CZESCIOWE WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO St.OMCZYNA ZACHODNIEGO | TERENOW
PRZYLEGLYCH — ETAP 3 W DNIACH OD 16 LIPCA 2022 R. DO 5 SIERPNIA 2022 R.

CZESCIOWE WYLOZENIE DOTYCZY WYLACZNIE TERENOW POLOZONYCH NA POENOC OD
UL. WAGAROWEJ, OZNACZONYCH SYMBOLAMI MN1, MN13, MNU1, R1, WS1, KDD1, KDD2,
KDD12, KP1.

DLA ZWIEKSZENIA CZYTELNOSCI, CZESC USTALEN TEKSTU | RYSUNKU PLANU, KTORA
NIE PODLEGA WYLOZENIU, ZOSTALA OZNACZONA KOLOREM SZARYM.

RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

... . EwaKlimipufsica-Sul
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Slomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych - etap 3.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2022r. poz.559) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz.U. z2022r. poz.503), wzwigzku zUchwalg
Nr 181/VI/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 1 lutego 2012 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Stomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych, zmienionej Uchwatami Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7 marca 2013 roku oraz Nr 312/VIII/22/2020 z dnia 16 grudnia
2020r. stwierdzajgc, ze plan nienarusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjgtego uchwata Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/11I/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-
Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna
Zachodniego i terenow przyleglych — etap 3, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czgsci tek(stowej stanowigcej tres¢ uchwaly;
2) czescei graficznej, na ktorg sktada sig rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zalacznik nr
3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — zatgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Planem obejmuje si¢ obszar w granicach oznaczonych na rysunku planu.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
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KIE /NIK
Wydziatu P ;Przestrzennego

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania tergnu, maksymalng
iminimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow;

5) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

6) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

9) stawki procentowe, na podstawie ktoérych ustala si¢ optate¢ od wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwiazanego z uchwaleniem planu;

10) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;
11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;
12) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw.
2. Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspélczesne;;
2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

3) granic terenow gorniczych a takze obszar6w szczegoélnego zagrozenia powodzia oraz obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny o roznym przeznaczr:niu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu — okreslone za pomoca symboli literowych i liczb;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) zwymiarowane odleglosci (w metrach).

2. Nastepujace oznaczenie graficzne na rysunku planu wskazujg obszary objete ochrong
na podstawie przepisow odrgbnych:

1) granica otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
2) granica strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
3) pomnik przyrody;
4) granica strefy ochrony pomnika przyrody;
5) granic strefy kontrolowanej gazociaggu wysokiego cisnienia DN 400.
3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegodlnych terenow obowiagzuja facznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale I 1 Dziale
IIT uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaty.
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Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen i skrétow.

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym
przeznaczeniu i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

2) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny o réoznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznego lica $ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych,
istniejacych granic dzialki oraz obiektow terenowych — od ktérych te¢ lini¢ wyznaczono,
z wylaczeniem:

a) wysunigtych poza ten obrys o nie wiecej niz 1 m schodow, podjazdéw, pochylni, okapéw,
otwartych gankow, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpadéw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen
i obiektoéw technicznych;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzone;j
w spos6b zapewniajagcy naturalng wegetacje roslin iretencj¢ wdéd opadowych oraz wode
powierzchniowg na tym terenie. Nie sg powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia taraséw 1istropodachéw znawierzchnig urzadzong w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin 1 retencje wod opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajagce naturalng wegetacj¢, o ktdrych mowa w przepisach
dotyczacych warunkdéw technicznych dla budynkow;

S) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$é powierzchni dzialki zabudowana
budynkami, okreslong w procentach,

6) zabudowie uslugowej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub
pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe, w ktérych prowadzona jest
dzialalno$¢ stuzaca zaspokgjaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana zwytwarza"liem dobr
materialnych metodami przemystowymi;

7) ustugach publicznych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zwigzane z realizacjg zadan wlasnych
samorzadu terytorialnego;

8) dachach plaskich — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci dachowej nie wigkszym
niz 12 stopni.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenéw.

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny oroéznym przeznaczeniu lub rdéznych
zasadach zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacje dojazdéw, drog
wewngtrznych, miejsc do parkowania, przylagczy do budynkdéw iinnych urzadzen niezbgdnych do
funkcjonowania terenu.

3.Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektéw handlowych
o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m2, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowjskowej oraz
gminach uzdrowiskowych.
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4. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania obiektéw typu aparthotel
i condohotel.

5. Ustala si¢ zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej i grupowe;j
oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terendéw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych
symbolem, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] — oznaczone symbolem MNI1,
MN13;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — oznaczone symbolem MNUI,

5) tereny wod powierzchniowych — oznaczone symbolem WS1

6) teren rolny — oznaczony symbolem R1;

8) tereny komunikacji drogi publiczne klasy dojazdowej — oznaczone symbolem KDD1, KDD2,
KDD12;

9) teren ciggu pieszego — oznaczony symbolem KP1.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu.

§9.1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terendw.

2. Przepisy dotyczgce maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terendw nie dotycza
obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, dla ktérych ustala si¢ maksymalng
wysoko$¢ zabuddwy — nie wigcej niz 30 m.

3. Przeplsy ust. 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegolnych
terenéw nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej.

§ 10. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegolowymi dla terendw.

2. Dopuszcza si¢ zabudowe zgodnie zprzeznaczeniem oraz parametrami i wskaznikami
ksztaltowania zabudowy 1izagospodarowania terenu na dzialkach nie spelniajacych wymogow
minimalnej powierzchni dzialki przeznaczonej pod zabudowe:

1) na dziatkach powstalych przed wejsciem w Zzycie niniejszego planu;

2) na dzialkach powstalych w wyniku wydzielenia ustalonych planem drég publicznych, jezeli
w wyniku takiego podzialu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla danego terenu
powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej, przy czym w ramach jednego podzialu
dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz jednej dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz
ustalona dla danego terenu.

3. Przepis6w ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:

1) wydzielania dziatki budowlanej, na ktorej bedzie zlokalizowany wylacznie obigkt infrastruktury
techniczne;j;
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2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge wewngtrzng lub dojazd do nowo projektowanych
dzialek.

4, Wszystkie budynki na terenach, na ktérych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy, musza
by¢ sytuowane zgodnie z przepisami planu dotyczacymi tych linii.

5.W odniesieniu do budynku istniejagcego w dniu wejscia w zycie planu, usytuowanego
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszcza si¢
jego przebudowe, rozbudowg 1 nadbudowe pod warunkiem, ze:

1) jest on usytuowany w liniach rozgraniczajacych terenu przewidzianego do zabudowy zgodnie
z ustaleniami planu;

2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomie¢dzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajgcg i nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 11. 1. W przypadku wydzielania drég wewnetrznych ustala sie, ze:
1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drég wewnetrznych nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2) droga wewng¢trzna bez przejazdu, o dlugosci powyzej 50 m musi by¢ zakonczenia placem do
zawracania.

§ 12. W zakresie wymagan dotyczacych kolorystyki 1 materialow wykonczeniowych zabudowy
ustala si¢:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci
1 bezu o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania materialow
takich jak m.in. drewno, cegla, kamien, szklo;

2) nakaz stosowania pokry¢é dachowych w odcieniach: brazu, szaroSci oraz czerwieni,
z zastrzezeniem pkt 3 1 4;

3) nakaz, o ktorym mowa w pkt 2, nie dotyczy dachéw z nawierzchnia ziemna urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje;

4) dla terenéw MNU dopuszcza si¢, dla obiektow ustugowych z zakresu: agroturystyki, hotelarstwa
i gastronomii, stosowanie strzechy oraz gontu.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem realizacji:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektéw infrastruktury technicznej i drdg;

3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, parkingdw samochodowych, zespotéw parkingdw,
garazy 1 towarzyszacej infrastruktury technicznej;

4) zabudowy ushigowej z zakresu: zdrowia, kultury, turystyki, hotelarstwa, os$wiaty, obiektow
sportowych;

5) wylesien majacych na celu zmiang¢ sposobu uzytkowania terenu,

6) przedsigwzie¢ w graniach terenu MNU7 zwigzanych z funkcjonowaniem hodowli drobiu,
w ramach dotychczasowego wykorzystania terenu, zgodnie z §34 ust. 3.

§ 14. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakltadow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.
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1) tereny MN — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) tereny MNU — nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ushugowe.

§16. W  zakresie ochrony istniejacego ukladu hydrograficznego iochrony wod
przed zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi ustala sig:

1) zakaz lokalizacji obiektow, ktérych oddzialywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga
negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych;

2)nakaz zachowania istniejacych zbiomikéw iciekéw wodnych oraz utrzymania ciaglosci
przeptywu wdd;

3) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych w budynkach na terenie calego obszaru objetego
planem.

§ 17. 1. Ustala si¢ strefe¢ ochrony pomnika przyrody, ktérego miejsce lokalizacji oznaczono na
rysunku planu, w promieniu 15 metréw od pnia drzewa.

2. W granicach strefy, o ktérej mowa w ust. 1 zakazuje si¢ prowadzenia wszelkich prac ziemnych
1 zmian stosunkéw wodnych oraz prowadzenia wszelkiej dzialalnosci mogacej doprowadzi¢ do zmian
wegetacyjnych drzewa.

Rozdzial 6.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow.

§ 18. 1. Obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C" ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla terenéw wymienionych w ust. 1 obowiagzujg zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajgce z przepiséw odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegblnosci art. 38a ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach 1obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych.

§ 19. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem polozona jest w Warszawskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu (strefa zwykla) oraz w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, ktorych granice
oznaczono na rysunku planu.

2. Dla terenéw polozonych w granlcach obszaréw wymienionych w ust. 1: '

1) obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych tych
obszarow; '

2) ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy w odleglosci 25 m od granicy kompleksow lesnych
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego — zgodnie z rysunkiem planu.

§ 20. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gléwnego zbiornika wdd
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, obszarze gtéwnego zbiornika wod podziemnych nr
215A ,,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszarow, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre§lonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony wod podziemnych.
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§ 21. 1. W zakresie zasad i1 warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ minimalng
powierzchni¢ dzialek, minimalne szerokosci frontdw dzialek oraz kat polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla poszczegdlnych terenow.

Rozdzial 7.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

2. Na obszarze objetym planem nie wystepujg tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia
1 podzialu nieruchomosci przez gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okres$lonych w art. 22 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 8.
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§ 22. Przez obszar objety planem przebiegaja gazociagi wysokiego cisnienia o znaczeniu ponad
lokalnym DN 400 relacji Swierk — Mory oraz gazociag wysokiego cisnienia DN150mm do stacji
redukcyjnej ,,Konstancin”, dla ktérych obowigzuja nastepujace ograniczenia:

1) zakaz lokalizacji zabudowy w odlegltosci do 15 m lub odpowiednio do 17,5 m w obie strony od osi
gazociggdw oznaczonych na rysunku planu, zgodnie z rysunkiem planu;

2)inne zakazy obowigzujace wtzw. strefie kontrolowanej gazociggu zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi gazociagdéw, w szczegdélnosci Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé sieci
gazowe i ich usytuowanie.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 23. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sie:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukladem zewnetrznym z istniejagcych ulic
1 projektowanych drog znajdujgcych si¢ w granicach obszaru objetego planem;

2) uklad komunikacyjny, ktéry tworza drogi publiczne, oznaczone symbolami: KDZ1, KDDI,
KDD?2, KDD3, KDD4, KDD5, KDD6, KDD7, KDD8, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12;

3) zakaz lokalizowania miejsc do parkowania wzdtuz drogi oznaczonej symbolem KDZ1.
2. Dopuszcza si¢ lrealizach, drég wewnetrznych nie wyznaczonych na ryspinku planu.
3. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizowania na terenach drég:

1) urzgdzen infrastruktury technicznej; |

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacja i obshuga ruchu drogowego,
w szczegolnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
$ciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen stuzacych ograniczaniu ucigzliwosci
komunikacyjne;;

3) urzgdzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci przeptywu w rowach melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

§ 24. 1. Ustala si¢ zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objgte;j
inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikdw, zgodnie z ustaleniami ust. 2.

2. Ustala si¢ minimalng liczbg miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny;

2) dla zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych — nie mniej niz 3 miejsca do parkowania;

1d: 6FD5066C-3058-43C5-BB52-ACS5E111B5DS8. Projekt Strona 7
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3) dla pozostatej zabudowy uslugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete
50 m? powierzchni ustugowe;j, jednak nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal ustugowy.

3.Dla zabudowy uslugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowerdw, w liczbie
dostosowanej do potrzeb, jednak nie mniej niz 2 miejsca.

4, Ustala sie nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terendow miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa w ilosci wynikajacej
z przepisow odrgbnych z zakresu drég publicznych.

5. Na terenach komunikacji dopuszcza sie dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenow do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 25. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych drog
z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog,
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele,
w pasie terenu pomig¢dzy wyznaczong w planie linia rozgraniczajaca drogi alinig zabudowy
nieprzekraczalng, a w szczegélnych przypadkach réwniez na pozostalym terenie — z wyjatkiem
terendw oznaczonych symbolem ZL1, ZL2, Z1L3, Z1L4, ZLS5.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wode — docelowo z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekroj przewodow sieci wodociggowe]j — nie mniejszy niz 32 mm;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki
wodami opadowymi ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2)|przekrc'>j przewodow sieci kanalizacji sanitarmej — nie xr*niejszy niz 40 mm;

3) dopuszcza si¢ stosowanie kanalizacji lokalnych zakonczonych zbiornikami bezodplywowymi
nie podtaczonych do kanalizacji miejskich wylacznie dla obiektéw budowlanych w zabudowie
jednorodzinnej, tylko w przypadku braku dostgpu lub braku warunkéw technicznych podigczenia
obiektu do gminnej sieci kanalizacyjnej, o ile ich odleglo$¢ od rowdéw 1 zbiomikéw wodnych
bedzie wynosita co najmniej 20m;

4) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekow;

5) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami MN,
MNU w granicach wlasnej dzialki;

6) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczego6lnosci zterenow drog
i parkingow, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemdéw kanalizacyjnych, wéd lub ziemi;

7) obowiazek ksztaltowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wdd opadowych 1 roztopowych.

§ 28. W odniesieniu  do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa orgz zakresu
zaopatrzenia w cieplo ustala sig:
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1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowe] przewodami, z uwzglednieniem pkt 3;

2) mozliwos¢ modernizacji lub przebudowy istniejagcego gazociggu wysokiego cisnienia o Srednicy
400mm wraz ze zmiang $rednicy;

3) nakaz stosowania do celow grzewczych zZrédet ciepta niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do s$rodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z preferencjg dla
wykorzystania zrddet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §30;

4) przekrdj sieci gazowej — nie mniejszy niz @32 mm.
§ 29. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napigcia;
2) mozliwos¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;
3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom

odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrédetl odnawialnych, z zastrzezeniem §30.

§ 30. Zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

§ 31. Ustala si¢ mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tagcznosci publicznej na
calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrgbnych dotyczacych
w szczegdlnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

§ 32. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidlowego postgpowania
zodpadami komunalnymi, w szczegélnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub
unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajagcych segregacje odpadow,
obshugujacych kilka dziatek budowlanych.

Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodal‘owania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 33. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 34. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terenow rolniczych w sposob dotychczasowy, na cele
produkcji rolniczej, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu, z zastrzezeniem
ust. 213.

2. Zakazuje si¢ budowy nowych budynkéw zwigzanych zprodukcja rolniczg, z wyjgtkiem
budynkow gospodarczych.

3. Dopuszcza si¢ funkcjonowanie fermy drobiu potozonej w granicach terenu MNU7 w sposéb
dotychczasowy.

4. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 2 1 3 przepisy dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych terendw, stosuje si¢ odpowiednio.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala sie jednorazowa oplat¢ od wzrostu wartosSci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.

§ 35. Ustala si¢ stawkg¢ procentows, shluzgca naliczaniu jednorazowe] oplaty zwigzane)
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wysokosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego,
w wysokosciach:
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1) 20% — dla terenow oznaczonych symbolami: MN1,
MN13, MNU1,

2) 0% — dla pozostatych terendw.

DZIALII.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE.
§ 36. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami MN1 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub w zabudowie blizniaczej,
b) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
¢) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — nie mniej niz:
- 1500 m? z wylgczeniem dziatek nr ewid. 111/91 111/13 z obrebu 00-21,
- 1200 m? dla dziatek nr ewid. 111/91 111/13 z obrebu 00-21,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,

c¢) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 30%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 60%,

e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych — nie wigcej niz 11 m,
- dla garazy i budynkéw gospodarczych — nie wigcej niz 6 m,

f) geometria daché\j — dachy jednospadowe, dwuspadowe Iub wielospadofve, o kacie nachylenia
glownych potaci dachowych do 40° lub dachy ptlaskie;

3) szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki:
- 1500 m? z wylaczeniem dziatek nr ewid. 111/91 111/13 z obrgbu 00-21,
- 1200 m? dla dziatek nr ewid. 111/91 111/13 z obrebu 00-21,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 12 m,
¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie bliZniacze;j;

5) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego lub
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej na jednej dzialce
budowlane;.

§ 37. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami MN13 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
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a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej,
b) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
c) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — nie mniej niz 1500 m?,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,

c) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 25%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz:
- 70% z wylaczeniem dziatki nr ewid. 107/5 z obrgbu 00-21,
- 60% dla dziatki nr ewid. 107/5 z obrebu 00-21;
e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych — nie wigcej niz 11 m,
- dla garazy 1 budynkow gospodarczych — nie wiecej niz 6 m,

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
gléwnych potaci dachowych do 40° lub dachy plaskie;

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie bliZniaczej;

5) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
jednego budynku | mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie bliinr;l';]czej na jednej dzialce
budowlane;j.

§ 38. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, oznaczonych na rysunku
planu symbolami MNU1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie bliZniacze;,
b) zabudowa ustugowa,
c¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
d) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych:
-dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy ushugowe) —
nie mniej niz:
-- 1500 m? z wylaczeniem dziatek nr ewid. 131/5 1 253/2 z obrgbu 00-21,
-- 1200 m? dla dziatek nr ewid. 131/5 i 253/2 z obrebu 00-21,
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- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — nie mniej niz
1000 m?,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,5,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane) — nie wiecej
niz 30%,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej —
nie mniej niz 60%,

e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych 1 ustugowych — nie wiecej niz 11 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych — nie wigcej niz 6 m,

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
gléwnych polaci dachowych do 40° lub dachy plaskie;

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podziahu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dzialki:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy ushugowe;:
-- 1500 m? z wylaczeniem dziatek nr ewid. 131/5 i 253/2 z obrebu 00-21,
-- 1200 m? dla dzialek nr ewid. 131/5 i 253/2 z obrebu 00-21,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 1000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20m,
c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej;

5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie bliZniaczej, oraz jednego budynku
ustugowego na jednej dzialce budowlane;j, z zastrzezeniem pkt 6;

6) w przypadku dzialek o nr ewid. 253/2, 255/4 z obrebu 00-21, dopuszcza sig lokalizacjg nie wigce)
niz dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych lub jednego budynku
w zabudowie blizniaczej, oraz jednego budynku ushugowego na jednej dzialce budowlane;.
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¢) wiclkos¢ powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - nie wigcej
niz 20%,

d) udzial powicrzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlang]
ni¢c mniej niz 70%.

¢) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych i ustugowych - nie wigeej niz 11m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych — nie wigeej niz 6 m;

t) geometria dachéw — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wiclospadowe, o kgcie nachylenia
glownych potaci dachowych do 40° lub dachy plaskie;

3) szezegolowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomoscei:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) miimalna szerokosé frontu dzialki — 20m,
c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 707 do 110°;

jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej:

4) zakaz lokalizacji wigce] niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym

5) zakaz lokalizacji wiccej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego fub
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowice blizniacze;j.

§ 40. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, oznaczonego na rysunku
planu symbolem MNUS, MNU9, MNU10 ustala sig:

1) przeznaczenic terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojayca lub w zabudowie blizniaczej,
b) zabudowa uslugowa z zakresu ustug publicznych,

¢) zabudowa uslugowa z zakresu sportu. rekreacji, turystyki, hotelarstwa, zdrowia, kultury, drobne
ustugi handlu, uslugi zwigzane z podstawowy obslugg mieszkancow,

d) wolnostojace budynki gospodarcze i paraze,
¢) tereny ziclent urzgdzone) towarzyszgce zabudowie,
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania-terenu:
a) powicrzchnia nowo wydziclanych dzialek budowlanych - nic mnigj niz 1500 m-.
b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mmiej niz 0.01 i nie wiecej niz 0,5,

¢) wielkos¢ powierzehm zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej — nic wigee)
niZ 30¢ 0,

d) udzial powierzehni biologicznie czynnej w odniesicniu do powierzehni dziatki budowlanej
nie mnicj niz 60%.

e) wysokosé zabudowy:
- dla budynkdw mieszkalnych 1 uslugowych - nic wigeej niz 11,
- dla garazy 1 budynkow gospodarczych — nie wigeej niz 6 m,

fy geometria dachow - dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wiclospadowe, o kacic nachylenia
gtownych polact dachowyceh do 40° lub dachy plaskie:

<

3) szezegdltowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomoscei:
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§ 43. Dla terenow wod powierzchniowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: WSI,
ustala sie: ’

1) przeznaczenie terenu:
a) wody powierzchniowe §rddladowe, rowy melioracyjne,
b) tereny zieleni nieurzadzone;j,
c) dojazd do dzialek budowlanych, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych,
d) budowle i urzadzenia hydrotechniczne;

2) zasady zagospodarowania terenu — dopuszcza si¢ prowadzenie prac zwigzanych z utrzymaniem
wod oraz lokalizacje obiektow hydrotechnicznych i przedsigwziec niezbgdnych do uksztaltowania
przeptywu wod, a takze budowe przepustow pod drogami i dojazdami do dzialek.

§ 44. Dla terendw rolnych, oznaczonych na rysunku planu symbolem R1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — tereny rolne;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej,
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b) dopuszcza si¢ zalesienie terenéw.

§ 46. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna — ul. Lyczynska;

2) klasa drogi: dojazdowa;

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 8,6 m do 11,3 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 47. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD2 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna — ul. Sniezna;

2) klasa drogi: dojazdowa;

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych od 7,5 m do 9,1 m, zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 57. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD12 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: dojazdowa;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 58. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KP1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: ciag pieszy (w ciagu ulicy Snieznej);
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 2,8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL IIL.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 59. Wykonanie uchwaty powierza BurmiTtrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.
§ 60. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 61. Na czqs':ci terenu objetego planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendw wsi Kaweczynek - Borowina, zatwierdzony Uchwalg nr 361/11/56/98 Rady

Miejskiej Konstancina — Jeziorny z dnia 18 czerwca 1998r.
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