaz zabudowy na terenach wdd
powierzchniowych, terenach rolniczych, terenie zieleni urzadzonej i terenach lasow. Stopien realizacji
potrzeb os6b niepetnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegélnosci
obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyt ewentualnych obiektéw uzytecznosci
publicznej realizowanych na podstawie przepiséw planu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajgce z przepiséw odrebnych, w tym z ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym uzdrowiskach i ohszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1301) oraz z obowigzujgcego
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. i zmienionego uchwatg nr 189/VIIl/15/2020 z dnia

26 lutego 2020 r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w
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strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktérej procentowy udziat terendw zieleni wynosi nie mniej niz
45% powierzchni strefy oraz w ktérej zabrania sie m.in. lokalizowania zaktadéw przemystowych czy
prowadzenia dziatat majacych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny

oraz wtasciwosci lecznicze klimatu.

Przez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumieé takie cechy przestrzeni, ktére moina
okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. W aspekcie rozstrzygnie¢ planistycznych — przeznaczanie
terendw na okreslone cele powinno dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego
danego obszaru uwzgledniajgcego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe i inne wystepujace
w danym obszarze. Rozstrzygniecia planu uwzgledniajg ekonomike przestrzeni poprzez racjonalne
wykorzystanie istniejgcych elementéw wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy
wyznaczaniu nowych terendw budowlanych, w tym optymalne powigzanie sieci drég projektowanych
z istniejgcymi.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, Burmistrz Miasta i Gminy zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat sie do
zgtoszonych wnioskéw, dotyczacych przewainie zmiany przeznaczenia dziatek z rolnych na
budowlane. Parametry nowo wydzielanych dotad dziatek jednoznacznie wskazywaty na cel
dokonujacych sie podziatéw geodezyjnych — w kierunku dziatek z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowq. Pozostawianie enklaw gruntéw nie wylgczonych z produkcji rolnej w sasiedztwie
terendw zagospodarowanych badz przeznaczonych do zabudowy byto zatem nieuzasadnione.

Poszanowanie praw wiasnosci w planie wyraza sie wyznaczeniem linii rozgraniczajacych tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa, w uporzadkowanych relacjach
w stosunku do inwestycji celu publicznego oraz wywazeniem intereséw publicznych i prywatnych
poprzez tylko bezwzglednie uzasadnione ograniczanie prawa wifasciciela w prawie do korzystania
z nieruchomosci celem pozyskania terenéw pod infrastrukture drogowa.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczjca
role odgrywaja prawne gwarancje udziatu spotfeczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajag wtadzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesdw indywidualnych,
ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak réwniez prawa
miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura skfadania uwag i wnioskéw
odbywa sie dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku. W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat
udziat spoteczeristwa na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie
$rodowiska oraz ocenach oddziatywania na S$rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po przystapieniu do sporzadzania planu Burmistrz obwiescit

0 mozliwosci sktadania wnioskéow do projektu planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terendw

przylegtych —etap 3, wytozony do publicznego wgladu w dnia od 2 maja 2022 r. do dnia 23 maja 2022 r.
opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci. Nastepnie po opracowaniu projektu planu wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu, projekt
zostanie skierowany do opiniowania i uzgodnien oraz zostanie wyltozony do publicznego wgladu. Na
poszczegblnych etapach opracowania projektu planu zasiega sie opinii komisji powotanych przy
Radzie Miejskiej Konstancin Jeziorna. Dziatania te zapewniajg jawno$ci i przejrzystosci procedury
opracowania planu oraz umotzliwiajg udziat spoteczeristwa w tych pracach.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie réwniez potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. W przedmiotowym planie
ustalono docelowe zaopatrzenie terenu w wode z sukcesywnie rozbudowywanej gminnej sieci
wodociggowej oraz dopuszczenie do czasu realizacji sieci wodociggowej korzystanie z istniejacych
uje¢ indywidualnych dla zabudowy istniejacej w dniu wejicia w zycie planu. W zakresie rozwoju
infrastruktury  technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ustala sie mozliwosc¢ realizacji na catym obszarze objetym planem
infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej, w uwzglednieniem przepisdw odrebnych
dotyczgcych w szczegélnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

Procedura planistyczna sporzgdzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami prawa, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.

Zgodnosé w wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna, dokonana w
celu oceny aktualnoéci studium i planéw miejscowych przyjeta uchwatg Nr 890/V11/49/2018 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 paidziernika 2018r. zaktada potrzebe dokonania zmiany
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Konstancin — Jeziorna, przyjetego uchwatg nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna 2 paZdziernika podjefa uchwate Nr
585/1V/38/2006 w sprawie przystapienia do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna. Procedura planistyczna
dotyczaca zmiany Studium jest na etapie opiniowania i uzgodnien.

Rada Miejska Konstancin-Jeziorna zdecydowata o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenéw przylegtych —
uchwatag Nr 181/V1/20/2012 z dnia 01 lutego 2012r., zmienionej uchwatg Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7
marca 2013r. oraz uchwatg nr 312/VII1/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 .

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreélenie

sppsobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terenow

przylegtych —etap 3, wytozony do publicznego wgladu w dnia od 2 maja 2022 r. do dnia 23 maja 2022 r.

zabudowy i zagospodarowania terenu. Liczba wydawanych decyzji w sotectwie Stomczyn,
dotyczacych gtéwnie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jednoznacznie wskazuje na
potrzebe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — w przeciwnym razie

nalezy spodziewac¢ sie rozproszonej zabudowy, lokalizowanej w oparciu o decyzje indywidualne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Do przewidywanych konsekwencji finansowych uchwalenia przedmiotowego planu dotyczacych
dochoddéw i wydatkow gminy zalicza sie w szczegdlnosci:

— wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi
publiczne, ktdrych realizacja stanowic bedzie zadanie wiasne gminy;

— wydatki zwigzane z budowa w/w drdg — urzadzenie pasa drogowego;

— wydatki zwigzane z realizacjg ciggu pieszego KP1 w ciagu ul. Snieznej;

— wydatki zwigzane z realizacjg inzynierii miejskiej w ciggu drég publicznych, w
szczegdblnosci kanalizacji i wodociggow — w zakresie w jakim stanowig zadania
wiasne gminy;

— dochody z podatku od nieruchomosci;

— dochody z optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Realizacje te zostang roztozone na budzet gminy w kolejnych latach po uchwaleniu planu.
Do ww. skutkdw finansowych nie zalicza sie wydatkdw ponoszonych przez inne podmioty, w
tym wydatkéw ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych pod drogi powiatowe przez Powiat

Piaseczynski.
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