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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci dzialki o nr ewid.
186/3 z obrebu ewid. 0019 Opacz w gminie Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22024 r. poz. 609 zpdin. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdZn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 400/V11I/31/2021 Rady Migjskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
dziatki o nr ewid. 186/3 z obrgbu ewid. 0019 Opacz w gminie Konstancin-Jeziorna stwierdzajac, ze
niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowari ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 27 grudnia 1999r., Rada Miegjska Konstancin-Jeziorna,
uchwala, co nastepuje:

DZIAL L.
Przepisy ogélne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwaly

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci dziatki o nr ewid.
186/3 z obrgbu ewid. 0019 Opacz w gminie Konstancin-Jeziorna, zwany dalej "planem”, skladajgcy
si¢ z:

1) czgsci tekstowej stanowiacej tresé¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktdrg skiada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zalgcznik nr 2 do uchwaly;

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

5)danych przestrzennych zgodnic 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 obejmuje si¢ obszar czgsci dziatki o nr ewid. 186/3 z obrgbu ewid. 0019 Opacz,
ktérego granice przebiegaja:

1Y od péinocno-wschodniego naroznika dzialki o nr ewid. 150 z obrgbu ewid. 0019 Opacz, linig
stanowiacg przedluzenie pdinocnej granicy dziatki o nr ewid. 150 z obrebu ewid. 0019 Opacz
w kierunku wschodnim, do punktu przecigcia tej linii ze wschodnia granicg dziatki o nr ewid.
186/3 z obrebu ewid. 0019 Opacz;

2) granica geodezyjna dziatki o nr ewid. 186/3 z obregbu ewid. 0019 Opacz.

2. Granice obszaru objg¢tego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ujstala sig:

Stroma |




1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3} zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5)zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbg isposéb realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg¢ parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw;

7) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objg¢tych planem miejscowym;

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

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplat¢ zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalefi nie ustala
sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr
kultury wspélczesnej;

2) wymagai wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publiczaych;

3) granic i sposobu zagospodarowania obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreélonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;

4) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy.

§ 4. |. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci (w metrach);
§) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§ 5. Dla poszczegolinych terendw obowigzuja tacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 1 i Dziale
III uchwaly oraz odpowicdnic ustalenia szczegolowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy - oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje
si¢ lokalizacji zabudowy;
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2) linia rozgraniczajgca — oznacza lini¢, wyznaczajacg granicg pomigdzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) uciazliwos$é dia srodowiska — oznacza przekroczenie standardéw jakosci srodowiska okreslonych

w przepisach odr¢gbnych dotyczacych ochrony srodowiska w szczegélnosci poprzez emisje
substancji lub energii.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§ 7. Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny ordéznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania oznaczone na rysunku planu.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych
symbolem literowym lub literowo-cyfrowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zieleni publicznej urzadzonej - oznaczone symbolami ZP1, ZP2;
2) tereny komunikacji - drogi publiczne klasy lokalnej - oznaczone symbolami KDL1, KDL2.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy.

§ 9. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydziclangj dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegolowymi dla terenu.

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dziatki, na ktore] bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j.

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 10. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko
z wylaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej oraz drog.

2. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialéw i odpaddéw niebezpiecznych dla zdrowia.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji zaktadoéw stwarzajagcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;j.

§ 11. W zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala si¢, ze tereny zieleni
publicznej urzadzonej, oznaczone symblami ZP1 i ZP2, nalezy traktowaé jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe.

Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepiséw

§ 12. |. Caly obszar objety planem polozony jest wstrefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. | obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegolnosci zart. 38 a ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

§ 13. 1. Caly obszar obje¢ty planem znajduje si¢ w granicach strefy ograniczajace) wysokosé
zabudowy i obiektoéw naturalnych w rejonie lotniska Chopina w Warszawic.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. |, obowigzuja przepisy odrgbne dotyczace
warunkow jakie powinny spetniaé¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina,
wtym nakazy, =zakazy iograniczenia okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,
w szczegolnosci zakaz lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci wigkszej niz 255,0 m.n.p.m.

Z-ca KIEROWNIKA
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§ 14. 1. Caly obszar objgty planem pofozony jest w obszarze gidéwnych zbiornikéw wod
podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty” (Warszawa-Pulawy), nr 215 ,Subniecka
Warszawska” inr 215 A ,,Subniecka Warszawska - czg$é centralna™.

2. W celu ochrony obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wéd podziemnych;

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

§ 15. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi.

Rozdzial 7.
Szczegbélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 16. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchnig¢ dziatki, minimalna szerokos$¢ frontu dzialki oraz kat
polozenia granic dzialki w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla
terenow.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci  wtrybie  okres§lonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 17. Ustala si¢ nastgpujace zasady dotyczgce ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objgtego planem z ukladem zewngtrznym z istniejacych drog
znajdujacych si¢ w granicach planu oraz poza granicami obszaru objetego planem miejscowym;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych dla terenéw zieleni publicznej urzadzonej - nie mniej
niz 2 miejsca do parkowania;

3) ustala si¢ nakaz uwzglgdnienia w zagospodarowaniu terendéw miejsc postojowych przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci wynikajacej z przepisow
odrebnych z zakresu drég publicznych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 18. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé¢ w liniach rozgraniczajgcych drog,
z zastrzezeniem ust. 2.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drég,
dopuszcza sig¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdéw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrd) przewodu sieci wodociggowej - nie mniej niz 32 mm,

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz gospodarki
wodami opadowymi ustala sie:

1) odprowadzenie $ciekow sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

2) przekroj przewodu sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz g40 mm;
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3) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych powierzchniowo na teren biologicznie czynny
dziatki lub do studni chlonnych, zbiornikéw powierzchniowych lub podziemnych po ich
podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrebnymi.

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢:

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

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 8.

6. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa izaopatrzenia w cieplo
ustala si¢:

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

3) mozliwoé¢ korzystania z indywidualnych Zrédel ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 8.

7. Mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne) na calym
obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrgbnych dotyczacych w szezegolnosci
ochrony $rodowiska, ochrony przyrody oraz ochrony zabytkéw.

8. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii
wykorzystujgcych energie wiatru.

9. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do prawidlowego
postgpowania  z odpadami, w szczeg6lnosci do segregowania imagazynowania odpadéw
komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do migjsc odzysku lub
unieszkodliwienia .

Rozdzial 10.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow

§ 19. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate od wzrostu warto$ci nieruchomosci

§ 20. Ustala sig stawk¢ procentowa, na podstawie ktorej ustala sie oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 0%.

DZIAL IL
Przepisy szczegolowe

§ 21. Dla teren6éw zieleni publicznej urzadzonej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
ZP1, ZP2 ustala si¢:

1} przeznaczenie terenu:
a) zielen publiczna urzadzona;
b) place zabaw;

¢) obiekty i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne;

d) ciagi piesze;
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e) obiekty oraz urzadzenia infrastruktury technicznej;
f) wody powierzchniowe;
g) miejsca do parkowania.
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 2000 m?;

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki budowlanej — nie mniej niz
50%;

¢) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,1;

d) zakaz zabudowy kubaturowej, z wyjatkiem realizacji infrastruktury technicznej, obiektow
i urzadzen sportowo-rekreacyjnych;

¢) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10 m;

f) ustalenia, o ktérym mowa w lit. d nie dotycza infrastruktury technicznej z zakresu facznosci
publicznej;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia dzialki - nie mniej niz 2000 m?;

b) szerokos¢ frontu dziatki - nie mniej niz 25 m;

c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 100°,

§ 22. Dla terenu komunikacji, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: lokalna;

3) ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu - zmienna od 7,5 m
do 11,8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 23. Dla terenu komunikacji, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: lokalna;

3) ustala si¢ szerokos¢ pasa terenu przeznaczonego pod drog¢ w granicach planu - zmienna od 14,5
m do 33,7 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koficowe.

§ 24. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
sotectwa Opacz zatwierdzony uchwala Nr 583/1V/38/2006 Rady Miejskicj Konstancin-Jeziorna z dnia
2 pazdziernika 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 265 z dnia 20 grudnia 2006 r., poz. 10453).

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

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