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Uzasadnienie

do uchwały nr ... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla działki o nr ewid. 15/15 z obrębu ewid.
0010 Kawęczynek-Borowrina

Miejscowy plan zagospodarowania dla działki o nr ewid. 15/15 z obrębu ewid. 0010 Kawęczynek
Borowina, jest sporządzany w związku z uchwałą 332/VIII/24/2021 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z dnia 24 lutego 2021 r. Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
zasady jego sporządzania określają przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego następuje ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz określenie sposobów zagospodarowania i warunków
zabudowy terenu. Burmistrz sporządza projekt planu miejscowego, zawierający część tekstową i
graficzną, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrębnymi, odnoszącymi się do obszaru
objętego planem, wraz z uzasadnieniem.

Zgodnie z art. I ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzględnia się zwłaszcza
wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne
i krajobrazowe, wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów
rolnych i leśnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury
współczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób
ze szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo własności,
potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie
rozwoju inflastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziału
społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
użyciu środków komunikacji elektronicznej, zachowanie jawności i przejrzystości procedur
planistycznych, potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia
ludności. Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyżej ustawy ładem przestrzennym jest takie
ukształtowanie przestrzeni, które tworzy harmonijną całość oraz uwzględnia w uporządkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze,
środowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne. Na kształtowanie przestrzeni zgodnie z
wymogami ładu przestrzennego będą mieć wpływ przede wszystkim przepisy odrębne z zakresu
szeroko rozumianego prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczące m.in.
budynków, dróg, urządzeń infrastruktury technicznej, a także określające zasady zagospodarowania
działek budowlanych. Zgodnie z 4 pkt 2 rozporządzenia 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 dotyczące zasad ochrony i kształtowania
ładu przestrzennego powinny zawierać określenie cech elementów zagospodarowania przestrzennego,
które wymagają ochrony, określenie cech elementów zagospodarowania przestrzennego, które
wymagają ukształtowania lub rewaloryzacji, oraz określenie nakazów, zakazów, dopuszczeń i
ograniczeń w zagospodarowaniu terenów. W planie miejscowym będącym przedmiotem uchwały w
nawiązaniu do istniejącego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usług nieuciążliwych, oznaczony na rysunku planu
symbolem MN/U.

Jednocześnie dla wyżej wymienionego terenu ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskaźniki
kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiając zasady zagospodarowania
uwzględniono wymagania wynikające m.in. z przepisów dot. Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, otuliny11Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz zasad polityki przestrzennej
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określonych w obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Ponadto w planie uwzględniono wymogi dotyczące ochrony walorów krajobrazowych oraz
wymagania dotyczące ochrony środowiska. Przejawia się to wprowadzeniem do tekstu uchwały
przepisów dotyczących m.in. udziału powierzchni biologicznie czynnej. W planie wprowadzono także
przepisy dotyczące lokalizowania przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko
zakazując co do zasady ich lokalizacji (z opisanymi wyjątkami). Na omawianym obszarze nie
występują zabytki objęte ochroną na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków
i opiece nad zabytkami oraz dobra kultury współczesnej. Wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami są realizowane
głównie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgód na zabudowę terenów. Jednakże również
w planie miejscowym określono niektóre wymagania mające wpływ na spełnienie wyżej
wymienionych wymagań. Należy w tym miejscu wskazać na obowiązek zachowania udziału
powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia ścieków docelowo do sieci kanalizacji gminnej.
Stopień realizacji potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami zależał będzie od rodzaju realizowanej
zabudowy. Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni są takie cechy przestrzeni, które można określić
w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygnięcia dotyczące przeznaczenia terenów na określone cele
powinny dążyć do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru
uwzględniającego ograniczenia przyrodnicze, środowiskowe i inne występujące w danym obszarze.
Jednocześnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygnięć należy brać pod uwagę ewentualne skutki
finansowe uchwalenia planu, o których mowa poniżej (patrz pkt 3 uzasadnienia). Ustalając
przeznaczenie terenu i określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania z terenu, brano
pod uwagę zarówno interes publiczny jaki interesy prywatne.

Po przystąpieniu do sporządzenia planu Burmistrz obwieścił o możliwości składania wniosków do
projektu planu oraz zawiadomił instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej
możliwości.

Projekt planu jest zgodny z wynikami zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin
Jeziorna.

Wpływ ną finanse publiczne, w tym na budżet gminy został, określony w prognozie skutków
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporządzonej
w oparcu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutków finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczących
dochodów i wydatków gminy.

Prognoza skutków finansowych zawiera w szczególności:

a) prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
własne i wydatki gminy, w tym na wpływy z podatku od nieruchomości i inne dochody związane
z obrotem nieruchomościami gminy oraz na opłaty i odszkodowania związane z uniemożliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomości lub jej części w sposób dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a także z obniżeniem wartości nieruchomości;

b) prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań
własnych gminy;
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c) wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego,
wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutków finansowych mają charakter szacunkowy i służą wyłącznie do
ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych związanych
z obowiązywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte
w prognozie przyjęto orientacyjnie i mogą one podlegać weryfikacji w czasie ze względu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnętrzne uwarunkowania
niezależne od samorządu terytorialnego. Do skutków finansowych przedmiotowego planu zalicza się:

a) dochody z opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości;

b) dochody z podatku od nieruchomości;

c) wydatki związane z wykupem terenów przeznaczonych pod drogi publiczne i realizację sieci
infrastruktury technicznej.

Sposób realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do
zadań własnych gminy, oraz zasady ich finansowania określa załącznik nr 3 do uchwały.

Realizacja inwestycji przebiegać będzie zgodnie z obowiązującymi przepisami w tym m.in. ustawą
prawo budowlane, ustawą o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków,
ustawą Prawo ochrony środowiska, ustawą o zamówieniach publicznych oraz ustawą o finansach
publicznych. Sposób realizacji inwestycji określonych w 1 ust. 2 może ulegać modyfikacji wraz
z dokonującym się postępem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadą stosowania najlepszej
dostępnej techniki określonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
środowiska, o ile nie stanowi to naruszenia przepisów planu.
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