UCHWALA NR.........couueneene
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna - rejon ul. Kolejowej — etap 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2023 1. poz. 40 zpozn. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz. U. z2023r. poz. 977 =zpodézn. zm.), w zwigzku
z art. 67 ust. 3ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwigzku z uchwalg nr
312/VII/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 1 czerwca 2016r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin—Jeziorna — rejon ul. Kolejowej, zmieniona uchwalg nr 239/VII1/17/2020 Rady Miejskigj
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja 2020r., stwierdzajac, Ze niniejszy plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna, przyjetego Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jezioma uchwala, co nast¢puje:

DZIAL 1.
Przepisy ogélne.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalja

§ 1. Uchwala migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin—
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 2, zwany dalej ,,planem”, skladajacy sig¢ z:

1} czgsci tekstowej stanowigceej treSc uchwaty;
2) czgsei graficzney, na ktorg skiada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zalgcznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzema uwag do projektu planu — zalgcznik nr 2 do uchwaly;

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

5) danych przestrzennych — zalacznik nr 4 do uchwaly.
§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar, ktdrego granice przebiegaja nastgpujaco:

1} od poétnocno-zachodniego naroznika dziatki onr ewid. 1zobrgbu 01-13 wlinii prostej do
poinocno-zachodniego naroznika dzialki o nr ewid. 78/2 z obr¢bu 01-14;

2) péinocno-zachodnimi granicami dzialtek o nr ewid.: 78/2, 79/2, 68, 66, 64, 63, 62, 59, 58, 57, 56,
54,53, 52/1, 144, 51/2, 50/1, 48/1, 43/2, 39, 37, 36/2, 34, 33, 25, 146, 18/1, 17/1, 16, 15, 10, 8, 7,
132/1 z obrebu 01-14 do polnocnego naroznika dziatki o nr ewid. 132/1 z obrgbu 01-14;

3} w linii prostej od polnocnego naroznika dziatki o nr ewid. 132/1 z obr¢bu 01-14 do potnocno-
zachodniego naroznika dziatki o nr ewid. 3/1 z obrgbu 01-14;

4) pétnocno-zachodnimi granicami dziatek o nr ewid.: 3/1, 2/2, 1/3, 1/1, 1/4 z obr¢bu 01-14 do
pétnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ewid. 1/4 z obrgbu 01-14 adalej w linii prostej
poprzez dziatkg o nr ewid. 131/11 z obrgbu 01-14 do granicy pomigdzy obr¢gbami 01-14 1 01-16;
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5) w kierunku poludniowym granica pomigdzy obrgbami 01-14 i 01-16 do punktu przecigcia granic
obrebow: 01-14, 01-16 1 01-23;

6) w kierunku pohludniowo-zachodnim wzdhuiz osi ulicy Piaseczynskiej do punktu przecigcia
znajdujacego si¢ na polnocno-wschodniej granicy dzialki o nr ewid. 12/2 z obrgbu 01-23;

7) pétnocno-wschodnig granicg dziatki o nr ewid. 12/2 z obrgbu 01-23 do jej péinocnego naroznika,
w linii prostej przez dzialke o nr ewid. 8/2 z obrgbu 01-23 oraz dziatkg o nr ewid. 117/2 z obrgbu
01-13 do poludniowego naroznika dziatki onr ewid. 48/2 zobrgbu 01-13, dalej wzdhz
potudniowo-zachodniej granicy dziatki o nr ewid. 48/2 z obr¢gbu 01-13 do wschodniego naroznika
dzialki o nr ewid. 49 z obrgbu 01-13, wzdluz polnocno-wschodnich granic dzialek o nr ewid.:
491 51 z obrebu 01-13 do polnocno-zachodniego naroznika dzialki o nr ewid. 1 z obrgbu 01-13.

2. Granice obszaru objetego planem miejscowym oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Ustala sig:

1} przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspdiczesne);

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowanta terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczb¢ migjsc do parkowania oraz linie zabudowy i gabaryty obicktow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obicktow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisdow, terendéw gorniczych;

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej;
11) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

13) granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

14) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog iinnych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegltych nieruchomodci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachow;

15) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. W planie nie okresla sig, ze wzgledu na brak ich wystgpowania w granicach planu:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobdéw zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 4. 1. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 ustaleniami planu:
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1) granica obszaru objgtego planem migjscowym;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) obowigzujgca linia zabudowy;

5) zwymiarowane odlegltoséci (w metrach);

6) obiekty kultu religijnego 1 miejsca pamigci obj¢te ochrong ustaleniami planu;

7) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego;

8) przeznaczenie terendéw, oznaczone na rysunku planu symbolem literowym i cyfrowym.

2. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu odzwierciedlaja ustalenia przepisow
odrebnych:

1) granica strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna,
2) granica strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna,
3) granica terenu gorniczego Konstancin-1;
4) granica gléwnego zbiornika wéd podziemnych — Dolina Srodkowej Wisty.
3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegdlnych terenow obowiazujg lgcznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 1 1 Dziale
[T uchwaly oraz odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Dziale IT uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen i skrotow

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) liniach rozgraniczajgcych — nalezy przez to rozumie¢ linie ustalone na rysunku planu,
oddzielajace tereny o réznym przeznaczeniu fub roznych zasadach zagospodarowania;

3) obowiazujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumiec lini¢, ustalong na rysunku planu,
okreslajaca najwigksza dopuszczalng odleglos¢ zewnetrznego lica $ciany lub fundamentu budynku
od linii rozgraniczajgcych od ktérych te¢ lini¢ wyznaczono;

4) nieprzeKkraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, ustalong na rysunku planu,
okre§lajacg najmniejsza dopuszczalng odleglo$¢ zewnegtrznego lica $ciany lub fundamentu
budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych, istniejacych granic dziatki oraz obiektow
terenowych — od ktorych t¢ lini¢ wyznaczono, z wylgczeniem:

a) wysunigtych poza ten obrys onie wigcej niz 1,5 m: okapdéw, schodéw zewngtrznych oraz
balkonow,

b) wysunigtych poza ten obrys podjazdow dla 0sob niepetnosprawnych,

¢) obiektéw do czasowego gromadzenia odpadow, obiektéw dozoru posesji oraz urzadzen
1 obiektow technicznych;

5) powierzchni zabudowy — naleZy przez to rozumie¢ cz¢§¢ powierzchni dziatki budowlanej
zabudowang budynkami, okre$long w procentach;
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6) terenie zieleni — nalezy przez to rozumie¢ teren, o ktorym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe;j
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151 z p6zn. zm.),

7) ushugach — nalezy przez to rozumie¢ miejsca, obiekty lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ustlugowe, w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

8) ustugach publicznych - nalezy przez to rozumien ushugi zwigzane z realizacja zadan wlasnych
samorzadu gminnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenéw

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.

§ 8. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem literowo-cyfrowym:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolami: 1MN, 2MN, 3MN,
4MN, SMN, 6MN, 7TMN, 8MN, 9MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustugowej — oznaczone symbolami IMW/U,
ZMW/U i SMW/U;

3) tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej — oznaczone symbolami: 1IMW, 2MW, 3MW,
4MW;

4) tereny zabudowy uslugowej — oznaczone symbolami 1U, 2U;

5) tereny zabudowy ustugowej z zabudowg mieszkaniows jednorodzinng - oznaczone symbolami:
1U/MN, 2U/MN, 3U/MN, 4U/MN, SU/MN, 6U/MN, 7U/MN, 8U/MN, 9U/MN, 10U/MN,
11U/MN;

6) tereny ustug celu publicznego i uzytecznosdci publicznej — oznaczone symbolami: 1UP, 2UP, 3UP,
4UP;

7) tereny kolei — oznaczone symbolami 1KK, 2KK;

8) tereny komunikacji:
a) drogi publiczne klasy gtownej — oznaczone symbolami 1KDG, 2KDG, 3KDG,
b) droga publiczna klasy lokalnej — oznaczona symbolem 1KDL,

¢) drogi publiczne klasy dojazdowej — oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD, 11KDD, 12KDD,

d) ciagi pieszo-rowerowe - oznaczone symbolami 1KPR, 2KPR;
9) tereny zicleni publicznej urzagdzonej — oznaczone symbolami 1ZP, 2ZP, 3ZP.

2. Na catym obszarze planu zakazuje sie lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni
uzytkowania wickszej niz 400 m?, wrozumieniu przepisow ustawy zdnia 28 lipca 2005t
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach
uzdrowiskowych (Dz. U. 22023 r. poz. 151 z pézn. zm.}.

3. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizacji:
1) zabudowy typu condohotel i aparthotel;

2) budynkow ilokali ushugowych umozliwiajacych zamieszkiwanie czasowe lub stale ludzi
oraz budynkéw zamieszkania zbiorowego, z wyjatkiem hoteli;
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3) budynkow gospodarczych;

4) zabudowy ustugowej z zakresu warsztatow samochodowych, stacji kontroli pojazdow, stacji
paliw, baz transportowych;

5) ustug zwigzanych z magazynowaniem i sktadowaniem.

4. Terenami inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, sa tereny drog publicznych
klasy glownej oznaczone symbolami 1KDG, 2KDG i 3KDG a ich granice pokrywajg sig¢ z liniami
rozgraniczajacyni tych terenow.

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

§ 9. 1. Ustala si¢ parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy 1zagospodarowania terenu
zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszezegdlnych terendw.

2. Ustala si¢ nieprzekraczalne iobowigzujace linie zabudowy oznaczone izwymiarowane na
rysunku planu.

3. Wszystkie budynki na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne iobowiazujace linie
zabudowy, muszg by¢ sytuowane, zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

4. W odniesieniu do budynku istniejgcego w dniu wejécia 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 begdzie rozbudowywany w pasie terenu pomigdzy wyznaczong na rysunku planu linia
rozgraniczajaca i nieprzekraczalna linig zabudowy.

5. Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ wysokos¢ zabudowy — nie wigeej niz 10,5 m,
chyba ze ustalenia szczegétowe dla poszczegolnych terendw stanowig inaczej.

6. Przepisy ust. 5 nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu lacznosdcei publiczne;.

7. Dopuszcza si¢ sytuowanie budynku na dzialce budowlanej, w odleglosci 1,5 m od granicy
z sgsiednig dziatka budowlang lub bezposrednio przy tej granicy pod warunkiem, ze:

1) sytuowany budynek zwrocony jest $ciang bez okien 1 drzwi w strong tej granicy;

2)na dzialce budowlanej, na ktorej ma by¢ usytuowany budynek, wyznaczona zostala linia
zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi publicznej ustalonej w planie;

3) granica ta stanowl najbardziej przeciwlegly granicg dzialki, wzgledem wyznaczonej linii
zabudowy.

8. Zakazuje si¢ taczenia piwnic i garazy podziemnych pomigdzy budynkami.

9. Przy lokalizowaniu obiektéw budowlanych na terenach sasiadujacych z terenami kolejowymi
oraz przy zagospodarowaniu tych terendow nalezy uwzgledni¢ przepisy odrgbne z zakresu transportu
kolejowego.

§ 10. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie z przepisami
szczegolowymi dla terendw.

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1} wydziclania dzialki, na ktore) bedzie zlokalizowany wylacznie obiekt infrastruktury technicznej;

2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge wewnetrzng lub dojazd do dzialek;
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3) wydzielenia dziatki przeznaczonej na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze
dziatka, z ktorej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchnig¢ nie mniejsza niz ustalona dla
danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

3. Dopuszcza si¢ zabudowe dziatki powstalej] w wyniku wydzielenia ustalonych w planie drog
publicznych lub ich poszerzenia, jezeli w wyniku takiego podziatu jej powierzchnia stanie sig
mniejsza niz ustalona dla danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;j.

4, Ustala sie, zZe:
1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drog wewngtrznych nie moze by¢ mniejsza niz 8 m;

2) w przypadku wydzielania drogi wewngtrznej bez przejazdu, o dlugosci powyzej S0 m, nakazuje
si¢ wydzielenie na jej zakonczeniu placu do zawracania.

§ 11. 1. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych ustala sig:

1) kolorystyke elewacji budynku: bialy, szary, czarny oraz wykofczenie z materialdw naturalnych
takich jak: kamien, cegla, drewno, metal;

2) zakazuje si¢ stosowania na elewac)i okladzin z blachy falistej i faldowej oraz ztworzyw
sztucznych typu siding.

2. W zakresie pokrycia dachéw ustala sig:

1) kolorystyke dachéw o kacie nachylenia polaci powyzej 5° — kolory: czamy, szary, brazowy,
czerwony,

2) zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkéw, w szczegdlnosei
wszelkich odcieni kolordéw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletu, pomaranczowego,
zoltego, rézowego.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotycza dachéw o kacie nachylenia polaci nie wigkszym niz 127,
urzadzonych w sposob zapewniajacy naturalng wegetacie roslin 1 retencjg wod opadowych.

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 12. 1. W zakresie dopuszczalnych poziomdw hatasu w srodowisku ustala sig, ze:
1) tereny MN - nalezy traktowa¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) tereny MW — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowe)j wielorodzinnej;
3) tereny U/MN, MW/U — nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

2. Na terenach oznaczonych symbolami: IMN, 4MN, 8MN, 9U/MN, 11U/MN, IMW/U, 3MW/U,
IMW, 3MW, 4MW, 2U, 3UP, 4UP nakazuje sie stosowanie rozwigzan konstrukcyjno-budowlanych
ograniczajgcych uciazliwo$é akustyczng od planowanej drogi publicznej klasy gléwnej oznaczonej
symbolem 3KDG w obszarze jej oddzialywania, takich jak:

1) okna o podwyzszonej 1zolacyjnosci akustycznej;
2) zastosowanie odpowiednich rozwigzan funkcjonalnych w budynkach,

3. Zakazuje si¢ lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;).

4, Zakazuje si¢ realizac)i przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko,
z wyjatkiem:

1} inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym zwigzanych zrealizacja zadan wiasnych
samorzadu terytorialnego;

2) obiektéw infrastruktury technicznej 1 drog;
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3} zabudowy mieszkaniowe] wraz ztowarzyszaca jej infrastrukturg, garazy, parkingéw
samochodowych, zespoldw parkingdw;

4) zabudowy ustugowej z zakresu szpitali, placowek edukacyjnych, obiektow sportowych wraz
z towarzyszaca jej infrastrukturg,

5) wylesien.

§ 13. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jezioma.

2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja:

1) zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione w statucie uzdrowiska oraz wynikajgce z przepisow
odrebnych  dotyczacych  uzdrowisk  ilecznictwa  uzdrowiskowego,  w szczegdlnosci
zart. 38 a ust. 213 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z2023r,
poz. 151 z pézn. zm.);

2) obowigzek zachowania udzialu procentowego powierzchni terenow zieleni w odniesieniu do
powierzchni dzialki zgodnic z ustaleniami szczegotowymi.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa Kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej

§ 14. 1. Ustala sie granice strefy ochrony konserwatorskie) stanowiska archeologicznego
o numerze ewidencyjnym AZP 60-67/33, wskazane na rysunku planu.

2. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i1 robot budowlanych oraz podejmowanie innych
dzialan w strefie o ktérej mowa wust. 1, odbywa si¢ na zasadach okre$lonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

3. W obszarze objetym planem znajdujg si¢ obiekty kultu religijnego 1 miejsca pamigci — kapliczki
i krzyze przydrozne, oznaczone na rysunku planu, stanowigce dobra kultury wspolczesnej.

4. Ustala si¢ nakaz wyeksponowania obiektow, o ktdrych mowa w ust. 3.

5. Dopuszcza si¢ przeniesienie obiektow, o ktdrych mowa wust. 3 winne miejsce, przy
zachowaniu ustalen okre$lonych w ust. 4.

Rozdzial 7.
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow

§ 15. 1. Czgs¢ obszaru objgtego planem, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, potozona jest
w terenie gérmniczym Konstancin - 1.

2. Projektowane inwestycje zwigzane z ruchem zakfadu gémiczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi prawa geologicznego
i goriczego.

3. Projektowane inwestycje niezwigzane zruchem zakladu gomniczego w granicach terenu,
o ktorym mowa w ust. 1, nie wymagaja trybu postgpowania wynikajacego z przepisow odr¢gbnych
dotyczacych prawa geologicznego i gérniczego.

§ 16. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikow wod
podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska i nr 2151 Subniecka Warszawska — czgs¢ centralna.

2.Cz¢s¢ obszaru objgtego planem  polozona jest wobszarze glownego zbiornika wod
podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Pulawy), zgodnie z oznaczeniem na
rysunku planu.

3. W ceclu ochrony obszaréw, o ktorych mowa w ust. | i 2 nakazuje sig:
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1} prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb zapobiegajacy zanieczyszezeniu wod podziemnych;

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

Rozdzial 8.
Szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 17. 1. W zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala sie:

1) minimalng powierzchni¢ dzialek i1minimalna szerokodé¢ frontu dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegodlnych terenow;

2) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 60° do 120°.

2. Na obszarze objgtym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podzialu
niecruchomosci  wtrybie  okreslonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.).

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 18. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukladem zewnetrznym poprzez istniejace
1 projektowane drogi znajdujace si¢ w granicach obszaru obj¢tego planem miejscowym;

2) uklad komunikacyjny, ktéry tworzg istniejace 1 projektowane drogi publiczne oznaczone na
rysunku planu symbolami: KDG, KDL, KDD;

3) zakaz lokalizowania zatok postojowych i miejsc do parkowania w liniach rozgraniczajacych drogi
3KDG.

2. Dopuszcza sig realizacjg¢ drog wewngtrznych.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacje $ciezek rowerowych we wszystkich drogach w postaci ciggu
wydzielonego w przestrzeni pasa drogowego lub zintegrowanego ruchu rowerowo-samochodowego,
na warunkach wynikajacych z przepiséw odrebnych.

4. Ustala si¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestorow i wlascicieli posesji
na terenie nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja, z wylgczeniem terenéw UP, w liczbie
wynikajacej z ustalonych wskaznikéw, zgodnie z ustaleniami ust. 5, 6, 7 1 8.

5. Ustala si¢ obowigzek realizacji miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny powigkszone dodatkowo o 20% miejsc do parkowania, z zastrzeZeniem pkt 2;

2) dla istniejgcej w dniu wejscia w zycie planu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie
IMW 1 2MW - nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 1 lokal mieszkalny;

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

4) dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz | miejsce do parkowania na kazde rozpoczgte 30 m?
powierzchni uzytkowej podstawowej obiektu ustugowego, z zastrzezeniem pkt 5;

5)dla zabudowy na terenach oznaczonych symbolem IU iUP — nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania, przy czym dla terendéw UP dopuszcza si¢ sytuowanie miejsc do parkowania poza
terenem nierechomosci.

6. W przypadku zabudowy o funkcji mieszanej, np. mieszkalno-ustugowej, miejsca do parkowania
nalezy obliczy¢ oddzielnie dla kazdej funkcji.
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7. W przypadku lokalizowania na terenie nieruchomosci zabudowy uslugowej, nalezy przewidzie¢
nie mniej niz 5 miejsc postojowych dla roweréw.

8. Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terendw miejsc do parkowania
przeznaczonych na parkowanic pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa w ilo$ci wynikajacej
z przepisow odrgbnych z zakresu drog publicznych.

9. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenow do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 19. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych terendow
komunikacji, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny
komunikacji, dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na
inne cele — wpasie terenu pomigdzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajagca drogi alinig
zabudowy nieprzekraczalng.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objgtym
planem.

§ 20. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagéw ustala sig:

1) zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowej, z wyjatkiem istnigjace] w dniu wejscia
w zycie planu zabudowy na dzialkach budowlanych przylegajacych do terenu oznaczonego
symbolem 12KDD, dla ktérych dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wodg z indywidualnych ujg¢ wody
do czasu budowy gminnej sieci wodociggowej;

2) przekroj przewoddow sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢$32 mm;
3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociagowe] w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach odrebnych.

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

1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z wyjatkiem
istniejgce) w dniu wejscia w zycie planu zabudowy na dziatkach budowlanych przylegajacych do
terenu oznaczonego symbolem 12KDD, dla ktorych dopuszcza si¢ odprowadzenie Sciekdéw do
szczelnych zbiornikéw bezodptywowych do czasu budowy gminnej sieci kanalizacyjnej;

2) przekroj przewodow sieci kanalizacji sanitarnej nie mniej niz $40 mm;

3) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami MN,
UMN, MW/U, MW w granicach wlasnej dziatki z wykorzystaniem obiektow iurzadzen
stuzacych do retencjonowania wody;

4) wody opadowe lub roztopowe, wgte w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacy)ne, pochodzace
z powierzchni  zanieczyszczonych o trwale) nawierzchni, wszczegolnosci zterenow drog
1 parkingdw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemu;

5) obowigzek ksztaltowania powicrzchni dzialek w sposéb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
zaopatrzenia w cieplo ustala sig:

1) zaopatrzenic w gaz — z sieci gazowej, z uwzglednieniem pkt 2;
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2) mozliwosc korzystania z indywidualnych zrddet ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialne), z zastrzezeniem §26;

3) przekrdj sieci gazowej — nie mniej niz ¢32 mm;
4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych i pylowych.
§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii elektroenergetycznych
15kVi04kV;

2) obowigzek budowy nowych sieci elektroenergetycznych jako kablowych;

3) mozliwosé korzystania z indywidualnych zrédetl energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetyczne) 1 ochrony srodowiska, w tym w szczegolnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem §26.

§ 24. W odniesieniu do infrastruktury techniczne) z zakresu tacznosci publicznej ustala sig
mozliwos¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objgtym planem, zuwzglednieniem
przepisOw odrgbnych dotyczacych w szczegolinosci ochrony $rodowiska.

§ 25. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postgpowania
z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadow,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych.

§ 26. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii
wykorzystujgcych energi¢ wiatru.

Rozdzial 11.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 27. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terenow i obiektow w sposob dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu

2. Ustala sie zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.
3. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych

Rozdziat 12.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4,

§ 28. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 30%, z wyjatkiem:

1) terenéw ushug publicznych UP, dla ktorych stawka wynosi 0%;
2) terenow kolei KK, dla ktorych stawka wynosi 0%;
3} terenow komunikacji KDG, KDL, KDD, KPR, dla ktérych stawka wynosi 0%.

DZIAL II.
Przepisy szczegélowe.

§ 29. Dla terendéw zabudowy wielorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami IMW i
2MW ustala sig:

1) przeznaczenie terenow:
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a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) lokale ustugowe lokalizowane w parterze budynkéw mieszkalnych,
c) place zabaw,
d) tereny zieleni urzadzone;j,
e) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;,
f) drogi wewngtrzne,
g) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 35%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz
50%,

d) intensywnos¢ zabudowy:
- dla terenu MW — nie mniej niz 0,01 i nie wigeej niz 1,15,
- dla terenu 2MW - nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 1,80,
e) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej - nie mniej niz 2000 m?,

f) wysokosd¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznoscei publicznej
- nie wigcej niz 20 m,

g) liczba kondygnacji - nie wigeej niz 5 kondygnacji nadziemnych,

h) geometria dachow - kat nachylenia potaci dachowych — nie wigce) niz 40°;
3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala si¢:

a) powierzchnie dziatki - nie mniej niz 2000 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki - nie mnigj niz 25 m.

§ 30. Dla terenéw zabudowy wielorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 3MW,
4MW ustala sig:

1) przeznaczenie terendow:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) lokale ustugowe lokalizowane w parterze budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
¢) garaze, jako obiekty towarzyszace zabudowie mieszkaniowej,
d) place zabaw,
e) tereny zieleni urzadzone;j,
f) obiekty 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
g) drogi wewngtrzne,
h) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy — nie wiecej niz 30%,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatkt budowlanej — nie mnigj niz
60%,
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¢) udziat powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 50%,

d) intensywnosé¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,35,
e} powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 2000 m?,

) wysokos$¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestyc)i celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej
- nie wigcej niz 12 m,

2) liczba kondygnacji — nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne,

h) geometria dachow — kat nachylenia polaci dachowych — nie wigeej niz 30°;
3) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchnig dzialki - nie mniej niz 2000 m?,

b) szerokosc frontu dziatki - nie mniej niz 25 m;

4) na jeden budynek mieszkalny wielorodzinny musi przypada¢ powierzchnia dziatki nie mniejsza
niz 2000 m?;

5) zakaz lokalizacji wigcej niz 8 lokali mieszkalnych w 1 budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

§ 31. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1MW/U ustala sig:

1} przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) lokale ushugowe lokalizowane w parterze budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
c¢) zabudowa ushugowa,
d) garaze, jako obiekty towarzyszace zabudowie mieszkaniowej lub ustugowej,
e) place zabaw,
f) tereny zieleni urzadzone;,
g) obiekty i1 urzadzenia infrastruktury techniczne;,
h} drogi wewnetrzne,
i) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 30%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz
60%,

¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 50%,

d) intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,35,
¢) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 2000 m?,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu lacznosci publicznej
— nie wigcej niz 12 m,

g) liczba kondygnacji — nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne,

h) geometria dachéw - kgt nachylenia potaci dachowych — nie wigcej niz 307;
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3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchni¢ dziatki — nie mniej niz 2000 m?,
b) szerokosc frontu dziatki — nie mniej niz 25 m;

4) na jeden budynck micszkalny wielorodzinny musi przypada¢ powierzchnia dzialki nie mniejsza
niz 2000 m?;

5) zakaz lokalizacji wigcej niz 8 lokali mieszkalnych w 1 budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

§ 32. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ushugowej, oznaczonych na rysunku
planu symbol 2MW/U i 3MW/U, ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) lokale ustugowe lokalizowane w parterze budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
¢} zabudowa ustugowa,
d) garaze, jako obiekty towarzyszace zabudowie mieszkaniowej lub ustugowej,
e) place zabaw,
f) tereny zieleni urzadzonej,
g) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
h) drogi wewngtrzne,
1) miejsca do parkowania;
2} zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 45%,

b} udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej — nie mnigj niz
30%,
¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 30%,
d} intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,5,
¢) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;:
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - nie mnigj niz 1500 m?,
- dla zabudowy ustugowej — ni¢ mniej niz 600 m?,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej
nie wigcej niz 12 m,

g) liczba kondygnacji - nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne,
h) geometria dachow - kat nachylenia polaci dachowych — nie wigee) niz 30%;
3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnig dziatki:
- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - nie mniej niz 1500 m?,
- dla zabudowy ushigowej — nie mniej niz 600 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 15 m;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz 8 lokali mieszkalnych w 1 budynku mieszkalnym wielorodzinnym,;
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5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego na jednej dziake
budowlane;j.

§33.Dla terendow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca oraz w zabudowie blizniaczej,
b) garaze, jako obiekty towarzyszace zabudowie mieszkaniowe;,
¢) place zabaw,
d) tereny zieleni urzadzonej,
e) obiekty 1 urzagdzenia infrastruktury techniczne;,
f) drogi wewngtrzne,
g) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy:
- dla terenow 1MN, 2MN, 4MN - nie wigcej niz 30%,
- dla terenow 3MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN — nie wigcej niz 35%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej:
- dla terenow 1MN, 2ZMN, 4MN — nie mniej niz 60%,
- dla terendw 3MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN — nie mniej niz 50%,
¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
- dla terenéw 1MN, 2ZMN, 4MN - nie mniej niz 60%,
- dla terendow 3MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN — nie mniej niz 50%,
d) wskaznik intensywno$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,3,
¢) powierzchnia nowo wydzielane;j dziatki budowlane;:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej — nie mnigj niz 1000 m?,

-dla zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej nie mniej niz
800 m?,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego zzakresu lacznosci
publicznej:

- dla zabudowy mieszkaniowej — nie wigcej niz 10,5 m,
- dla zabudowy garazowej — nie wigcej niz 5 m,

g) liczba kondygnacji:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne,
- dla zabudowy garazowej — nie wigcej niz 1 kondygnacja nadziemna,

h) geometria dachow - kat nachylenia polaci dachowych:
- dla terenéw IMN, 2ZMN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN nie mnigj niz 30° i nie wigce) niz 45°,
- dla terendéw TMN i 8MN, 9IMN - nie wigcej niz 35%;
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3) w zakresie zasad scalania i podziahi nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchnig dziatki:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej nie mniej niz 1000 m?,
z wylgczeniem dziatki nr ewid. 6/2 z obrgbu 01-14, dla ktore) ustala si¢ — nie mnicj niz
800 m?,

-dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — nie mniej niz
800 m?,

b) szerokos¢ frontu dzialki:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne) wolnostojacej — nie mniej niz 18 m,
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — nie mniej niz 11 m;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlane;j.

§ 34. Dla terenéw ustug z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1U/MN, 2U/MN, 3U/MN, 4U/MN, SU/MN, 6U/MN, 7U/MN, 8U/MN, 9U/MN,
10U/MN 1 11U/MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenow:
a) zabudowa ustugowa,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca oraz w zabudowie bliZniaczej,
¢) garaze, jako obiekty towarzyszace zabudowie mieszkaniowej lub ustugowej,
d) place zabaw,
e) tereny zieleni urzadzonej,
f) obiekty 1 urzgdzenia infrastruktury technicznej,
g) drogi wewnetrzne,
h) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a} powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 40%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej na dzialce budowlanej — nie mniej niz 40%,

¢} udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 40%,

d) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:
- dla terenow 6U/MN, 7U/MN i 8U/MN - nie mnigj niz 0,01 i nie wigcej niz 0,8,
- dla pozostalych terenéw — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,5,

¢} powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej:

- dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1000 m?, z wylaczeniem terenu 1U/MN, dla ktorego
ustala si¢ — nie mniej niz 800 m? oraz z wylaczeniem dzialek nr ewid. 6/1, 6/2 16/3 z obrgbu
01-14, dla ktorych ustala si¢ — nie mniej niz 600 m?,

-dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej - nie mniej niz 1000 m?,
z wylgczeniem dziatki nr ewid. 30/2 z obrgbu 01-23, dla ktorej ustala si¢ — nie mniej niz
450 m? oraz z wylgczeniem dzialek nr ewid. 6/1, 6/2, 6/3 z obrgbu 01-14, dla ktérych ustala
si¢ — nie mniej niz 800 m?,
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- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniacze] — nie mnigj niz
800 m?, z wylaczeniem dziatek nr ewid. 6/1, 6/2, 6/3 z obrebu 01-14, dla ktérych ustala sie
nie mniej niz 400 m?,
f) wysoko$¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci
publiczne;j:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 ustugowej — nie wigcej niz 10,5 m,
- dla zabudowy garazowej — nie wigcej niz S m,
g) liczba kondygnacji:

-dla zabudowy ustugowej izabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie wigcej niz
2 kondygnacje nadziemne,

- dla zabudowy garazowej - nie wigcej miz | kondygnacja nadziemna,
h) geometria dachéw — kat nachylenia polaci dachowych — nie wigcej niz 357,
3) w zakresie zasad scalania i podzialu mieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnig dziatki:

- dla zabudowy ushugowej — nie mniej niz 1000 m?, z wylaczeniem terenu 1U/MN, dla ktorego
ustala si¢ — nie mniej niz 800 m? oraz z wyltaczeniem dzialek nr ewid. 6/1, 6/2 i 6/3 z obrgbu
01-14, dla ktérych ustala si¢ — nie mniej niz 600 m?,

-dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej - nie mniej niz 1000 m?,
z wylaczeniem dzialki nr ewid. 30/2 z obrgbu 01-23, dla ktérej ustala si¢ — nie mniej niz
450 m? oraz z wylaczeniem dzialek nr ewid. 6/1, 6/2, 6/3 z obrebu 01-14, dla ktorych ustala
sie — nie mniej niz 800 m?,

-dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w zabudowie blizniacze)j — nie mniej niz
800 m?, z wylaczeniem dziatek nr ewid. 6/1, 6/2, 6/3 z obrebu 01-14, dla ktérych ustala sie
nie mniej niz 400 m?,

b) szeroko$é frontu dziatki:

- dla zabudowy ustugowej - nie mniej niz 20 m,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - nic mnigj niz 18 m,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej - nie mnigj niz 11 m;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlane;j.

§ 35. Dla terenu ushug, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ushugowa,

b) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

¢) migjsca do parkowania,

d) tereny zieleni urzadzonej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia zabudowy - nie wigcej niz 85 %,

b} udzial powierzchni biologicznie czynnej na dzialce budowlanej - nie mniej niz 5%,
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¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 5%,

d) intensywnos$¢ zabudowy - nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 2,2,

e) wysokosé zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej
— nie wigeej niz 13 m,

f} liczba kondygnacji - nie wiecej niz 3 kondygnacje nadziemne,

g) geometrie dachow - kat nachylenia polaci dachowych — nie wigcej niz 30%;
3) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢:

a) powierzchnie dziatki - nie mniej niz 1500 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki - nie mniej niz 15 m.

§ 32. Dla terenu ustug, oznaczonego rysunku planu symbolem 2U, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a} zabudowa ustugowa,

b) obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,

¢) miejsca do parkowania,

d} tereny zieleni urzadzonej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 45%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz
30%,

¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane] — nie mniej
niz 30%,

d) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,5,
¢) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 600 m?,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publiczne;
— nie wigce) niz 12 m,

g) liczba kondygnac)i — nie wigcej niz 3 kondygnacje nadziemne,

h) geometria dachéw - kat nachylenia potaci dachowych — nie wigcej niz 30%;
3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchnie dziatki — nie mniej niz 600 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki — nie mniej niz 15 m.

§ 36. Dla terenow ushig celu publicznego 1uzytecznosci publicznej, oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1UP, 2UP, 3UP, 4UP ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) ushugi publiczne,

b) inne uslugi realizowane jako funkcja wbudowana w budynki o funkcji ushig publicznych
i stanowiace nie wig¢cej niz 10% ich powierzchni uzytkowej,

c) zielen publiczna urzadzona,
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d) urzadzenia sportowo-rekreacyjne,
¢) place zabaw,
f) obiekty 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;,
g) drogi wewngtrzne,
h) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnig zabudowy - nie wigcej niz 55%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej na dzialce budowlanej - nie mniej niz 20% ,

c) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 20%,

d) intensywnoé¢ zabudowy:
- dla terenéw 1UP i 2UP — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 1,2,
- dla terendéw 3UP 1 4UP — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,8,
¢) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1500 m2,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu lacznosci publicznej
- nie wigeej niz 10,5 m,

g) liczba kondygnacji — nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne,
h) geometri¢ dachéw - kat nachylenia potaci dachowych - nie wigcej niz 307

3) nakaz uwzglednienia zasad projektowania uniwersalnego przy projektowaniu i realizacji nowej
zabudowy,

4) w zakresie zasad scalania i podziahu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnie dzialki — nie mniej niz 1500 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki — nie mniej niz 15 m.
§ 37. Dla terenu kolei, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KK ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) teren kolejowy,
b) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 60%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej na dzialce budowlanej - nie mniej niz 40%,

¢) udzial powierzchni terenu zieleni w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej
niz 40%,

d) wskaznik intensywnosci zabudowy - nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,5,
€) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - nie mniej niz 1000 m?,

f) wysokos¢ zabudowy, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publiczne)
nie wigcej niz 10,5 m,

g) liczba kondygnacji - nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne,

h) geometria dachow - kat nachylenia potaci dachowych - nie wigcej niz 30°;
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3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m.

§ 38. Dla terenu kolei, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KK ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) teren kolejowy,

b) obiekty iurzadzenia infrastruktury drogowej, rowerowej 1 pieszej, zwigzane z przejazdem
kolejowym w ciggu drogi publicznej oznaczonej symbolem 2KDG,

¢) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu — zakaz zabudowy,
z wyjatkiem obiektoéw i urzadzen, o ktérych mowa w pkt I;

3) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25 m.

§ 39. Dla terenow zieleni publicznej urzadzonej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZP,
2ZP, 3ZP ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zielen publiczna urzadzona,
b) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu - zakaz zabudowy,
z wyjatkiem obiektow 1 urzadzen, o ktéorych mowa w pkt 1;

3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnig dziatki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m.

§ 40. Dla terenow komunikacji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDG, 2KDG,
3KDG, 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, SKDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD, 9KDD, 10KDD,
11KDD, 12KDD, 1KPR, 2KPR ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — tereny drég publicznych;

2) zasady zagospodarowania terenu:

Ip. symbol klasa drogi szerokosé pasa drogowego w granicach obszaru obj¢tego
terenu planem

1. 1KDG glowna zmienna od 14,0 m do 18,6 m, zgodnie z rysunkiem planu

2. 2KDG glowna zmienna od 7,7 m do 34,5 m, zgodnie z rysunkiem planu

3. IKDG glowna zmienna od 43,0 m do 53,5 m, zgodnie z rysunkiem planu

4, 1KDL lokalna zmienna od 19,0 m do 51,1 m, zgodnie z rysunkiem planu

5. 1KDD dojazdowa 120 m
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6. 2KDD dojazdowa 12,0 m

7. 3KDD dojazdowa zmienna od 10,8 m do 24,0 m, zgodnie z rysunkiem planu
8. 4KDD dojazdowa zmienna od 10,0 m do 24,0 m, zgodnie z rysunkiem planu
9. SKDD dojazdowa 20,0 m

10. 6KDD dojazdowa zmienna od 10,0 m do 12,0 m, zgodnie z rysunkiem planu
11. 7KDD dojazdowa 6,0m

12. SKDD dojazdowa zmienna od 15,5 m do 29,7 m, zgodnie z rysunkiem planu
13. 9KDD dojazdowa zmienna od 4,2 m do 6,0 m, zgodnie z rysunkiem planu
14.. 10KDD dojazdowa zmienna od 4,4 m do 5,7 m, zgodnie z rysunkiem planu
15. 11KDD dojazdowa 6,0 m

16. 12KDD dojazdowa 50m

17. 1KPR cigg pieszo-rowerowy 6,0 m

18. 2KPR cigg pieszo-rowerowy 6,0m

DZIAL III.
Przepisy konicowe

§ 41. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 42. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zalacznik Nr 1 do uchwaly Nr ....................

PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
==y CENTRUM MIASTA KONSTANCIN-JEZIORNA — REJON UL. KOLEJOWE)] — ETAP 2

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

SKALA 1:1000 Uktad wspdirzednych PL-2000 strefa 7

OBOWIAZUJACE LINIE ZABUDOWY

+«—=——— 7ZWYMIAROWANE ODLEGtOSCI (W METRACH)

PRZEZNACZENIE TERENU:

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

TERENY ZABUDOWY UStUGOWEJ Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ | UStUGOWEJ

TEREN ZABUDOWY UStUGOWEJ

TERENY UStUG CELU PUBLICZNEGO | UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ

TERENY KOLEI

OZNACZENIA GRAFICZNE WSKAZUJACE OBSZARY OBJETE

3 OBIEKTY KULTU RELIGIJNEGO | MIEJSCA PAMIECI OBJETE OCHRONA .
s USTALENIAMI PLANU OCHRONA NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH:
ja\ ™ GRANICA STREFY "B" OCHRONY UZDROWISKOWEJ UZDROWISKA
E GRANICA STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ ZABYTKU ARCHEOLOGICZNEGO KONSTANCIN-JEZIORNA
[ ] mm_ GRANICA STREFY "C" OCHRONY UZDROWISKOWEJ UZDROWISKA

OZNACZENIA INFORMACYJNE:

Fo  Fb

<@l C1/\G PIESZO-ROWEROWY (TUNEL/KEADKA)

TERENY ZIELENI PUBLICZNEJ URZADZONEJ

KONSTANCIN-JEZIORNA
GRANICA TERENU GORNICZEGO "KONSTANCIN-1"

GRANICA GEOWNEGO ZBIORNIKA WOD PODZIEMNYCH
NR 222 — DOLINA SRODKOWEJ WIStY

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU LUB
ROZNYCH SPOSOBACH ZAGOSPODAROWANIA — POZA GRANICAMI
OBJETEGO PLANEM

SZPALERY DRZEW

SCIEZKI ROWEROWE

CALY OBSZAR OBJETY PLANEM POLOZONY JEST W:
- STREFIE "B" OCHRONY UZDROWISKOWEJ UZDROWISKA KONSTANCIN-JEZIORNA
- OBSZARZE GEOWNYCH ZBIORNIKOW WOD PODZIEMNYCH:

- NR 215 — SUBNIECKA WARSZAWSKA

- NR 2151 — SUBNIECKA WARSZAWSKA — CZESC CENTRALNA

/ A i
|

]

i

&2

- -

Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

Projekt

UCHWALA NR 97/111/17/99 RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA Z DNIA 27 GRUDNIA 1999 .

Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego OZNACZENIA

GRANICE
ADMINISTRACYJNE

=0 e=meems GRANICE MIASTA
== & e==ms == GRANICE GMINY
_____ .— GRANICE SOLECTW

SKALA 1:10000 OCHRONY WARTOSCI UZDROWISKOWYCH

N DS W STREFY Al Biz) Bilw) OCHRONY UZDROWISKA
@ © o o STREFY B OCHRONY UZDROWISKA

STREFY C OCHRONY UZDROWISKA OBEJMULA SWYM
ZASIEGIEM CALY OBSZAR GMINY | CZESC GMINY PIASECZNO

OCHRONY WARTOSCI| PRZYRODNICZYCH

5 O £ SICZEGOLNEJ OCHRONY EKOLOGICINE] MISLY!
WARSZAWSKIEGO OBSZARU CHROMONEGO KRAJOBRAZU

OO A O WARSZAWSKIEGO OBSZARU CHRONIONEGO KRAJDBRAZU
WOChK/

O O O3 3 3 CHOINOWSKIEGO PARKU KRAJOBRAZOWEGO
ChPKI

O © o o OTULINY CHOJNOWSKIEGO PARKU KRAJOBRAZOWEGO

OBSZAROW OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

e e — ZESPOLU BUDOWLANEGO W KONSTANCINIE | WPSANEGO DO
REJESTRU/

OCHRONY ROZPLANOWANIA
DZIALEK LESNO-OGRODOWYCH, TYPU ZABUDOWY
WOLNOSTOJACE] W ZIELENI | WPISANY DO REJESTRU /

bt i DCHRONY HISTORYCZME. PARCELACJ LETNISKOWEY
| PROJEKT /

== = e e OCHRONY ZESPOLU MIESZKALNO - FABRYCZNEGO DAWNEY
MIROWSKIES FABRYKI PAPIERU IPROJEKT!
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Zalgeznik Nr 3 do uchwaly Nr ...

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury techniczne) shuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowig — zgodnie zart. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22023 r. poz. 40 z pdzn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociggéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energig elektryczna i cieplna oraz gaz, a takze budowy drog.

§ 2. Okresla si¢ sposdb realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) realizacja inwestycji przebiegac be¢dzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawa o zamoéwieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce
komunalnej i ochronie §rodowiska, finansach publicznych;

2) sposéb realizacji inwestycji okreslonych w § | ust. 2moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym sig¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepsze}
dostgpnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) inwestycje z zakresu przesylania 1 dystrybucji paliw gazowych, energii elektryczue) lub ciepla
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bgda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1270 z pdzn. zm.).

§ 4. 1. Zadania w zakresie budowy drog gminnych finansowane bgdg z budzetu gminy lub na
podstawie porozumien z innyni podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacji finansowane bgdg na podstawie
art. 15 ust. } ustawy zdnia 7czerwca 2001 r. o zbiorowym =zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z2023r. poz. 537 zpéin. zm.), ze Srodkéw wlasnych
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, woparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wieloletnie plany rozwoju i1 modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266).
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr

Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6éin. zm.)
ujawnione zostana po kliknig¢ciu w ikong
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Uzasadnienie

do uchwany Nr ..iniiinnnee Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia .............. 2024r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 2

Miejscowy plan zagospodarowania centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej
etap 2, jest sporzadzany w zwigzku zuchwaly nr 312/VII/20/2016 Rady Miejskie) Konstancin-
Jeziorna z dnia 1 czerwca 2016 1. w sprawie przystapienia do sporzadzania migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin—Jeziorna — rejon ul. Kolejowej,
zmieniong uchwalg nr 239/VIII/17/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja 2020 r.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zgodnie z art. 4 ust. | ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nast¢puje
ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czg$é tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz z uzasadnieniem.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jezioma

regjon ul. Kolejowej — etap 2 zostal sporzadzony zzachowaniem wymogoéw proceduralnych
okreslonych wart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Przyjete w planie rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne
wynikaja z kierunkéw polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzonym
uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ czgSciowo w
strefie rozwoju Ur (projektowanej zabudowy), na obszarze 3Ur (M,U) terenie projektowanego
budownictwa mieszkaniowego, w tym wielorodzinnego — komunalnego i ustug. Cz¢$ciowo znajduje
si¢ w strefie urbanizacji Ua obejmujacej tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym
zawicrajace rezerwy na uzupelnienie zabudowy. Ponadto, czg¢s¢ terenu zostala przeznaczona pod
korytarz - rezerw¢ G (Trasa Mostowa) a takze pod komunikacje. Czg$¢ terenu znajduje si¢ w strefie
ochrony ekologicznej (wartosci przyrodniczych) — E, na obszarze strefy 7E obejmujacej tereny
powigzan ekologicznych - zastoje pomi¢dzy doling Jeziorki, parkiem w Skolimowie i Parkiem
Zdrojowym a terenami buforowymi SE.

Projekt przedmiotowego planu  wraz  zniezbednymi  dokumentami  planistycznymi,
w  tym  zprognozg oddzialywania na  Srodowisko, zostal opracowany  zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami prawa, wtym 2z przepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
zdnia 26 sierpnia 2003 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu,
wynikajgca z powyzszych przepisow prawa, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 Ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza sig, Ze projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna przyjgtego
uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 27 grudnia 1990 r.

1.Sposéb  realizacji wymogéw wynikajacych zart. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
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Stosownie  do  art. 15 ust. | ustawy o planowaniu  1zagospodarowaniu  przestrzennym
burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cz¢s¢ tekstows 1 graficzng, zgodnie
z przepisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem,
wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:
1) sposéb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4;

2) zgodnosc z wynikami analizy , o ktore) mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastgpujgcych wymogdw:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony S$rodowiska, wtym gospodarowania wodami iochrony gruntéow roinych
1 lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby oséb ze
szczegolnymi  potrzebami, o ktérych  mowa  wustawie  zdnia 19 lipca  2019r.
o zapewnieniu dost¢gpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,

6) walorow ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wiasnoSci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne), w szczegolno$ci  sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczney;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania Z terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskdOw iuwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, atakze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
cfektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walordw ekonomicznych przestrzeni nast¢puje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochionnosci ukladu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
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a) na obszarach ow peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt | ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzgdowych nazwach miejscowosci 1obiektow fizjograficznych, w szczegélnosci poprzez
uzupelnianic istniejacej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niZ wymienione wyze), wylacznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
polozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a., przy czym w picrwszej kolejnosci na obszarach
w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopnietn
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz
sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym zostaly wymienione
konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowac ichroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terendéw, azwlaszcza przy stanowieniu aktow planowania
przestrzennego, w tym szczegdlnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W punkcie 1| Ustawodawca zawarl konieczno$¢ uwzglednienia wymagan ladu przestrzennego,
wtym urbanistyki i architektury. Pojgcie tadu  przestrzennego, zostalo zdefiniowane
w art. 2 pkt | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z t3 definicja, przez
fad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calosé
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do
wymagan architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach
z zakresu Prawa budowlanego.

Wymagania te zostaly uwzglednione w sporzadzonym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Drugi punkt odnosi sig do uwzglednienia walorow architektonicznych
i krajobrazowych. Wykladni pojgcia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach
ustawy o ochronie przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa”. Ponadto
w tej ustawie zostaly wymienione prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych.

W planie wprowadzono roéwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy, ktora
nie powinna przekracza¢ 10,5 m dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz 13,5 m dla
zabudowy wielorodzinnej, z wyjatkiem infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publiczne;j.

Punkt 3 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, wtym gospodarowania
wodami i ochrony gruntdéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym projekcie planu znajduja si¢ przepisy korzystne dla ochrony wéd. Do
najwazniejszych naleza mowigce o koniecznosci podigczenia sig do  siect  wodociggowe;
i kanalizacyjnej oraz ustalenie, ze wody opadowe lub roztopowe, ujgte w otwarte lub zamknigte
systemy kanalizacyjne, pochodzgce =z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni,
w szczegolnodci z terendow drog i1 parkingdw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym
w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do tych systeméw kanalizacyjnych, wdéd lub
ziemi.

Punkt 4 dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej,
ktora jest regulowana przepisami zawartymi w ustawic o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Pojecie zabytku zostalo zdefiniowane jako nieruchomo$¢ lub rzecz ruchoma, ich czgéci lub zespoly,
bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscig i stanowigce swiadectwo minionej epoki
badZ zdarzenia, ktorych zachowanic lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang wartosé
historyczna, artystyczng lub naukows.
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Teren objety planem miejscowym znajduje si¢ poza obszarami ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspofczesnej, ktdra jest regulowana przepisami zawartymi w ustawie
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkam.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglgdnienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, atakze potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dost¢gpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Aspekty
ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia
30 sierpnia 1991 r. o zaktadach opieki zdrowotne) oraz na podstawie Rozporzgdzenia Ministra
Zdrowia 1Opieki Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem
fachowym i sanitarmmym pomieszczenia i urzadzemia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty
bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sa zapisami ustawy Prawo
budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia zostaly uwzglednione
w szczegllnoscei poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

W  projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajagce  z przepisow  odrebnych,
w tym zustawy zdnia 28lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
1 obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych oraz z obowigzujacego Statutu
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego Uchwalg Nr244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu polozony jest wstrefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udzial terenow
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 55 % powierzchni strefy, w ktorej zabrania si¢ m.in.
prowadzenia robot melioracyjnych i innych dzialan powodujacych niekorzystng zmiang istniejacych
stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska
i jego uktad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Ponadto wskazano, ze caly obszar objety planem poloZony jest w obszarze gldwnych zbiornikow
wod podziemnych nr 215, Subniecka Warszawska” oraz nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — czgs¢
centralna”, natomiast cz¢$é obszaru objgtego planem polozona jest w obszarze gldwnego zbiornika
wod podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty — Warszawa — Putawy”.

Punkt 6 — Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojgcie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnie¢ planistycznych przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Konstancin-Jezioma funkcjg wiodgca w rozwoju przestrzennym i gospodarczym
gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami; ushugowa, w tym zwiazang
z obstuga turystyki i rekreacji, mieszkaniowa, rolnicza i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie
przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow.

Utrzymanie idalszy rozwdj turystyki rowerowej umozliwié ma szerokos¢ drog publicznych
pozwalajaca na realizacj¢ infrastruktury rowerowej. W bezposrednim sasiedztwie planu przebiega
gloéwny szlak rowerowy laczacy m.in. Las Kabacki z Parkiem Zdrojowym w Konstancinie-Jeziornie.
W celu ochrony tego powiazania, zdecydowano si¢ ograniczy¢ ruch samochodowy w ul. Waskiej,
ktorej szerokos¢ jest ograniczona. W zamierzeniach planu, droga oznaczona symbolem SKDD
w kierunku wschodnim ma kontynuacj¢ wylacznie jako ciag pieszo-rowerowy.

W punkcie 7 Ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa
wlasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika zregulacji konstytucyjnych,
w szczegllnosdci z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochrong wlasnosci. Przygotowany miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna - rejon ul. Kolejowej —
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etap 2 zostal sporzadzony w sposob uwzgledniajacy potrzeby mieszkancow, zaréwno jesli chodzi
0 przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng jak 1 wielorodzinna.

W punkcie 8ustawodawca umiesScil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym s3 regulowane przepisami ustawy
Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostala okreslona w kolejnym
punkcie.

Punkt 10 odnosi sie do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegdlnodci sieci szerokopasmowych.

W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- zaopatrzenie w wodeg ~ z gminnej sieci wodociggowej;

- odprowadzenie scickow — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

- zaopatrzenie w gaz i cieplo — z sieci gazowej;

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci Sredniego 1 niskiego napigcia;

- mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu {gcznoscei publicznej na catym obszarze
objetym planem, zuwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych w szczegodlnosci ochrony
srodowiska;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do prawidlowego
postepowania z odpadami komunalnymi, w szczego6lnoscl do segregowania 1magazynowania
odpadéw komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc
odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi sie do zapewnienia udzialu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektroniczne;.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzenncgo znaczacg tolg
odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajag wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw indywidualnych,
ktore powinny byé uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak rowniez prawa
migjscowego. Udostepnianie informacji o $rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskow
odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu ladu przestrzennego jest zgodny z ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym iodbywa si¢ w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

-sktadanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt | ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjgtymi  w projekcie planu
migjscowego — art. 17 pkt 9 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu —
art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczgcia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancdw — poprzez ogloszenie w prasic oraz
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obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rOwniez zobowigzany do okreslenia formy, miejsca
i terminu sktadania wnioskéw dotyczgcych planu miejscowego.

Whioski w sprawie planu miejscowego moga takze sktada¢ organy administracji publicznej, w tym
opiniujace i uzgadniajace projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoleczna jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w trakcie
wylozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogdélnie dost¢pna oraz kazdy moze podczas
niej zabrac glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie protokohy,
zgodnie z okre§lonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia zakoficzenia
okresu wylozenia, w ktorym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu migjscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgloszone w formie papierowe)] lub w postaci
elektroniczne;.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczeristwa na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko oraz ww.
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem zdnia 13.07.2016r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej umozliwiono sktadanie wnioskow do planu w terminie do dnia § sierpnia 2016 r.

Ponadto, w2021 r. dwukrotnic przeprowadzono konsultacje spoleczne dotyczace koncepcji
projektu planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej (etap 11 2).

W 2023 r. oraz ponownie w 2024 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu.
Kazdorazowo, obwieszczenia i ogloszenia opublikowane zostaly w prasie miejscowe), w Biuletynie
Informacji Publiczne] oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.
Wyznaczony zostal termin dyskusji publicznej oraz termin na skladanie uwag do projektu planu.
W trakcie wylozenia do publicznego wgladu projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostal udostgpniony w postaci elektronicznej na stronie internetowej urzedu
http://bip.konstancinjezioma.pl/.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 2 zachowano jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury
planistycznej.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ rowniez potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci. Obszar opracowania jest
w wigkszosci zasilany z sieci miejskiej wodociggowe;).

Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, a takze
analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognozg oddziatywania na §rodowisko oraz prognoze
skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie przeznaczenie przewiduje si¢ w granicach
planu znaczny wzrost liczby ludnosci.
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Jednoczesnie nalezy uznad, ze przedmiotowy teren potozony jest w granicach jednostki osadnicze;,
gdzie zostala wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Obszar objgty sporzadzeniem planu
miejscowego obejmuje 27,4 ha. Teren znajduje si¢ pomigdzy bocznicg kolejowa a droga
wojewddzkiej nr 721 — ul. Piaseczynska.

Obszar w wigkszosci jest wyposazony w sie¢ wodociggowa (w ul. Piaseczynskiej przebiega siec
wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazowa oraz siec 1 urzadzenia telekomunikacyjne).

2.Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgta Uchwate
Nr 749/VIII/60/2023  w sprawie oceny aktualno$ci  Studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jezioma. W ww
analizie wskazano, Ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej byt w trakcie opracowania.

3.Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, wtym na budzet gminy zostal okre§lony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej
w oparciu o przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkdéw finansowych nie ma charakteru normatywnego izawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsckwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodow 1 wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegélnosci:

a) prognoze wplywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci 1 inne dochody zwiazane
z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czgsci w sposdb dotychczasowy lub
zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obniZzeniem wartosci nieruchomosci;

b) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy;

c¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjgcia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych maja charakter szacunkowy 1 shuza wylacznie do
ustalenia  orientacyjnych  prawdopodobnych  konsekwencji  finansowych  zwiazanych
z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane istawki zawarte
w prognozie przyjeto orientacyjnie 1 mogg one podlegaé weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie

czynniki jak poziom inflacji, zmiany konunktury gospodarczej czy inne zewngtrzne uwarunkowania
niezalezne od samorzadu terytorialnego. Do skutkéw finansowych przedmiotowego planu zalicza sig:

a) dochody z optaty z tytuhu wzrostu wartosci nieruchomosci;
b} dochody z podatku od nieruchomosci;

¢) wydatki zwigzane z wykupem terendow przeznaczonych pod drogi publiczne 1 realizacjg sieci
infrastruktury techniczne;j.
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Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalgcznik nr 3 do uchwatly.

Realizacja inwestycji przebiegac begdzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym m.in. ustawa
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekow,
ustawg Prawo ochrony s$rodowiska, ustawg o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach
publicznych. Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostgpnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia przepisoéw planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna - rejon ul. Kolejowej — etap 2 spelnia wymogi obowiazujacych przepisow, w tym
wymogi szczegélowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, atakie z uwzglednieniem
przepisow odr¢bnych (m. in. z zakresu ochrony Srodowiska).

Przedstawiony Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projektu planu stwarza
podstawe materialno-prawng do realizacji intereséw prywatnych, zabezpieczajac réwnoczesnie
ochrone i realizacj¢ celow publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna —
rejon ul. Kolejowej — etap 2 po uchwaleniu bedzie stanowil podstawe formalna i merytoryczng
do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe iinnych decyzji administracyjnych.
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