Projekt

7 dnia 24 sierpnia 2020 r.

UCHWALA NR ..,
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna - etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22020 r. poz. 713) oraz art. 20 ust. lustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. p0z.293 z pbézn. zm.), w zwigzku zuchwalg
Nr 271/V11/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 wmieScie Konstancin-Jeziorna, zmieniong uchwala
Nr 645/Y11/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. iuchwalg
Nr 803/V11/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 r., stwierdzajac, ze
plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co
nastepuje:

DZIAL I
Przepisy ogolne
Rozdziat 1.
Zakres spraw regulowanych uchwatg

8 1. Uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna - etap 1, zwany dalej ,planem”, sktadajgcy sie z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwalty;
2) czesci graficznej, na ktdrg skiada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zatgcznik nr | do uchwaty;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zatagcznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatgcznik nr
3 do uchwaty.

8§21 Planem obejmuje sie obszar w nastepujacych granicach:

1) potudniowo-wschodnia granica dziatek o nr ew. 213/1, 213/2 i214 z obrebu ewid. 03-32 do
potudniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 214 z obrebu ewid. 03-32 nastepnie pod
katem prostym do wschodniej granicy dziatki o nr ew. 276 stanowigcej granice obrebu ewid. 03-
32;

2) wschodnia granica obrebu ewidencyjnego 03-32;

3) potudniowa granica obrebu 03-32 do wysokosci potudniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr
ew. 213/1 z obrebu ewid. 03-32, dalej przez dziatke o nr ew. 145/4 z obrebu ewid. 03-32 do
potudniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 213/1 z obrebu ewid. 03-32.

2. Granice obszaru objetego planem miejscowym oznaczono na rysunku planu.
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§3. 1 Ustala sie:

1) przeznaczenie teren6w oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

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

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZzniki zagospodarowania terenu, maksymalng
iminimalna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowga ispos6b ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegbtowe zasady iwarunki scalania i podziatu nieruchomo$ci objetych planem miejscowym;
8) szczegolne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposoOb itermin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

12) kolorystyke obiektéw budowlanych;
13) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

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

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobow zagospodarowania terendw gdrniczych, obszar6w szczeg6lnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych.

84. 1  Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna:
4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepisow odrebnych:
1) granica Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty”:

2) granica strefy ograniczajacej wysoko$¢ zabudowy iobiektow naturalnych w rejonie Lotniska
Chopina w Warszawie.
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§ 5. Dla poszczeg6Inych terenéw obowigzujg tacznie przepisy ogélne zawarte w Dziale | i Dziale
1M uchwaty oraz odpowiednie przepisy szczeg6towe zawarte w Dziale 11l uchwaty.

Rozdziat 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) teren - oznacza fragment obszaru objetego planem, o okre$lonym przeznaczeniu iokreslonych
zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna - oznacza linie ograniczajgcg obszar, poza ktdérym zakazuje
sie lokalizacji budynkoéw;

3) linia rozgraniczajaca - oznacza linie, ustalong na rysunku planu, wyznaczajgcg granice
pomiedzy terenami o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza teren o nawierzchni urzadzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencje wéd opadowych oraz wode powierzchniowg na
tym terenie. Nie sg powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia taras6w istropodachéw z nawierzchnig urzgdzong w spos6b zapewniajgcy
naturalng wegetacje roslin iretencje wéd opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajgce naturalng wegetacje ros$lin, o ktdrych mowa w przepisach
dotyczacych warunkéw technicznych dla budynkéw;

5) ucigzliwo$¢ dla Srodowiska - oznacza przekroczenie standardéw jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony sSrodowiska, w szczegdlnoSci poprzez emisje
substancji lub energii;

6) przedsiewziecie mogace znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko - oznacza zamierzenie
budowlane lub inng ingerencje w $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych
ochrony srodowiska;

7) zabudowa ustugowa - oznacza samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
o innych funkcjach niz ustugowe Ilub wurzadzenia, stuzace dziatalnosci, ktorej celem jest
zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajgcej bezposrednio, metodami przemystowymi, débr
materialnych.

Rozdziat 3.
Przeznaczenie terenu

8§7.1. Ustala sie przeznaczenie terendéw wyznaczonych liniami  rozgraniczajgcymi
i oznaczonych symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) teren zabudowy ustugowej - oznaczony symbolem U;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej - oznaczony symbolem
MNU;

3) teren drogi publicznej klasy gtéwnej- oznaczony symbolem KDG;
4) teren drogi publicznej klasy lokalnej - oznaczony symbolem KDL.

2. Na catym obszarze objetym planem zakazuje sie hoteli typu condohotel iaparthotel oraz
zabudowy handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2
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Rozdziat 4.
Ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu

§8. 1 Ustala sie powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi dla terenu.

2. Przepisdw ust. 1nie stosuje sie w przypadku:
1) wydzielania dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge;

3) wydzielenia dziatki w celu powiekszenia sgsiedniej nieruchomos$ci, pod warunkiem, ze dziatka,
z ktérej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchnie nie mniejszg, niz okreslona w ustaleniach
szczegbtowych.

3. Minimalna szeroko$¢ nowowydzielanej drogi wewnetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 8 m.

4. W przypadku wydzielania drogi wewnetrznej bez przejazdu o diugosci powyzej 50m albo
obstugujacej powyzej 5 dziatek budowlanych nakazuje sie wydzielenie na jej zakorczeniu placu do
zawracania samochodow.

5. Ustala sie linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone izwymiarowane na rysunku planu.

6. W odniesieniu do budynku istniejagcego w dniu wejsScia w zycie planu usytuowanego niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza sie¢ jego
przebudowe, rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, ze:

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

2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomiedzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajaca i nieprzekraczalng linia zabudowy.

Rozdziat 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

89. 1 Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzieé mogacych znaczgaco oddziatywaé na $rodowisko
z wylgczeniem:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacjg zadan wtasnych samorzgdu terytorialnego;
2) obiektéw infrastruktury technicznej i drég;
3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespotéw parkingow;

4) zabudowy ustugowej z zakresu: szpitali, placowek edukacyjnych, Kkin, teatrow, obiektéw
sportowych.

2. Zakazuje sie lokalizacji obiektow i urzadzen, ktdre nie dotrzymujg obowigzujgcych standardéw
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

3. Zakazuje sie zanieczyszczania, gromadzenia isktadowania na powierzchni  gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

4. Zakazuje sie lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej.

5. W zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w $srodowisku ustala sie, ze teren MNU nalezy
traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.
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Rozdziat 6.
Tereny iobiekty podlegajgce ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow

§ 10. 1. Caty obszar objety planem potozony jest w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. W obszarze objetym planem miejscowym obowigzuja nakazy, zakazy iograniczenia
wymienione w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk, iobszaréw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych,
w szczeg6lnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz 0 gminach
uzdrowiskowych.

811.1, Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtéwnych zbiornikow wod
podziemnych nr 215 ,Subniecka Warszawska” i nr 215A , Subniecka Warszawska - cze$é centralna”.

2. Czes¢ obszaru objetego planem potozona jest w obszarze gtéwnego zbiornika waod
podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty”, zgodnie z rysunkiem planu.

3. W celu ochrony obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1i2 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre$lonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony wdéd podziemnych.

Rozdziat 7.
Szczegbétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§12. 1 Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalng powierzchnie dziatek i minimalne szeroko$ci frontdw zgodnie =z ustaleniami
szczeg6towymi dla poszczeg6lnych terendw;

2) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120°.

2. Na terenach objetych planem nie przewiduje sie przeprowadzenia scalenia ipodziatu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdziat 8.
Szczegblne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

813.1. Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach strefy ograniczajacej
wysoko$¢ zabudowy iobiektéw naturalnych w rejonie Lotniska Chopina w Warszawie, zgodnie
z rysunkiem planu.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. 1obowiazujg przepisy odrebne dotyczace
warunkéw jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu Lotniska Chopina
w Warszawie, w tym nakazy, zakazy iograniczenia okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,
w szczegolnosci zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokos$ci wiekszej niz 255,0 m.n.p.m.

Rozdziat 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

8 14. Ustala sie nastepujace zasady dotyczace ksztattowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym z istniejacych drog
znajdujacych sie w granicach obszaru objetego planem miejscowym;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objetej inwestycjag wedtug
nastepujagcych wskaznikow:
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a) dla zabudowy ustugowej - niemniej niz 1miejsce do parkowania na 1OOm2 powierzchni
uzytkowej podstawowej,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, przy czym dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizowania miejsc do parkowania
w garazach ina podjazdach do garazy,

c) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej niemniej niz | miejsce przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg na kazde rozpoczete 100 miejsc do
parkowania,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca.

Rozdziat 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 15. 1  Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajgcych drég.

2. W przypadku braku mozliwos$ci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele
w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajacg drogi, a linig zabudowy
nieprzekraczalng.

3. Dopuszcza sie lokalizowanie urzgdzen infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym
planem.

§ 16. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode - z sieci wodociggowej;
2) przekréj przewodu sieci wodociggowej - nie mniej niz (H32

3) obowigzek projektowania iwykonania sieci wodociggowej w sposdb uwzgledniajgcy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach odrebnych.

§ 17. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej igospodarki
wodami opadowymi ustala sie:

1) odprowadzenie $sciek6w sanitarnych - do sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekroj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej - nie mniej niz ¢j)40;

3) zagospodarowanie woéd opadowych iroztopowych zterenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej iustugowej w granicach witasnej dziakki;

4) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczeg6lnosci z terenéw drég
i parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systeméw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

5) obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem woéd opadowych iroztopowych;

6) zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni sciekdw.
8 18. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energie elektryczng =z istniejagcych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV i0,4 kV;

2) mozliwos$é korzystania z indywidualnych Zrdédet energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrebnym dotyczgcym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem § 20.
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§ 19. W odniesieniu do infrastruktury technicznej =z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
ogrzewania budynkow ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;

2) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych Zzrddet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem § 20;

3) przekrdj przewodu sieci gazowej - nie mniej niz cj)32

8§ 20. Zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrddet energii
wykorzystujagcych energie wiatru.

8§21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu #tgczno$ci publicznej ustala sie
mozliwo$¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczgcych w szczegdlnosci ochrony Srodowiska i przyrody.

8 22. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej warunkéw do prawidtowego postepowania
z odpadami  komunalnymi, w szczegélnosci do segregowania imagazynowania odpaddéw
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza sie realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpaddw,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych.

Rozdziat 11.
Spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

8§23. 1  Dopuszcza sie wykorzystanie terendéw' iobiektdw w sposob dotychczasowy, do czasu
ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

Rozdziat 12.
Stawka procentowa na podstawie ktorej ustala sie optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci

§ 24. Ustala sie staw'ke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokos$ciach:

1) 20% dla terendw oznaczonych symbolami U, MNU;
2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami KDG, KDL.

DZIAL 11.
Przepisy szczeg6towe

8 25. Dla terenu zabudowy ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa, z zastrzezeniem § 7 ust. 2,

b) budynki gospodarcze igarazowe, magazyny i sktady,

c) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

d) miejsca do parkowania,

e) zieleh urzadzona;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - nie mniej niz 3 000 m2
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b) wysoko$¢ zabudowy - nie wiecej niz 15 m,
c) ustalenie, o ktérym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznos$ci publicznej,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
nie mniej niz 15%,

e) intensywnos$¢ zabudowy - nie mniej niz 0,04 inie wiecej niz 1,0,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe, czterospadowe Ilub wielospadowe o0 symetrycznym
uktadzie odpowiadajgcych sobie potaci dachowych inachyleniu od 20° do 40° lub dachy
ptaskie,

g) materiaty i kolorystyka elewacji:
-zakazuje sie stosowania jaskrawych kolordw w ptaszczyznie elewaciji,

“zakazuje sie stosowania jako materiatdw wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding,
blachy falistej i fatdowej;

3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 3 000 nr,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25ni.

§ 26. Dla terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
MNIJ ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca i w zabudowie blizniaczej,
b) zabudowa ustugowa z zastrzezeniem § 7 ust. 2,
c) niezbedne obiekty iurzgdzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - nie mniej niz 1500 m2,
b) wysoko$¢ zabudowy - nie wiecej niz 13 m,
c) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznos$ci 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 wiecej niz 0,6,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe, czterospadowe Ilub wielospadowe o0 symetrycznym
uktadzie odpowiadajacych sobie potaci dachowych inachyleniu od 20° do 40°, dachy ptaskie,

g) materiaty i kolorystyka elewacji:
-zakazuje sie stosowania jaskrawych koloréw w ptaszczyznie elewaciji,

-zakazuje sie stosowania jako materiatdw wykoriczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding,
blachy falistej i fatdowej;

3) zakaz lokalizacji wiecej niz 1budynku mieszkalnego na ldzialce budowlanej oraz wiecej niz
jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym;

4) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 1500 m2.
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b) szerokos$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20 m.

8 27. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDG ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi - gtédwna;

3) ustala sie zachodnig linie rozgraniczajaca drogi, szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge
w granicach planu - zmienna od 31 m do 94 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 28. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi - lokalna;

3) ustala sie w péinocng linie rozgraniczajgca drogi, szeroko$é pasa terenu przeznaczonego pod
droge w granicach planu zmienna od |1 do 12m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL 111
Przepisy koncowe

8 29. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenébw 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.).

§ 30. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

8§ 31. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu obejmujacego obreb geodezyjny
03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna - etap 1

Skala 1:1000

Ustalenia planu

=== * granica obszaru ocjetego ptanem miejscov.ym

— linie rozgraniczajace tereny o roznym prze. lub roznych
A imia zabudowy nieprzekraczalna
— wymiarowanie odleglosci (w metrach»
U -teren zabudowy ustugowej
MNU - teren zabudo../ mieszkan”ej jednorodzinnej i zabudOAy us«ugo.-.&j
) KOG - teren drogi publicznej klasy gi6.-.ne
o KDL - teren drogi puDhcznej klasy lokalnej

Ustalenia ptanu .vymkajace z przepiséw odrebnych

Wyrys ze Studium uwarunkowaf i kiciunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna. zatwierdzonego

Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

Skala 1:10 000

STAROSTA P-ASecr.



Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr.........

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

zdnia....... 2020 1.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-

Jeziorna -etap 1

Ip. Data wplywu Nazwisko i imie. nazwa Tre$¢ uwagi
uwagi jednostki organizacyjnej i
adres zgtaszajacego
uwagi
1 2 3 4
1 18 08 2020r Osoba fizyczna oraz 1/ Protest w sprawie zmiany planu zagospodarowania

wspétwiasciciele przestrzennego obrebu geodezyjnego 03-32 w miescie
Konstancin-Jeziorna. Wydzielony teren obejmujacy etap
1 przylega catym bokiem do dziatki o nrew 213z
obrebu 03-32. bez informaciji o skutkach oddziatywania
na dziatke sasiednia.

21 Projekt planu wprowadza zmiany od obowigzujgcego
planu uchwalonego 18.06.1998 r uchwatg Nr
360/11/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna i
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego terenéw gminy
Konstancin-Jeziorna Gmina data obietnice o
nienaruszaniu dziatki o nr ew 213 podczas negocjacji
dotyczacych poszerzenia i modernizacji drog

-uwaga.
-protest

3/ Nie wyrazaja zgody na zmiane przebiegu istniejacych i

zaplanowanych drég w odstepstwie od wymienionych
obowigzujacych planéw, poniewaz Wnioskodawcy
zamierzajg zabudowac dziatke budynkami mieszkalno-
ustugowymi i rehabilitacji ruchowej
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Ustalenia projektu pianu dla
nieruchomosci, ktérej
dotyczy uwaga

6
Dziatka o nrew 213 z
obrebu 03-32 poza
granicami planu

Rozstrzygniecie burmistrza w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Uwaga
uwzgledniona

Uwaga
meuwzgledniona

7 8
1/meuwzgledniona,
21 meuwzgledniona,
3/ meuwzgledniona
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Zatgcznik Nr 3 do uchwalty N r...vvvieeene

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

8§ 1. 1 Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowig - zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 713) - zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okresSlone w planie obejmujg w szczegdlnosci
sprawy wodociagow izaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci iporzadku,
zaopatrzenia w energie elektryczng icieplng oraz gaz, a takze budowy drég.

8 2. Okresla sie sposéb realizacji inwestycji wskazanych w 8§ | ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie zobowigzujgcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zamowieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej iochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Spos6b realizacji inwestycji okreslonych w§ | ust. 2 moze wulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym sie postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostepnej techniki okre$lonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2020 r. poz. 1219), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania idystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w8 1 ust. 2 realizowane bedg w sposob okre$lony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2020 r. poz. 833 z p6zn. zni).

8 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 869 z p6zn. zm.)

84. 1 Zadania w zakresie budowy dr6g gminnych finansowane bedg z budzetu gminy lub na
podstawie porozumiefi z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. lustawy =z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodeizbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2019r. poz. 1437 zpbézn. zm.), ze Srodkéw wiasnych
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wieloletnie plany rozwoju imodernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej ( art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych igazowych finansowane bedg na podstawie
art. 7ust. 4i5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne(Dz.U. z 2020 .
poz. 833 z pézn. zm.).
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Uzasadnienie

do Uchwaty Nr....Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia W sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-32
w miescie Konstancin-Jeziorna - etap 1

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna - etap | zostal sporzadzony z zachowaniem
wymogow proceduralnych okreslonych wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2020r. poz. 293 z p6Zn. zrn.). Przyjete w planie
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja z kierunkéw polityki
przestrzennej okreslonych w obowigzujgcym Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzonym uchwalg Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999r.

Obszar objety planem potozony jest w:

- strefie rozwoju (projektowanej zabudowy) IUr, ktéra obejmuje tereny wolne od zabudowy,
przeznaczone do realizacji, dla ktorych zatwierdzono lub podjeto opracowanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W strefie IUr obowigzuje realizacja zgodnie 2z planem
miejscowym. W studium przewidziano petne uzbrojenie, bezpieczne ekologicznie. Preferowang
funkcjg podstawowag sg ustugi. Ustugi moga by¢ realizowane jako:

a)podstawowe, uzupetniajgce i wspomagajace funkcje mieszkaniowg w zakresie handlu, rzemiosta,
gastronomii, kultury, oSwiaty, zdrowia, o ucigzliwosci nie wykraczajgcej poza granice dziakki,

b)komercyjne i publiczne o charakterze ponadlokalnym (nieprzekraczalna wysoko$é 4 kondygnacje
(3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym)),

c)zwiazane z obstuga turystyki i rekreacji.
Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

a)zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) o wysokosci 4 kondygnacji (3 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b)jednorodzinne, na dziatkach o minimalnej powierzchni 1000-3000 m2 (w zaleznosSci od specyfiki
obszaru), o nieprzekraczalnej wysokosci zabudowy - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym), przy maksymalnym zalesieniu dziatek oraz realizacji zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

- teren przylegty do ul. Borowej potozony jest w strefie Ua (adaptowanej zabudowy), obejmujgcej
tereny istniejgcego zainwestowania, z dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkalnej - zagrodowej
ijednorodzinnej oraz ustug o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki.

Potudniowa iwschodnia cze$¢ opracowania znajduje si¢ w Studium na terenie przeznaczonym pod
komunikacje.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognozg oddziatywania na $rodowisko, zostal opracowany zgodnie zobowigzujacymi przepisami
prawa, w tym z przepisami ustawy =z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.), ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczefAstwa w ochronie
$rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko ( Dz. U. z 2020r., poz. 283 z pdzn. zm.) oraz
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164 poz. 1587).
Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepiséw prawa,
zostata w peini uwzgledniona, a terminy dotrzymane.
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Do chwili obecnej zostaly wykonane czynnosci procedury wskazane wart. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020r. poz. 293) do
punktu 13. Projekt planu miejscowego byt wytozony do publicznego wgladu w terminie od 14 lipca
2020 r. do 4 sierpnia 2020 r. W trakcie trwania wytozenia zorganizowana zostata dyskusja publiczna,
ktéra odbyta sie 22 lipca 2020 r.. Wyznaczono rdwniez termin, w ktdrym mozliwe byto skiladanie
uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego, tj. do 18 sierpnia 2020 r.
Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna rozstrzygnieciem z dnia 21 sierpnia 2020 r. rozpatrzyt 2 uwagi,
ktore wptynety do przedmiotowego projektu planu. Jednocze$nie zostata przeprowadzona
strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczefAstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach na $rodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283).

Plan zagospodarowania przestrzennego wykonuje sie gtéwnie w celu ustanowienia prawa lokalnego
dajagcego podstawy do wuporzadkowania dziatalnosSci inwestycyjnej na omawianym obszarze.
Przedmiotem planu jest okreSlenie przeznaczenia terenu z wyznaczeniem linii rozgraniczajacych
rejonéw o réznych zasadach zagospodarowania, zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej,
warunkéw istandardéw ksztattowania zabudowy oraz warunkéw zagospodarowania wynikajgcych
z potrzeb ochrony $Srodowiska.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2020r. poz. 293 z pdzn. zm.) stwierdza sie, ze przewidywane funkcje sg
zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan ikierunkédw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999 r.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stosownie do art. 15 ust. | ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowg igraficzng, zgodnie z przepisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposoOb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposOb uwzglednienia uniwersalnego projektowania,

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

W planie miejscowym uwzglednia sie spos6b realizacji nastepujagcych wymogow:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury;

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntéw rolnych
1le$nych;

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

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczeAstwa ludzi imienia, a takze potrzeby o0so6b
niepetnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;
7) prawa wiasnosci;
8) potrzeb obronnosci ibezpieczeAstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego;
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10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawnos$ci i przejrzystosSci procedur planistycznych;
13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ponadto ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreSlajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskéw iuwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzeniag oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzahn przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania ilokalizowania nowej zabudowy;

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 urzedowych nazwach miejscowos$ci iobiektéow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz
z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczeg6lnosci poprzez uzupeinianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wytacznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci teren6w 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 sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci iurzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. lust. 2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym zostaty wymienione
konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowaé ichroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terendw, azwlaszcza przy stanowieniu aktéw planowania
przestrzennego, w tym szczegO6lnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt | Ustawodawca zawart konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki iarchitektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumiec takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze. S$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczyé normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu
Prawa budowlanego.

Wymagania te zostaly uwzglednione w sporzgdzonym miejscowym planie zagospodarowania
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przestrzennego.

Drugi punkt odnosi sie do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Wyktadni
pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwaé sie w przepisach ustawy o ochronie przyrody,
gdzie zostato zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa”.

W planie wprowadzono réwniez przepisy ograniczajgce dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy, ktora
nie powinna przekracza¢ 15 m, dla terenu Ui 13 m dla terenu MNU. Pozytywnie na walory
architektoniczne ikrajobrazowe beda oddziatywaly takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji
i ksztattu dachu.

Punkt 3 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami iochrony gruntow rolnych i lesnych.

W przygotowanym planie zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
Srodowisko z wytgczeniem inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacjg zadan witasnych
samorzadu terytorialnego, obiektéw infrastruktury technicznej idrég, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej garazy, parkingéw samochodowych lub zespotéw parkingéw, zabudowy ustugowej
z zakresu: szpitali, placéwek edukacyjnych, Kkin, teatréw, obiektow sportowych, inwestycji
dopuszczonych ustaleniami niniejszego planu,

Ponadto w planie wustalono zakaz lokalizacji obiektdw iurzadzen, Kktére nie dotrzymuja
obowigzujgcych standardéw emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

Ponadto w projekcie planu znajdujg sie przepisy korzystne dla ochrony wéd. Do najwazniejszych
nalezg mowigce o koniecznosci podigczenia sie do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Ochrona
gruntéw rolnych i leSnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych. Przepisy w/cyt ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntdw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Powyzsze grunty nie wymagajg uzyskania stosownych zg6éd na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i leSnych na cele inwestycyjne.

Ochrona dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury wspoOtczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku
zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane zjego dziatalnoscig i stanowigce Swiadectwo minionej epoki badZz zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna,
artystyczng lub naukowa.

W obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty objete ochrong na podstawie przepis6w ustawy
0 ochronie zabytkdw i opieki nad zabytkami oraz nie wystepujg dobra kultury wspo6tczesnej.

Punkt 5 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczeAstwa ludzi
1mienia, atakze potrzeb o0s6b niepetnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu
przestrzennym regulowane sg na podstawce art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zaktadach
opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej
w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym isanitarnym
pomieszczenia iurzgdzenia zaktadu 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 oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugowa.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajgce z przepiséw odrebnych, w tym z Ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, wuzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056.) oraz z obowigzujgcego
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Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzes$nia 2008 r. (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z pdzn.
zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w strefie C ochrony
uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terendw biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45%
powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania sie m.in. prowadzenia rob6t melioracyjnych iinnych
dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane istniejagcych stosunkdw wodnych oraz prowadzenia
dziatan majacych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska ijego ukitad urbanistyczny Ilub
witasciwosci lecznicze klimatu.

Oprocz ww. pozytywnych aspektéw wprowadzenia w zycie przepisow planu nalezy dodaé, ze
wzrost hatasu izanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co
w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi. Ponadto w planie ustalono konieczno$¢
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 osiggniecie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta igminy Konstancin-Jeziorna funkcjg wiodgcg w rozwoju przestrzennym igospodarczym
gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang
z obstugg turystyki i rekreacji, mieszkaniowg, rolniczg i produkcyjna.

Wprowadzone przeznaczenie przyczyni sie do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobdéw.

Nalezy stwierdzié, ze przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna - etap | umozliwia
rozwdéj spoteczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez kontynuacje zabudowy ustugowej izabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Projektowane funkcje terendw wywotujg procesy, ktore oddziatujg na $rodowisko zardwno
pozytywnie jak inegatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoS$cig bedzie przektadat sie pozytywnie na
ksztattowanie korzystnych dla $Srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww.
wptyw trzeba mie¢ Swiadomos$¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w r6znym stopniu i ze
zmienng intensywnos$cig wptywa na $rodowisko.

Zaproponowane w planie funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia sie stanu $rodowiska,
a w wybranych przypadkach wrecz wptyng pozytywnie na jako$¢ $rodowiska przyrodniczego.

W pkt 7 ustawodawca zobowiazat organ sporzadzajagcy plan do uwzglednienia prawa witasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczeg6lnosci
z art. 2 1 Konstytucji, gwarantujgcego ochrone wiasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie
Konstancin-Jeziorna - etap | zostal sporzgdzony w sposéb uwzgledniajgcy wnioski wiascicieli.

W pkt 8 ustawodawca umiescit potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci ibezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sg regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzgdzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczefAstwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okre$lona w kolejnym
punkcie. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb
geodezyjny 03-32 wmiescie Konstancin-Jeziorna - etap 1, dziatki objete planem zostaly
przeznaczone pod zabudowe ustugowgq izabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. W obszarze planu
znajdujg sie obiekty ustugowe ( Klinkier-bud. Biedronka).

Punkt 10 odnosi sie do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
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