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UCHWALA NR 12019
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

AS

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obre¢b
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22019 r. poz.506) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz.1945 z pdzn. zm.), w zwigzku z uchwalg
nr 271/VII/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego obrgb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna, zmieniong uchwalami Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna nr 645/VII/38/2017 zdnia 25 pazdziernika 2017r. i nr
803/VIl/45/2018 z dnia 6 czerwca 2018 r., stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
przyjetego Uchwalg Nr97/11I/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogélne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala
§ 1. Uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:
1) czgsci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaly;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zalgcznik nr 1 do uchwaly;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatgcznik nr
2 do uchwaty.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatke o nr ew. 176/1 z obrgbu 03-32 w jej granicach geodezyjnych.
2. Granice obszaru objetego planem miejscowym oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace teren o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
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zaopatrzonych w karte parkingowa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabagftyty
obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;
8) szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

12) kolorystyke obiektow budowlanych;
13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspolczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gorniczych, obszar6w szczegolnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.
2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegdlnych terenéw obowiazuja tacznie przepisy ogélne zawarte w Dziale i Dziale
I11 uchwaly oraz odpowiednie przepisy szczegélowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.

Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) teren - oznacza fragment obszaru objetego planem, o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢ ograniczajgcg obszar, poza ktorym zakazuje
sie lokalizacji budynkdw;

3) linia rozgraniczajgca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajgca granicg
pomiedzy terenami o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
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4) przedsiewzigcie mogace znaczgco oddzialywaé na S$rodowiske - oznacza zamierzg¢nie
budowlane lub inng ingerencje¢ w Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych dotyczadych
ochrony srodowiska;

5) zabudowie uslugowej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub
pomieszczenia w budynkach oinnych funkcjach niz uslugowe lub urzadzenia, shuzace
dzialalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio,
metodami przemystowymi, dobr materialnych;

6) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé¢ teren biologicznie czynny, o
ktorym mowa w przepisach odrebnych z zakresu prawa budowlanego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu
§ 7. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi i oznaczone

symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu - teren zabudowy uslugowej - oznaczony symbolem
U.

2. Na calym obszarze planu ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni
uzytkowania wiekszej niz 400 m?.

3. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania zabudowy typu condohotel i
aparthotel.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu
§ 8. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegOlowymi dla terenu.

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

3. Ustala si¢ linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

Rozdzial 5.

Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 9. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las
Kabacki im. Stefana Starzynskiego.

2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z
przepisow odrebnych dotyczacych otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana
Starzynskiego.

§ 10. 1. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko
z wylaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej idrog, garazy, parkingdw samochodowych,
zespolow parkingow oraz zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych, obstugi biurowej
i administracji.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu.
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3.Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gl
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

4, Zakazuje sie lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej.

Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow
§ 11. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wstrefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. W obszarze objetym planem miejscowym obowiazuja nakazy, zakazy i ograniczenia
wymienione w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk, iobszaréw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych,
w szczegélnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych.

§ 12. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszarow gléwnych zbiornikow
wod podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty”, nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz nr 215A
,,Subniecka Warszawska - czes¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje sig:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposéb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

Rozdzial 7.

Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 13. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatki - nie mniej niz 10 000 m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatki — nie mniej niz 30 m;
3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 60° do 120°.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia ipodziatu
nieruchomos$ci  wtrybie okreslonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Rozdzial 8. YJ&
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkpwaniu
§ 14. 1. Czes¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach pasa technologicznego linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.
2. Dla obszaru wymienionego w ust. 1 obowigzuja zasady lokalizacji obiektéw budowlanych zgodne z
przepisami odregbnymi dotyczacymi dopuszczalnych poziomow pdl elektroenergetycznych w
srodowisku, w szczegdlnosci zakaz realizacji zabudowy z przeznaczeniem na pobyt ludzi.
§ 15. Na obszarze objetym planem obowigzuja przepisy odrebne dotyczace warunkéw jakie
powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina, w tym nakazy,

zakazy 1iograniczenia okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska, w szczegdlnosci zakaz
lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokos$ci wigkszej niz 255,0 m.n.p.m.

Rozdzial 9.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 16. Ustala si¢ nastepujgce zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu obje¢tego planem z ukladem zewnetrznym z istniejgcych ulic
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objetego planem,;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wedlug
nastepujacych wskaznikow:

a) dla zabudowy ushugowej - nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 100 m®> powierzchni
uzytkowej podstawowej,

b) nie mniej niz | miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowa na kazde rozpoczete 100 miejsc do parkowania.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej
§ 17. 1. Dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomigdzy
wyznaczong w planie linig rozgraniczajacg drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy.

2. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzgdzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem.

§ 18. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggéw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej lub ze studni;
2) przekrdj przewodu sieci wodociaggowej — nie mniej niz ¢32;

3) obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

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

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej;

2) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz $40;
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3) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie zabudowy ustugowej U w grani€ach
wlasnej dzialki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 4;

4) dopuszcza si¢ odprowadzenie nadmiaru wod przelewem awaryjnym do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni  zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegélnosci z terenow drog
i parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych;

6) obowiazek ksztattowania powierzchni dzialek w sposéb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych;

7) zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni sciekow.
§ 20. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:
1) zaopatrzenie w energie elektryczna z linii elektroenergetycznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwos$é korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegolnosci ze
zrodel odnawialnych, z zastrzezeniem § 22

§21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
ogrzewania budynkow ustala si¢:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) mozliwos$é korzystania z indywidualnych Zrodet ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem § 22

3) przekréj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz $32.

§ 22. Zakazuje sic lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 23 W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej ustala sig
mozliwo$é realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepiséw odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony $rodowiska i przyrody.

§ 24 W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej
warunkéw do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczeg6lnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
§ 25 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terenéw i obiektéw w sposob dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.
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Rozdzial 12.

Stawka procentowa na podstawie ktorej ustala si¢ oplat¢ zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci

§ 26 Ustala sie stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci

nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, dla terenu zabudowy ustugowej U - w wysoko$ci
20%,

DZIAL II.

Przepisy szczegolowe

§ 27 Dla terenu zabudowy uslugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa,

b) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

¢) miejsca do parkowania;

d) zielen urzadzona.
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 10 000 m?,

b) wysoko$¢ zabudowy — nie wigcej niz 15 m,

c) ustalenie, o ktérym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu lacznosci publicznej,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 30%,

e) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,04 i nie wigcej niz 2,0,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe, czterospadowe lub wielospadowe o symetrycznym
ukladzie odpowiadajgcych sobie potaci dachowych inachyleniu od 20° do 35° lub dachy
plaskie,

g) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje sie stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewacji,

- zakazuje sie stosowania jako materialow wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowe;j.

DZIAL IIL
Przepisy koncowe
§ 28. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

terenéw wsi Bielawa, zatwierdzony uchwatg Nr 360/11/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 18 czerwca 1998 r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego z 1998 r. Nr 42, poz. 137 z p6zn. zm.).

§ 29. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-
Jeziorna - etap 2, stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z pézn. zm.)

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$é tekstowg i graficzna,
zgodnie z przepisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdélnosci:

1) sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Konstancin-Jeziorna;

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposéb realizacji nastgpujacych wymogéw:
1) wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspélczesne;j;

5)  wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;

7)  prawa wlasnosci;

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

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udziatu spoteczenistwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Ponadto ustalajac  przeznaczenie terenu lub  okreslajac  potencjalny  sposdb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w
tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni
nast¢puje poprzez:
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1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612
oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegéInosci poprzez uzupelnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢
obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly
wymienione konkretne wartosci, ktére ustawodawca nakazuje respektowac i chroni¢ podczas
planowania przestrzennego zagospodarowania terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktéw
planowania przestrzennego, w tym szczegélnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt | Ustawodawca zawarl koniecznos$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ta definicja, przez
tad przestrzenny nalezy rozumiec takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
catos$¢ oraz uwzglednia w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-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 si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Wyktadni pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o
ochronie przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto w tej
ustawie zostaly wymienione prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszar
opracowania potozony jest w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana
Starzynskiego, objetej ochrong prawna na podstawie przepiséw ustawy o ochronie przyrody.

W planie wprowadzono réwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢
zabudowy, ktéra nie powinna przekracza¢ 15 m. Pozytywnie na walory architektoniczne
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1 krajobrazowe beda oddzialywaly takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji i ksztattu
dachu.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym planie zakazano lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko z wylaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej idrég,
garazy, parkingéw samochodowych lub zespoléw parkingéw oraz obiektéw ustugowych z
zakresu ustug publicznych, obstugi biurowej i administracji.

Ponadto w planie ustalono zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktére nie dotrzymuja
obowigzujgcych standardéw emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

Ponadto w projekcie planu znajduja si¢ przepisy korzystne dla ochrony wdéd. Do
najwazniejszych nalezg méwiace o koniecznosci podigczenia si¢ do sieci wodociagowej i
kanalizacyjnej. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi
w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Przepisy w/cyt ustawy wprowadzaja zasady
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Powyzsze grunty nie wymagajg uzyskania stosownych zgéd na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele inwestycyjne.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej jest
regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.
Pojecie zabytku zostalo zdefiniowane jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub
zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dzialalnoscig i stanowigce
swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktdrych zachowanie lezy w interesie spotecznym
ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng, artystyczng lub naukowa.

W obszarze objetym planem nie wystgpuja obiekty objete ochrong na podstawie przepiséw
ustawy o ochronie zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz nie wystepuja dobra kultury
wspélczesne;j.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, a takze potrzeb oséb niepelnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu
przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o
zakladach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki
Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i
sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty
bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy
Prawo budowlane.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako
przeznaczenie podstawowe zostata ustalona zabudowa ustugowa.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisOw odrgbnych, w tym
z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056.) oraz
z obowigzujgcego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwatg Nr
244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r.
(Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z p6zn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska
teren objety projektem planu polozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktérej
procentowy udzial terenéw biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni
strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢ m.in. prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dzialan
powodujacych niekorzystng zmiane istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia
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dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego ukiad urbanistyczny lub
wilasciwosci lecznicze klimatu.

Oprécz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie przepiséw planu nalezy dodac,
ze wzrost halasu 1 zanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego,
co w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wplynie na ludzi. Ponadto w planie ustalono
koniecznos¢ zabezpieczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa.

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

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunké4w zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodagcg w  rozwoju
przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszgcymi jej
funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang z obstugg turystyki i rekreacji, mieszkaniowa, rolniczg
1 produkcyjng.

Wprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych
zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna
— etap 2 umozliwia rozwdj spoleczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez kontynuacje
zabudowy ustugowe;j.

Projektowane funkcje terendw wywolujg procesy, ktére oddzialujg na srodowisko
zar6wno pozytywnie jak 1 negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscia bedzie przektadat sie
pozytywnie na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju
urbanistycznego. Oceniajgc ww. wplyw trzeba mie¢ swiadomosé, ze kazdy rodzaj
dzialalnosci czlowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywno$cia wplywa na
srodowisko.

Zaproponowane w planie funkcje niosg za sobag niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu
srodowiska, a w wybranych przypadkach wrecz wplyng pozytywnie na jako$¢ srodowiska
przyrodniczego.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajgcy plan do uwzglednienia prawa
wlasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych,
w szczegdlnosci z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochrong wtiasnosci. Przygotowany
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny
03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2 zostal sporzadzony w sposéb uwzgledniajacy
wniosek wlasciciela.

W pkt 8 ustawodawca umiescil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sg 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 zostata okreslona w
kolejnym punkcie. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2, dziatka
objeta planem zostala przeznaczona pod zabudowe ustugowa. W obszarze planu znajdujg sie
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obiekty strategiczne Polskich Sieci Elektroenergetycznych, ktéra swiadczy ustugi przesytania
energii elektrycznej, przy zachowaniu wymaganych kryteriow bezpieczefistwa pracy
Krajowego Systemu Elektroenergetycznego (KSE).

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych.

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

- mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej w obszarze catego planu,
- zaopatrzenie w wode¢ — z gminnej sieci wodociggowej lub i ze studni;

- ustala si¢ mozliwos¢ budowy studni;

- odprowadzenie Sciekéw — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

- zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekow;

- zaopatrzenie w gaz- z sieci gazowej;

- zaopatrzenie w cieplo ze zrédet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla zrédet
odnawialnych; przy uwzglednieniu zakazu wpisanego ponizej;

- zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii
wykorzystujgcych energie wiatru;

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci sredniego i niskiego napiecia;

- mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu fgcznosci publicznej na catym
obszarze obj¢tym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych
w szczeg6lnosci ochrony $rodowiska i ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlane;j
warunkéw do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegélnosci do
segregowania 1 magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie
nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektroniczne;j.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca
role odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoteczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego
stanowiska zainteresowani umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych
intereséw indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki
przestrzennej gminy, jak réwniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o
Srodowisku, w tym procedura skiadania uwag i wnioskéw odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu
informacji o Srodowisku.

Udziat spolecznosci w planowaniu fadu przestrzennego jest zgodny z ustawg o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;
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- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu —
art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancéw — poprzez
ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest réwniez zobowigzany
do okreslenia formy, miejsca i terminu sktadania wnioskéw dotyczgacych planu miejscowego.

Whnioski w sprawie planu miejscowego mogg takze skiada¢ organy administracji
publicznej, w tym opiniujgce i uzgadniajace projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogélnie dostepna oraz kazdy
moze podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢
udokumentowana w formie protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krétszy niz 14 dni od dnia
zakonczenia okresu wytozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu
miejscowego, bez koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu
prawnego.

Uwagi do planu miejscowego mogg by¢ zgloszone réwniez w postaci elektronicznej. Kazda
uwaga ztozona w tej postaci musi zostac:

1) opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym albo
2) opatrzone podpisem potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z
obwieszczeniem 1 ogloszeniem z dnia 27.04.2016 r. o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny
03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2 umozliwiono sktadanie wnioskéw do planu w
terminie do dnia 23 maja 2016 r. Nastgpnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o
wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w
terminie od dnia 11 czerwca 2019 r. do 1 lipca 2019 r. Na dzien 24 czerwca 2019r.
wyznaczono termin dyskusji publicznej. Z dyskusji publicznej zostanie sporzadzony protokét.
Jednoczesnie wyznaczono termin skiadania uwag do dnia 15 lipca 2019 r. Powyzsze
obwieszczenia zostaly zamieszczone na stronie urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ .
Ogloszenie o mozliwosci -skladania wnioskéw zostalo zamieszczone w Kurierze
Potudniowym z dnia 29 kwietnia-5 maja 2016 r. Natomiast ogloszenie w sprawie wylozenia
projektu planu do publicznego wgladu zostato zamieszczone w Kurierze Poludniowym z dnia
....................... r Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2 w trakcie
wylozenia do publicznego wgladu zostanie udostepniony w postaci elektronicznej na w/w
stronie internetowej urzedu.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2 zachowano
jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistyczne;j.



g o



Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-
32 w miescie Konstancin-Jeziorna, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 11 czerwca 2019 r. do 1 lipca 2019 r.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie réwniez potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilodci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskiej wodociagowej. Jednakze ze wzgledu na
charakter istniejgcej zabudowy — ustala si¢ mozliwos¢ realizacji studni.

Ponadto ustalajac  przeznaczenie terenu lub  okredlajac  potencjalny  sposéb
zagospodarowania i1 korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w
tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a
takze analizy ekonomiczne, S$rodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddziatywania
na srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie
przeznaczenie nie przewiduje sie¢ w granicach planu wzrostu liczby ludnosci.

Jednoczes$nie nalezy uzna¢, ze przedmiotowy teren potozony jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostala wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla
ktérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lezy
pétnocno-zachodniej czesci gminy. W sgsiedztwie dziatki, od strony zachodniej znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Od pétnocy i poludnia sgsiaduje z zabudowag
ustugowa. Od wschodu teren dzialki przylega do ul. Warszawskie;j.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazowa
oraz w sie¢ i urzgdzenia telekomunikacyjne. Ulica Warszawska jest drogg publiczna.

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate Nr
890/VIl/49/2018 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.
Dla terenu, objetego granicami projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenéw wsi Bielawa, zatwierdzony uchwalg Nr 360/1I/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna zdnia 18 czerwca 1998r. (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego z 1998 r. Nr42,
poz. 137 z p6zn. zm.).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony pod rzagdami ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu odbiega
od wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczeg6lnosci w zakresie
dotyczacym:

- parametréw i wskaznikéw zabudowy oraz zasad zagospodarowania terenu — brak ustalefi
dot. wskaznikéw intensywnosci zabudowy oraz linii zabudowy na czgéci dzialek, brak
Jednoznacznego wyznaczenia przebiegu linii rozgraniczajacych terenéw zamiast przebiegu
wyznaczonego orientacyjnie,

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczgcych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym
brak aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak ustalen
dotyczacych reklam wynikajacych z obowiazujacego statutu uzdrowiska,

- ochrony przyrody — brak informacji o potozeniu obszaru w granicach WOCHK,
infrastruktury technicznej - likwidacja oznaczenia orientacyjnej strefy ucigzliwosci
pompowni, zmiana zasad gospodarki odpadami.

Gmina Konstancin-Jeziorna przy realizacji ustalen planu nie poniesie kosztéw zwigzanych z
wykupem gruntu pod drogi, realizacjg infrastruktury techniczne;j.






