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UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .....ccocvviinnnnnenn. Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ..............
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-
zachodniej cz¢Sci miasta Konstancin-Jeziorna — etap S.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej
czeSci miasta Konstancin-Jezioma — etap 5 zostal opracowywany na podstawie uchwaty
Nr 199/VI/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
poinocno-zachodniej czg¢sci miasta Konstancin - Jeziorna, zmienionej Uchwala
Nr 449/V1I/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.
i Uchwala Nr 548/VIl/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz
w zwiazku  z Rozstrzygnigciem Nadzorczym Nr WNP-1.4131.87.2018.MO Wojewody
Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pdéinocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 nie narusza ustalefi studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwala
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku.

W projekcie planu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przeznaczono powierzchnie
terenéw otwartych, dotychczas niezainwestowanych. Projekt miejscowego planu respektuje
istniejace rozwigzania komunikacyjne.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie z wymaganiami okreslonymi
art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r. poz. 741 z pézn. zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy okre$la zasady %adu przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki
i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska. W obszarze
objetym planem miejscowym nie s3 zlokalizowane grunty wymagajace uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze i niele$ne. W granicy miejscowego planu nie znajdujg
si¢ zadne formy ochrony przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej
— na obszarze planu nie wystgpuja zabytki ani dobra kultury wspdlczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
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negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym rozpatrzono wnioski wiascicieli
gruntow;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10)potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
— sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modemizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

11)zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po
przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta zawiadomiono o przystapieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci skladania wnioskow. Wnioski mogly by¢ skladane
réwniez przy uzyciu $Srodkéw komunikacji elektronicznej;

12)zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$é zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszen Urzg¢du Miasta;

13)potrzebeg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
— sporzadzony plan miejscowy zapewnia uzyskanie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreélajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

Przy okre$laniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wiascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym, zostaly przeanalizowane wnioski, ktére
zostaly ztozone w trakcie procedury planistycznej, biorac pod uwage aspekty ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:
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1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci uktadu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych

i rowerzystow;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostgpem do sieci
komunikacyjnej, wyposazonej w sieci wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe
oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2014-2018”, przyje¢tej uchwalg Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 890/VI1/49/2018 z dnia 10 paZdziernika 2018 r.

Plan miejscowy uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terendw w oparciu o projektowanie uniwersalne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy - przyjecie projektu planu moze wplynaé
na finanse publiczne, w tym budzet gminy m.in. poprzez:

1) wplyw z renty planistycznej,

2) wplyw z podatku od nieruchomosci,

3) wplyw z podatku z czynnosci cywilnoprawnych,

4) wydatki zwiazane z wykupem gruntéw pod drogi,

5) wydatki zwigzane budowg drég,

6) wydatki zwiazane z budowa infrastruktury technicznej.

Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, zostal oszacowany w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza
dochodéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,renta planistyczna™) i wzrostu
podatku od nieruchomosci oraz zwiazanych z obrotem nieruchomosciami (podatek od czynnosci
cywilnoprawnych).

Granica obszaru objetego planem zostala oznaczona symbolem graficznym na rysunku
planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaly w sprawie ww.
planu. Projekt planu miejscowego ustala teren budowlany przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn.
zm.) ustala m.in. zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i
infrastruktury  technicznej. Przyjete rozwiazania projektowe zapewnig mozliwosé
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.
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Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych

okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgta Uchwalg Nr 199/VI/21/2012 z dnia 23 marca
2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania
przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej cz¢éci miasta Konstancin-Jeziorna;

2. Zawiadomiono na pi§mie o podjeciu ww. uchwatly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

3. Ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly
o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow;

4. Sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko;
5. Uzyskano opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6. Dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

7. Uzyskano niezbedne zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

8. W dniu 14.09.2016 r. ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wylozono projekt wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego
wgladu w dniach od 3 pazdziernika 2016 r. do 24 pazdziernika 2016 r., zorganizowano
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu
10.10.2016r.;

9. Wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 7 listopada 2016 r.;

10. Do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu wptynety 62 uwagi, ktére zostaty
rozstrzygnigte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

11. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podje¢ta uchwaty Nr 449/V11/27/2017 z dnia 8 lutego
2017 r. oraz Nr 548/VI1/35/2017 z dnia S lipca 2017 r., ktére zmienily pierwotng uchwate
intencyjng — tym samym podzielono sporzadzanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna na etapy;

12. Wydzielono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
poinocnozachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap S oraz wprowadzono do niego
zmiany wynikajace z rozpatrzenia uwag zlozonych podczas wylozenia do publicznego
wgladu;

13. W wymaganym zakresie powtdrzono proces uzgadniania i opiniowania projektu planu;

14. W dniu 14 listopada 2017 r. ogloszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do
publicznego wgladu i wylozono projekt wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu w dniach od 19 grudnia 2017 r. do 17 stycznia 2018 r., zorganizowano




dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwiazaniami w dniu 8
stycznia 2018 r.;

15. Wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 31 stycznia 2018 r.;

16. Do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu wptyngly 2 uwagi, ktére zostaty
rozstrzygniete przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

17. W skutek rozstrzygnigcia uwag zaistniata konieczno$¢ wprowadzenia zmian w projekcie
planu oraz ponownego wytozenia planu do publicznego wgladu;

18. W dniu 21.02.2018 r. ogtoszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wylozono projekt wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko do publicznego
wgladu w dniach od 5 marca 2018 r. do 26 marca 2018 r. zorganizowano dyskusj¢ publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 20 marca 2018 r.;

19. Wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 9 kwietnia 2018 r.;

20. Do wyltozonego do publicznego wgladu projektu planu nie wptyneta zadna uwaga;

21. Przedstawiono projekt planu Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna celem uchwalenia;

22. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna przyjeta uchwalg nr 802/V1I/45/2018 z dnia 6 czerwca
2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
poétocnozachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5;

23. Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygni¢gciem Nadzorczym Nr WNP-1.4131.87.2018. MO
z dnia 29 czerwca 2018 r. stwierdzil niewazno§é Uchwaty Nr 802/VI1/45/2018 Rady Miejskie;j
Konstancin-Jeziorna z 6 czerwca 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru péinocno - zachodniej czg$ci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5
w zakresie terenu oznaczonego symbolem MN 3;

24. Wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikajace z rozstrzygnigcia
nadzorczego Wojewody Mazowieckiego;

25. Dokonano niezbgdnego uzgodnienia projektu planu miejscowego.

Procedura planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.)
z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko ( Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 z p6zn. zm.).

Biorgc pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna projekt
uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru péinocno -
zachodniej czg¢sci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie
stanowit nalezyta podstawe formalna i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.
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