Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 82/1 z obrgbu ewid. 0007 Gassy w gminie
Konstancin-Jeziorna wylozony do publicznego wgladu w dniach od 3 wrzesnia 2022 r. do 24 wrzesnia 2022 r.

UCHWALANR................. /2022
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA
z dnia 2022 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 1. poz. 559 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003pr.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
w zwiazku z uchwala nr 483/VIII/36/2022 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
23 lutego 2022r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrgbu ewid. 0007 Gassy
w gminie Konstancin-Jeziorna, stwierdzajagc, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowann 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonego uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna, uchwala, co nastgpuje:

DZIAL 1.

Przepisy ogoélne

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§1.

Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 82/1
z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna, zwany dalej ,,planem miejscowym”,
sktadajacy sie z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaty;

2) czgdci graficznej, na ktdra sklada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do
uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalacznik nr 2 do
uchwaly;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania — zalacznik nr 3 do uchwaly;

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

§2.

1. Planem miejscowym obejmuje si¢ dziatke o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy
w gminie Konstancin-Jeziorna.
2. Granice obszaru obj¢tego planem miejscowym oznaczono na rysunku planu.

§3.

1. Ustala sie:
1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;
5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych;
6) zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
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Dla

i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna
wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingows
i sposob ich realizacji oraz gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenu lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepisow;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetej planem
miejscowym,;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ jednorazowa oplat¢ od wzrostu
warto$ci nieruchomosci zwigzang z uchwaleniem planu;

12) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie

ustala sig:

1) zasad ochrony débr kultury wspoélczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic terenéw gorniczych a takze obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych oraz
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

4) szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy.

§4.

Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linia rozgraniczajagca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) zwymiarowane odleglosci (w metrach);

5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§5.

terenu  obowigzuja  1gcznie  ustalenia ogodlne zawarte w Dziale I
i Dziale III uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Dziale II uchwaty.
Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale
§6.

W rozumieniu niniejszej uchwaty okreslenie:

D

2)

linia rozgraniczajgca — oznacza lini¢, wyznaczajaca granice pomiedzy terenami
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

teren — oznacza fragment obszaru obj¢tego planem, o okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢, ograniczajacg obszar, poza ktorym
zakazuje si¢ lokalizacji budynkow,
2
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4) powierzchnia biologicznie czynna — oznacza teren biologicznie czynny, o ktérym mowa
w przepisach odrebnych z zakresu prawa budowlanego.

5) ucigzliwe$é dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakosci srodowiska
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w szczegélnosci
poprzez emisj¢ substancji lub energii;

6) uslugi — nalezy przez to rozumie¢ miejsca, obiekty lub pomieszczenia w budynkach
o innych funkcjach niz uslugowe, w ktoérych prowadzona jest dziatalnos¢ stuzaca
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana z wytwarzaniem débr materialnych metodami
przemystowymi;

7) uslugi publiczne — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zwigzane z realizacjg zadan wlasnych
samorzadu gminnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§7.

Ustala si¢ przeznaczenie terenu, wyznaczone liniami rozgraniczajacymi i oznaczone

symbolem literowym — teren zabudowy ustlugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem
U.

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

§8.

1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala sie¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terenu.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu nie dotycza obiektow
budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, w tym infrastruktury z zakresu
tacznosci publiczne;.

§9.

1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla terenu.

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dzialki, na ktérej bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;.

§ 10.

1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
Dopuszcza sie zlokalizowanie obiektow do czasowego gromadzenia odpadéw 1 obiektow
dozoru posesji pomiedzy linig rozgraniczajacg teren a wyznaczong wzdluz niej
nieprzekraczalng linig zabudowy.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§11.

1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z wylaczeniem infrastruktury technicznej i drog,

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujacych
standardow emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

GEROWNIKA
Wvdziatu Planpwania Pragstrzennego 3
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§12.

Ustala sie zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

[N

Rozdzial 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
§13.

Caly obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w granicach historycznego ukladu
ruralistycznego we wsi Gassy, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow.

W granicach obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 obowiazuje zakaz stosowania drzew i krzewow
obcych siedliskowo, w szczegdlnosci drzew i krzewdw iglastych.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow

§14.

Obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

Dla terenéw wymienionych w ust. 1 obowiazujg zakazy, nakazy i ograniczenia
ustanowione w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych
uzdrowisk i lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegolnosci art. 38a ust. 3 ustawy z dnia
28 lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.

§15.

Caly obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w granicach obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi.

§16.

Obszar objety planem miejscowym potozony jest w obszarze gldwnych zbiornikéw waod

podziemnych: nr 222 , Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa Putawy)”, nr 215 , Subniecka

Warszawska” oraz nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”.

W celu ochrony obszarow, o ktorych mowa w ust. 1 nakazuje si¢:

1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod
podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrgbnych
dotyczacych ochrony wod podziemnych.

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§17.
. Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek — nie mniej niz 1500 m?;
2) szerokos$¢ frontu dziatek — nie mniej niz 20 m;
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 60° do 120°.

Na terenach objetych planem miejscowym nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia 1
podzialu nieruchomos$ci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Z-ca KIEROWNI 4
Wydziatu Planqwania Przestrzennego
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§18.

Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne obszaru z ukladem zewnetrznym poprzez istniejaca droge
wojewddzka nr 712, ktéra znajduje si¢ poza granicami obszaru objetego planem
miejscowym;

2) obowiazek zapewnienia nie mniej niz 2 miejsc do parkowania, w tym nie mniej niz 1
miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na
kazde rozpoczgte 20 miejsc do parkowania.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§19.

1. Dopuszcza sie lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomiedzy linia
rozgraniczajgca terenu U i nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczona na rysunku planu,
z wyjatkiem sytuacji o ktérej mowa w ust. 6.

2. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekroj sieci wodociggowej - nie mniej niz @32 mm.
3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz
gospodarki wodami roztopowymi i opadowymi ustala sie:
1) odprowadzenie sciekow sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekroj sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz g40 mm;
3) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie U powierzchniowo na
teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych, ewentualnie zbiornikow

powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odrebnymi.

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:

1) zaopatrzenie w energie elektryczng =z istniejacych i projektowanych sieci
elektroenergetycznych 0,4kV i 15kV;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych
przepisom odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska,
w tym w szczegolnosci ze zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 7.

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa i zaopatrzenia w ciepto
ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
2) przekroj sieci gazowej - nie mniej niz @32 mm;

3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepla odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, z preferencja
dla wykorzystania zrédet energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 7.

6. Mozliwosé realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publicznej na calym
obszarze objetym planem miejscowym, z uwzglednieniem przepisow odrgbnych
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dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska oraz ochrony przyrody.

7. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce
budowlanej warunkéow do prawidlowego postgpowania z odpadami komunalnymi,
w szczegdlnosci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na
terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 11.

Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu

§20.

1. Dopuszcza sie wykorzystywanie terenu w sposob dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem miejscowym.
2. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow tymczasowych.

Rozdzial 12.

Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa oplat¢ od wzrostu

wartos$ci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu

§21.

Ustala sie stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa oplate od wzrostu
warto$ci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu, w wysokosci — 0 %.

Dzial II.
Przepisy szczegolowe

§22.

Dla terenu uslug, oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

2)

3)
4)

5)

a)

b)
c)
d)
€)

zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych, kultury, sportu, bezpieczenstwa,
w szczegolnosci strazy pozarnej,

zielen publiczna urzadzona,

urzadzenia sportowo-rekreacyjne,

obiekty oraz urzadzenia infrastruktury technicznej,

miejsca do parkowania;

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a)
b)

c)
d)

wielkos$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej —
nie wiecej niz 50%,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — nie mniej niz 20%,

wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,5,
minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;

wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 12 m;

geometria dachu — dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci
dachowych w zakresie od 30° do 45°;

kolorystyka pokry¢ dachowych — zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej
kolorystyki, w szczeg6lno$ci wszelkich odcieni koloru niebieskiego, zielonego, fioletu,
pomaranczowego, zoltego i rézowego;

kolorystyka elewacji — nakazuje si¢ stosowanie tradycyjnych materialéw takich jak
cegta, drewno, tynk z wykluczeniem oktadzin blaszanych i plastikowych.

Przepisy koncowe
6
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§23.

Na terenie objetym planem miejscowym traci moc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego solectwa Gassy, zatwierdzony uchwalg nr 264/V/20/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 13 pazdziernika 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2008r.
Nr 221*, poz. 9611), zm. uchwalg nr 547/V1/43/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 26 marca 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 21 maja 2014 r., poz. 5168).

§24.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§25.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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