Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obregbu ewidencyjnego Kaweczyn —
cze$¢ wschodnia — przekazany do uzgodnien- 20.11.2025 r.

UZASADNIENIE sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obre¢bu ewidencyjnego Kaweczyn — cz¢s¢ wschodnia, stosownie do art. 15
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130
Z pozn. zm.)

1. Podstawa podjecia uchwaly.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), zwanej dalej ustawa, w zwigzku z art.
20 ust. 1 ustawy, przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obrgbu ewidencyjnego Kawgczyn — cz¢s¢ wschodnia.

Przedmiotowa uchwata Nr 383/VII/24/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26
pazdziernika 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowywania przestrzennego obrgbu ewidencyjnego Kaweczyn — cze$S¢ wschodnia
wypetnia dyspozycje zawarte w uchwale , zwanej dalej ,,Projektem planu”.

Projekt planu zostal wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy i zawiera
elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylaczeniem z uwagi na brak
wystepowania:

1) zasad ochrony débr kultury wspoétczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1sposobow zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia, krajobrazéw priorytetowych.

Co wynika z faktu, iz w granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego nie
wystepuja takie elementy jak: dobra kultury wspoélczesnej, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Zatacznikami do uchwaty sg:
1) rysunek planu w skali 1: 1 000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnig¢cia o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania -
zalgcznik nr 3 do uchwaty.

4) dane przestrzenne — stanowigce zatacznik nr 4.

Projekt planu nie narusza ustalen 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 1999 r., zwanej dalej ,,Studium”.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta
1 gminy Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin - Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. obszar objety projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrgbu ewidencyjnego Kawegczyn — czg$¢ wschodnia, lezy
w nastepujacych strefach:
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Strefa urbanizacji Ua (adaptowanej zabudowy), gdzie obowiazuje adaptacja istniejacej
zabudowy, (w wyznaczonych ciggach i zespotach zabudowy wiejskiej dopuszcza si¢ wymiang
budynkow i uzupelnianie w ramach siedliska, réwniez wydzielanie — wzdluz drogi — nowych
dziatek budowlanych); w obrebie tej strefy dopuszcza si¢ realizacje zabudowy mieszkalnej —
zagrodowej 1 jednorodzinnej oraz ustug o uciazliwo$ci nie wykraczajacej poza granice dziatki.

Strefa rozwoju — Ur (projektowanej zabudowy), uzupehniajacej istniejaca zabudowe
w miescie 1 na terenach wiejskich; Dopuszcza si¢ realizacj¢ mieszkalnictwa jednorodzinnego,
zagrodowego, ustug i funkcji produkcyjnej

Strefa ochrony wartosci rolniczych — R obejmujgca tereny upraw rolnych, bez prawa
zabudowy. W strefie tej dopuszcza si¢ adaptacje istniejgcej, rozproszonej zabudowy
zagrodowej 1 letniskowej (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejacego siedliska).
Na terenach uzytkowanych rolniczo, potozonych w sasiedztwie rzeki Wisty, dopuszcza sie,
w uzasadnionych przypadkach, mozliwos¢ realizacji programu ogdlnodostepnego, sportowo -
rekreacyjnego wraz z obiektami kubaturowymi, bez prawa lokalizacji zabudowy
mieszkaniowe;.

Strefa ochrony ekologicznej 3/3E, obejmujacej teren skarpy wysoczyznowej (Skarpa
Warszawska) wraz z otuling, w granicach obszaru chronionego krajobrazu. W strefie
obowigzuje zakaz zabudowy, utrwalania zabudowy istniejacej oraz warunki ochrony zawarte
w Rozporzadzeniu Wojewody warszawskiego w sprawie utworzenia obszaru chronionego
krajobrazu na terenie wojewddztwa warszawskiego. Proponuje si¢ utworzy¢ na terenach stref
3/2E 1 3/3 E geomorfologiczny rezerwat przyrody. Ewentualny, ograniczony zasigg
inwestowania pod skarpa powinien wynika¢ z ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

Teren komunikacji — obwodnica drogi nr 724 (G 2x2)
ZP- Parki, w tym podlegajace ochronie konserwatorskiej
WZ — Tereny obslugi technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode

Administracyjnie teren obj¢ty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obregbu ewidencyjnego Kaweczyn — cze$¢ wschodnia potozony jest w gminie Konstancin
Jeziorna w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie piaseczynskim. Teren niniejszego planu
zlokalizowany jest w poludniowej cze$ci gminy, przy jej granicy z gming Gora Kalwaria, w
odlegtosci okoto 25 km na potudnie od centrum Warszawy oraz 6 km w kierunku potudniowo-
wschodnim od miasta Konstancin-Jeziorna.

Obszar objety planem stanowi powierzchnie okoto 100,35 ha. Obejmuje cze$¢ wsi Kaweczyn,
potozony jest czeSciowo na terasie zalewowym rzeki, a takze na ograniczajacej ja krawedzi
erozyjnej tzw. Skarpie Warszawskiej. Tereny planu powyzej skarpy oraz cz¢sciowo na terasie
ponizej sa zabudowane, cho¢ stanowig takze tereny towarzyszace zabudowie lub tereny
niezagospodarowane uzytkowane rolniczo. W obrgbie obszaru opracowania zlokalizowana jest
gtownie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zagrodowa oraz zabudowa ustugowa.
Wzdluz zachodniej granicy obszaru planu zlokalizowana jest droga wojewddzka nr 724 relacji
Warszawa - Gora Kalwaria (na obszarze planu realizowana przez ul. Wilanowska),
zapewniajaca potaczenie komunikacyjne z miastem Konstancin-Jeziorna oraz sgsiadujgcym
obszarem wiejskim gminy Goéra Kalwaria. Oprocz wymienionej drogi wojewodzkiej, obstuge
komunikacyjng obszaru zapewnia rowniez droga wojewddzka nr 734 oraz drogi gminne.
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2. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).

Spetnienie wymogdéw okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu miejscowego zawarte w uchwale jak réwniez na zataczniku Nr 1, stanowigcym rysunek
planu. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach, gdzie dopuszczono
zabudowg, ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do
opisywanego zagadnienia, zawarte zostaty w ustaleniach ogolnych w Rozdziale 4 .

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych — poprzez regulacje zawarte w ustaleniach
szczegdtowych dla poszczegdlnych terenow oraz w Rozdziale 5, poprzez ustalenie m.in.
maksymalnej wysokosci zabudowy, kolorystyki elewacji i dachu budynku,

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych — poprzez regulacje zawarte w Rozdziale 5;

W tym Rozdziale wskazano, ze cz¢$¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach strefy
zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i zagospodarowanie tego terenu
winno si¢ odbywac zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu..

Ponadto w zakresie ochrony istniejagcego uktadu hydrograficznego i ochrony woéd przed
zanieczyszczeniem ustalono:
1) zakaz lokalizacji obiektéw, ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia
moga negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych;
2) obowigzek ochrony istniejacego uktadu hydrograficznego przed
zanieczyszczeniem, zasypywaniem i kanalizowaniem oraz zachowanie wzdhuz ciekow
1 rowoéw melioracyjnych pasa terenu niezabudowanego i1 niegrodzonego o szerokos$ci
min. 4 m, do celéw konserwacyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi.

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdéw — poprzez ustalenie 1 wskazanie na
rysunku planu, ze w obszarze objetym planem ochronie podlega:

1) zespot dworsko-parkowy w Kaweczynie-Turowicach (wraz z parkiem krajobrazowym)
wpisany do rejestru zabytkow pod nr A-1343 decyzja z dnia 19 maja 2016 r., w ktorego
sktad wchodza:

a) drewniany dwor,

b) pawilon parkowy (tzw. kaplica),
c) mostek parkowy I,

d) mostek parkowy II,

e) mostek parkowy III,

2) otoczenie zespotu dworsko-parkowego w Kaweczynie-Turowicach, wpisane do
rejestru zabytkéw pod nr A-1343 decyzja z dnia 19 maja 2016 .
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Ponadto ustalono strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych: (stanowisko
archeologiczne nr ew. AZP 60-68/10, 61-68/25, 61-68/26 1 61-68/28).

W odniesieniu do drewnianego dworu oraz pawilonu parkowego ustalono:

1) zachowanie uktadu przestrzennego chronionych budynkow i obiektow, z dopuszczeniem
przeksztalcen majacych na celu dostosowanie obiektow do wspodtczesnych standardow
uzytkowych;

2) nakaz zachowania gabarytow budynkéw, formy i materialdow elewacji chronionych
budynkow, ksztattu i1 rodzaju pokrycia dachu, wystroju architektonicznego i detali oraz
nakaz odtworzenia charakteru zabudowy, w tym detalu architektonicznego i uzytych
materiatow wykonczeniowych.

W odniesieniu do mostkow ustalono nakaz zachowania gabarytow, formy, detali
architektonicznych i1 materiatéw uzytych do budowy obiektow oraz nakaz odtworzenia
charakteru obiektéw, w tym detalu architektonicznego 1 uzytych materiatlow
wykonczeniowych.

W odniesieniu do zespotu dworsko-parkowego w Kaweczynie-Turowicach ustalono:

1) ochrone parku krajobrazowego poprzez obowigzek zachowania 1 rekonstrukcji
historycznego uktadu zieleni i sktadu gatunkowego drzew i krzewow wysokich, przy
czym dla drzew i1 krzewow wysokich wycinke dopuszcza si¢ wytacznie w przypadkach
uzasadnionych wzgledami pielegnacyjnymi lub wzgledami bezpieczenstwa oraz
poprzez ochrone parkowych alejek, cieckow wodnych i stawow, ktorych przebudowe
dopuszcza si¢ wylacznie w przypadkach uzasadnionych wzgledami przywrdcenia
pierwotnego ich uktadu i1 przebiegu oraz wzgledami bezpieczenstwa;

2) ochrone¢ krajobrazu oraz ekspozycji historycznego zespotu dworsko-parkowego w
Kaweczynie-Turowicach.

W odniesieniu do otoczenia zespolu dworsko-parkowego w Kawgczynie-Turowicach

ustalono obowigzek takiego sposobu zabudowy i zaospodarowania terenu, ktéry umozliwi

wyeksponowanie obiektéw chronionych.

Ponadto wyznaczono budynek objety ochrong w planie, zlokalizowany w granicach terenu
2MN/U, w odniesieniu do ktorego ustalono nakaz zachowania gabarytow, formy 1 materiatow
elewacji, ksztattu i rodzaju pokrycia dachu i detali oraz nakaz odtworzenia charakteru
zabudowy, w tym detalu architektonicznego i uzytych materiatow wykonczeniowych.

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U. poz. 1696) — poprzez ustalenie, ze
w przypadku realizacji zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte¢ parkingowa;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie z
ustaleniami  obowigzujacego studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, w pierwszej kolejnosci terendéw juz zabudowanych, w miejscach
zainwestowanych, posiadajacych petne lub czgsciowe uzbrojenie w infrastrukture techniczng.
Ponadto, dla terenéw, gdzie nastapi wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego, ustalono optat¢ planistyczng, ktora bedzie mozna wykorzysta¢ na realizacje
zadan wlasnych samorzadu;



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obregbu ewidencyjnego Kaweczyn —
cze$¢ wschodnia — przekazany do uzgodnien- 20.11.2025 r.

7) prawa wilasnosci — przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostat sporzadzony w sposdéb uwzgledniajacy istniejace zagospodarowanie
dziatek, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych w strefach ochrony ekologicznej 3/3E,
gdzie znajduje si¢ zapis o zakazie utrwalania istniejacej substancji, przed uchwaleniem tego
planu zostanie przygotowana uchwata etapujaca i dziatki zabudowane w granicach strefy 3/3E
zostang przeniesione do etapu, ktory nie zostanie przekazany do uchwalenia;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — na terenie planu miejscowego nie wystepuja
obszary, ktore sg wykorzystywane dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, co
zostanie uzgodnione z wlasciwymi instytucjami odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo i obrone
panstwa. Obszar opracowania znajduje si¢ rowniez poza granicami stref ochronnych
wykorzystywanych dla obiektéw wojskowych oraz nie jest terenem zamknigtym. Duzy wplyw
na poprawe¢ bezpieczenstwa panstwa ma racjonalne planowanie ukladu komunikacyjnego.
Warunki planowania uktadu komunikacyjnego zostaty spetnione poprzez zawarte w Rozdziale
10 ustalenia.

9) potrzeb interesu publicznego — w planie zostaty wprowadzone ustalenia w zakresie budowy
systemu komunikacji.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i budowy systeméw komunikacji,
w szczeg6Olno$ci zasad modernizacji i rozbudowy — zostalo spelnione poprzez zawarte w
Rozdziale 11 uchwaty. W celu rozwoju infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci i
przeplywu danych w planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na
celu rozwoj sieci szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogty by¢ realizowane, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

11) zapewnienia udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego. Na umieszczone w dniu
09.11.2016 r. ogloszenie/obwieszczenie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu
miejscowego, wpltynety 3 wnioski. Jednoczesnie do instytucji wlasciwych do opiniowania i
uzgadniania projektu planu miejscowego zostato przestane zawiadomienie o przystapieniu do
sporzadzenia projektu planu miejscowego. Rownolegle z prowadzong procedurg planistyczng
zainicjowana zostata rowniez procedura strategicznej oceny oddziatywania ustalen planu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odr¢bnymi. W wyniku podjecia tych czynnosci wplyneto
réwniez 11 wnioskow przekazanych przez instytucje opiniujace/uzgadniajace. Uwzgledniajac
ztozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu miejscowego zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego studium. Projekt zostal przekazany Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, do zaopiniowania, a nast¢pnie do pozostatych organow wiasciwych do
uzgodnien i opiniowania

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostato spetnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynnos$ci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia
projektu planu miejscowego.

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakos$ci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci
—poprzez regulacje planu zawarte w Rozdziale 10.

Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zgltaszane w postaci wnioskow
organdw uzgadniajacych 1 opiniujacych, zmierzajagce do ochrony istniejagcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne, zostato spelnione poprzez poszanowanie prawa
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wlasnos$ci 1 istniejgcego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego
projektu planu miejscowego. Ponadto, na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu
miejscowego, zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa poprzez umozliwienie sktadania
wnioskow. Na potrzeby opracowanego projektu planu jest przygotowana Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktérej dokonano oceny wplywu przyjecia planu
na dochody i wydatki gminy. Prognoza zostata opracowana zgodnie z § 11 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i obejmuje ona mi¢dzy innymi:

1) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wptyw z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36
ustawy;,

2) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwiazane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére nalezg do zadan
wlasnych gminy;

3) wnioski 1 zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Ponadto, na potrzeby projektu planu, zostala przygotowana Prognoza oddzialywania na
srodowisko, w ktorej dokonano oceny wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i
zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa. Prognoza ta podlegata rowniez
procedurze strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko. Jej zakres zostat uzgodniony z
odpowiednimi instytucjami. Na potrzeby przygotowywanego projektu planu miejscowego
zostala przeanalizowana chlonno$¢ terenu, z uwzglednieniem terendw juz zainwestowanych
oraz przeznaczonych pod nowa zabudowe. Poniewaz projekt planu stanowi tylko cze$¢ obszaru
gminy, szczegdlowe analizy dotyczace rozwoju gminy, wyznaczenia obszaréw pod rozwoj
infrastruktury spotecznej zostaly wykonane na potrzeby opracowanego wczesniej studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Konstancin Jeziorna.
Spetlienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni polegajace na
uwzglednieniu:

1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - poprzez optymalne rozplanowanie uktadu
drogowego, z uwzglednieniem 1 przypisaniem, w zalezno$ci od rangi i znaczenia drogi,
odpowiedniej klasy technicznej. Ponadto, rozmieszczenie okre$lonych w planie funkcji,
zwigzanych z przeznaczeniem terenu, warunkowane byto sagsiedztwem i klasg techniczng
wyznaczonego 1 istniejgcego uktadu drogowego tak, aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie
drog;

2) zapewniania rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych transport samochodéw osobowych
poprzez rozplanowanie uktadu komunikacyjnego oraz regulacje zawarte w § 12 uchwaty;

3) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy przemystowej zgodnie z zasada

zrOwnowazonego rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego poprzez uwzglednienie
istniejacego uktadu komunikacyjnego i infrastruktury techniczne;.

1. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy, oraz sposob uniwersalnego projektowania
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W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢ta uchwale Nr
749/VIII/60/2023 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.
Ocena aktualno$ci wskazata na konieczno$ci kontynuacji prac nad sporzadzeniem zmiany
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy
Konstancin Jeziorna praz potrzebe kontynuacji prac nad uchwaleniem planéw miejscowych i
nad ich aktualizacja z uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwoju miasta i gminy Konstancin
Jeziorna.

Dla terenu, objetego granicami projektu Planu obowigzuje w czesci miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obwodnicy drogi nr 724 wraz z terenami przylegtymi.

W powyzszej analizie uznano, ze plan wymaga aktualizacji w szczegdlno$ci w zakresie:
- polozenia obszaru planu w granicach szczegélnego zagrozenia powodzig oraz w
granicach terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — obecnie brak takich
ustalen,
- terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,
- umieszczenia informacji o polozeniu czgsci obszaru w granicach strefy ograniczajacej
wysoko$¢ zabudowy i1 obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy.
4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Bilans finanséw publicznych gminy wykonany po wprowadzeniu projektu planu miejscowego
zgodnie z prognozami przyniesie zysk do budzetu gminy. Jest on spowodowany zmiang funkcji
terenu na bardziej intensywng 1 zwigzanym z tym wzrostem, wzrostem dochodow z podatku od
nieruchomosci budynkowych. Do korzys$ci z uchwalenia planu miejscowego nalezy zaliczy¢:
uporzadkowanie przestrzeni, stworzenia ram prawnych okreslajacych zagospodarowanie
terendw w zgodzie z obowigzujagcymi przepisami prawa oraz z zasada zréwnowazonego
rozwoju i poszanowania fadu przestrzennego.

Bilans dochodow i1 wydatkow gminy w przeciaggu 10 lat po wprowadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wykazuje ujemny wynik finansowy. Jest to spowodowane
glownie kosztami wykupdw nieruchomosci i odszkodowan.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art.
17 Ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu miejscowego w dniu 08.11.2016 r. Burmistrz Gminy Konstancin Jeziorna ogtosit,
zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu miejscowego, okreslajac 21 dniowy termin na sktadanie wnioskow. Jednoczesnie, do
instytucji wiasciwych do opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego zostato
przestane zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego.
Roéwnolegle z prowadzong procedurg planistyczng zainicjowana zostata rowniez procedura
strategicznej oceny oddzialywania ustalen planu na s$rodowisko, zgodnie z przepisami
odrebnymi. W wyniku podjecia tych czynno$ci wptynety 3 wnioski ,,indywidualne”, wptyneto
rowniez 11 wnioskow przekazanych przez instytucje opiniujgce/uzgadniajace. Uwzgledniajac
ztozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu miejscowego zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego studium. Projekt zostat przekazany Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, do zaopiniowania.
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Nastepnie projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat przestany do

zaopiniowania i uzgodnien.

6. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.
Opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala nastepujace rodzaje
przeznaczenia terenu:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz zabudowy
ustugowe;;

3) RM — tereny zabudowy zagrodowe;j,
4) U — tereny zabudowy ustugowe;;
5) UP — teren zabudowy ustug publicznych,

6) UT — teren zabudowy ustugowej z zakresu turystyki, ustug zdrowia i opieki
zdrowotnej, rekreacji 1 gastronomii,

7) ZP — teren zieleni urzadzonej parkowe;j,

8) ZN — tereny zieleni naturalnej na skarpie,

9) R —tereny rolnicze,

10) WS — tereny wod powierzchniowych,

11) KDG — tereny drogi publicznej klasy gtownej,
12) KDZ — tereny drogi publicznej klasy zbiorczej,
13) KDD — tereny drogi publicznej klasy dojazdowe;,
14) KR — tereny drég wewnetrznych.

Obszar objety planem ma zapewniong dostepnos¢ komunikacyjng oraz dostep do wymaganych
sieci infrastruktury technicznej. Obszar planu bedzie obstugiwany przez drogi wojewodzkie i
drogi gminne.

Gltéwnym celem planu jest uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu, gdzie nie obowigzuje taki plan.

7. Podsumowanie.

Realizacja zatozen wskazanych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu ewidencyjnego Kawgczyn cz. wschodnia pozostaje bez wptywu na
integralnos$¢ oraz funkcjonowanie obszaréw do niego przyleglych. Nie wskazuje si¢
mozliwo$ci powstania jakiegokolwiek negatywnego oddziatywania na tereny przylegte
wynikajace z jego implementacji.

Procedura planistyczna sporzadzania planu jest przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami ustawy, a projekt planu miejscowego spetnia wymogi merytoryczne i formalne do
jego uchwalenia. Tym samym podj¢cie uchwaty jest zasadne.



