Projekt

z dnia 27 listopada 2020 1.

UCHWALA NR ...ccvrrircranee
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pélnocno-zachodniej
czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2020r. poz.713 zpbézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2020r. poz. 293 z pdézn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 199/V1I/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 23 marca 2012r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
p6inocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna, zmieniona Uchwaly Nr 449/VI/27/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwala Nr 548/VII/35/2017 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalefi
studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-
Jeziorna, przyjetego uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalg

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej
czesci miasta Konstancin-Jeziorna-etap2, zwany dalej ,,planem”, skladajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tresé uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sklada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zalgcznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalacznik 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 — zatacznik nr
3 do uchwaty;

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

1) granicg administracyjng miasta Konstancin-Jeziorna (ul. Prawdziwka) do pdtnocno-wschodniego
naroznika dziatki o nr ew. 49 z obrebu 01-02;

2) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 49 z obrebu 01-02;
3) zachodnig granicg dziatki o nr ew. 9/10 z obrebu 01-03;

4) od zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 9/10 z obrgbu 01-03 w linii prostej do péinocno-
zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 45 z obrebu 01-03;

5) potnocng granicg dziatki 45 z obrebu 01-03 w kierunku wschodnim, nastgpnie wschodnig granicg
dziatki 45 z obrebu 01-03 w kierunku potudniowym,;
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6) od poludniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 45 z obrebu 01-03 przez dziatke o nr ew.
44 z obrebu 01-03 do pétnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 83 z obrebu 01-03;

7) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 83 z obrebu 01-03 w kierunku potudniowym;
8) pétnocng granica dziatki o nr ew. 34 z obrebu 01-03 w kierunku pétnocno-zachodnim;

9) od pélocnego naroznika dziatki o nr ew. 34 z obrgbu 01-03 potudniows i zachodnig granica
dzialki o nr ew. 74 z obrebu 01-03 w kierunku pétnocno-zachodnim;

10) poludniows 1 zachodnig granica dziatki o nr ew. 73/2 z obrebu 01-03 w kierunku poéocno-
zachodnim do granicy dziatki o nr ew.71 z obrebu 01-03;

11) pétnocng granica dziatki o nr ew. 71 z obrebu 01-03;

12) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 17 z obrebu 01-03;

13) wschodnig granicg dzialek o nr ew. 14 i nastepnie 13 z obrebu 01-08;
14) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 93 z obrebu 01-10;

15) przez dzialtke o nr ew. 93 z obrebu 01-10 do granicy miedzy obrebami 00-13 (Kierszek) i 01-07
stanowigcej granice administracyjng miasta Konstancin-Jeziorna.

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

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$ci zabudowy,
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania isposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

5) granice 1 sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

6) szczeg6lowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

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

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

10) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

11) zasady 1 warunki sytuowania tablic 1urzadzen reklamowych oraz ogrodzefi, ich gabaryty,
standardy jakosciowe oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane;

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sie:
1) granic 1sposobdw zagospodarowania terenow gérniczych, terenéw zagrozonych powodzig
1 obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych;
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2) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajaca tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowane odleglosci w metrach;
5) przeznaczenie terendéw — okreslone za pomocg symboli literowych i liczb;
6) $ciezka rowerowa.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepiséw odrebnych:
1) granica administracyjna gminy Konstancin-Jeziorna;
2) granica strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowe;j;
3) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
4) granica otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego;
5) istniejace napowietrzne linie elektroenergetyczne 110kV;
6) istniejaca kablowa linia elektroenergetyczna 110kV;
7) pas technologiczny napowietrznych linii energetycznych;
3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegélnych terenéw obowiazujg 1acznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 11 Dziale
IIT uchwaly oraz odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale IT uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale

§ 6. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajace tereny oréznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odlegios¢ zewngtrznego lica $ciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych,
istniejgcych granic dziatki oraz obiektow terenowych — od ktérych te linie wyznaczono,
z wylaczeniem:

a) wysunigtych poza ten obrys onie wiecej niz 1,5 metra: schodéw, podjazdow, okapéw,
otwartych gankéw, zadaszen oraz balkonéw,

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

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

4) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ czes¢ powierzchni dziatki zabudowang
budynkami, okre$lona w procentach;
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5) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé teren o nawierzchni urzadzonej
w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencje wod opadowych oraz wode
powierzchniowa na tym terenie. Nie s powierzchnig biologicznie czynng:

a) powierzchnia taraséw i stropodachow z nawierzchnig urzadzong w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin 1 retencje wéd opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacje roslin, o ktérych mowa w przepisach
dotyczgcych warunkéw technicznych dla budynkow.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terendéw

§ 7. Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania okreslone na rysunku planu.

§ 8. 1. Ustala sie przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i1 oznaczonych
symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne} oraz zabudowy uslugowej — oznaczone
symbolem MNU;

3) teren lasu — oznaczony symbolem ZL;

4) tereny drog publicznych klasy zbiorczej — oznaczone symbolem KDZ;
5) tereny drog publicznych klasy lokalnej — oznaczone symbolem KDL;

6) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — oznaczone symbolem KDD.

2.Na calym obszarze planu, w zwigzku zpolozeniem w granicach strefy ,,C” ochrony
uzdrowiskowej, ustala sie zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni uzytkowania
wiekszej niz 400 m?.

3.Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ zabudowy hotelowej typu condohotel
1 aparthotel.

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

§ 9. 1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone 1 zwymiarowane na rysunku planu.

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

3. W odniesieniu do budynku istniejgcego w dniu wejscia w zycie planu usytuowanego niezgodnie
zwyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ jego
przebudowe, rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, ze:

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

2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomiedzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajacg i1 nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 10. 1. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielenia dziatki, na ktdrej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
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2) dziatek powstalych w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczone)
w planie, jezeli w wyniku takiego podziatu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla
danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane).

3. Ustala sig, ze:

1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drég wewnetrznych i dojazdéw siegaczowych nie moze
byé mniejsza niz 8 m;

2) nowo wydzielane dojazdy siegaczowe muszg by¢ wyposazone w plac do zawracania.
§ 11. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sie:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci lub
bezu o niskim nasyceniu barw albo naturalnej kolorystyki wynikajgcej ze stosowania w elewacji
materiatow takich jak m.in. drewno, cegla, kamien, szklo, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brazu, czerwieni lub grafitu;

3) nakaz, o ktérym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachow z nawierzchnig ziemna urzagdzong w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje.

§ 12. 1. W zakresie sytuowania ogrodzen ustala sie:

1) wysokos¢ ogrodzen, mierzac od poziomu terenu do najwyzszego punktu ogrodzenia — nie wiecej
niz 1,8 m;

2) zakaz realizacji ogrodzen pelnych;

3) zakaz realizacji prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych;

4) na terenach potozonych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu realizacje
ogrodzen w sposdb umozliwiajagcy migracje drobnych przedstawicieli fauny, wtym poprzez
zastosowanie ogrodzen bez podmurdéwek, z zastosowaniem fundamentéw punktowych,
z podmuréwka niewystajagca ponad powierzchnie terenu, z przerwami w podmuréwce w postaci
otworéw $rednicy co najmniej 15 cm w rozstawie co 6 m, umieszczonych na wysokosci poziomu
terenu, poprzez zachowanie przeswitu o szerokosci minimum 10 cm miedzy cokolem a elementem
azurowym ogrodzenia jako przejscia dla drobnych zwierzat.

2. Przepisy ust. | nie dotycza ogrodzen terenowych urzadzen sportu irekreacji, murkéw
o wysokosci nie wigkszej niz 0,5 m oraz ogrodzen ogrodkéw kawiarnianych.

§ 13. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu ustala
sig:

1) parametry i1 wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegolnych terendw;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegolnych terendw nie dotycza
obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury techniczne;.

§ 14. 1. Na calym obszarze planu ustala si¢ zakaz sytuowania tablic reklamowych 1urzadzen
reklamowych, z wyjatkiem szyldow.

2. W odniesieniu do szyldow ustala sie:

1) mozliwos¢ usytuowania na nieruchomosci wylacznie jednego szyldu w formie tablicy reklamowe)
lub urzadzenia reklamowego dla kazdej prowadzonej na tej nieruchomosci dziatalnosci;

2) wysoko$¢ powierzchni ekspozycyjnej jednego szyldu, ktora nie moze by¢ wigksza niz 3 m;

3) powierzchnie ekspozycyjng jednego szyldu, ktéra nie moze by¢ wigksza niz — 3 m?;
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4) taczng powierzchnie ekspozycyjng szyldow umieszczonych na nieruchomosci, ktdra nie moze byé
wieksza niz 15 m?, z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu na ktorych taczng powierzchnie ekspozycyjng szyldéw umieszczonych
na nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ wigksza niz 6 m?;

5) w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych obiektami ustugowymi, ktérych 1aczna
powierzchnia uzytkowa kondygnacji nadziemnych jest wigksza niz 400 m? - laczng powierzchnig
ekspozycyjna szyldow umieszczonych na nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ wieksza niz 50 m?;

6) gérna krawedz powierzchni ekspozycyjnej szyldu lub najwyzszy punkt konstrukcji, na ktorej jest
umieszczony szyld, mogg by¢ umieszczone:

a) na wysokosci nie wigkszej niz 8 m od sredniego poziomu terenu na nieruchomosci oraz
b) nie wyzej niz na wysokosci kalenicy lub najwyzszego punktu dachu;
7) wysokosc¢ szyldu w formie masztu flagowego 1 totemu nie moze by¢ wieksza niz 6 m;

3. Jezeli ksztalt wurzadzenia reklamowego uniemozliwia wyznaczenie pola powierzchni
ekspozycyjne] szyldu to powierzchnie¢ te wyznacza si¢ jako pole powierzchni bocznej
prostopadtos$cianu opisanego na urzadzeniu reklamowym;

4. Zakazuje sie realizacji szyldow w formie:
a) naklejek na oknach,
b) banneru,
¢) szyldu zmiennego,
d) pneumatycznego urzadzenia reklamowego,
e) siatki reklamowej,
f) muralu,
g) pylonu;
5. Zakazuje sie sytuowania szyldow:
a) na ogrodzeniach i obiektach matej architektury,

b)w granicach pasa drogowego drég publicznych i1wewnetrznych, wtym na shipach sieci
elektroenergetycznej 1 telekomunikacyjnej oraz latarniach.

6. Zasady okreslone w ust. 2, 3, 415 nie dotyczg przystankéw komunikacji publiczne), gminnego
systemu informacji przestrzenne) oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawczej.

Rozdzial §.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 15. 1. W zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala sie, ze:
1) tereny MN — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) tereny MNU — nalezy traktowa¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.

2. Zakazuje sie lokalizac)i przedsiewzig¢ moggcych znaczgco oddzialywaé na srodowisko,
z wyjatkiem realizacji:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizac)g zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drog;

3) zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespoléw parkingéw;
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4) zabudowy ustugowej z zakresu: placowek shuzby zdrowia, naukowo-edukacyjnych, kultury,
obiektow sportowych 1 rekreacyjnych wraz z infrastrukturg pomocnicza;

5) wylesien majacych na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu.

3. W odniesieniu gruntu lesnego znajdujacego si¢ w obrebie dziatki 49 z obrebu 01-02
w granicach terenu MNUS, dzialek o nr ew. 73/3, 73/4, 74 z obrebu 01-03 w granicach terenu MN2,
dzialek o nr ew. 77, 22/8 z obrebu 01-03 w granicach terenu MNUS6 ustala si¢:

1) posadowienie budynkéw na dzialce z zachowaniem najcenniejszego drzewostanu;

2) zachowanie charakteru lesnego dzialki w obrebie gruntu lesnego stanowigcego powierzchnie
biologicznie czynng dziatki poprzez utrzymanie istniejacych zadrzewien lesnych.

§ 16. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (strefa zwykla), zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2.Dla obszaru wymienionego w ust. | obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia wynikajgce
z przepisdw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

3. Czes¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las
Kabacki im. Stefana Starzynskiego, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

4.Dla obszaru wymienionego w ust. 3 obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia wynikajgce
z przepisOw odrebnych dotyczacych otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana
Starzynskiego oraz niniejszej uchwaty.

§ 17. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W obszarze objetym planem obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wymienione w statucie
uzdrowiska oraz wynikajace zprzepisow dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk,
i obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczegélnosci 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 o gminach uzdrowiskowych.

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

§ 18. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gldwnych zbiornikéw waod
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A , Subniecka Warszawska — czgs$¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 19. W zakresie zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) minimalng powierzchni¢ dzialek 1minimalne szerokosci frontéw zgodnie =z ustaleniami
szczegolowymi dla poszczegdlnych terendw;

2) kat potozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 30° do 150°.
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Rozdziatl 8.
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 20. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi
oraz nasadzefi roslinnosci wysokiej w pasie technologicznym o szeroko$ci po 19 m po obu stronach
osi napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV.

2. Zakaz oktorym mowa wust. 1 obowigzuje do czasu przebudowy linii napowietrznej na
kablowa.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

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

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewnetrznym z istniejacych ulic
i projektowanych drég znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem miejscowym;

2) uklad komunikacyjny, ktory tworza istniejace iprojektowane drogi publiczne oznaczone
symbolami: KDZ, KDL, KDD;

3) mozliwos¢ lokalizowania na terenach drég:
a) urzadzen infrastruktury techniczne;j,

b) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacja i obshiga ruchu drogowego,
w szczegOlnosci:  zatok  autobusowych ipostojowych, wiat przystankowych, miejsc
parkingowych, elementéw malej architektury, $ciezek rowerowych, zieleni przyulicznej,
urzadzen stuzacych ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjne;,

c) urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciaglosci przeptywu rowéw melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

2. Ustala si¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestordéw i wlascicieli posesji
na terenie nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych
wskaznikow, zgodnie z ustaleniami ust. 3.

3. Ustala si¢ minimalna liczbe miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, przy czym dopuszcza si¢ mozliwosé lokalizowania miejsc do parkowania w garazach
1 na podjazdach do garazy;

2) dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 30m?
powierzchni uzytkowej obiektu;

3) nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
na kazde rozpoczete 20 miejsc postojowych, w przypadku obiektéw, o ktérych mowa w pkt 2.

4. Na terenach komunikacji dopuszcza sig dotychczasowy sposéb wykorzystania tych terenéw do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§ 22. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala
sig:
1) sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych drég;

2) w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog,
dopuszcza sig¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele
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— w pasie terenu pomigdzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi a nieprzekraczalng
linig zabudowy;

3) dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem, z zastrzezeniem ustalen zawartych w pkt 4);

4) na terenie oznaczonym symbolem literowym ZL nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w lokalizacji
sieci 1urzadzen infrastruktury technicznej na wynikajgce z przepiséw odrebnych dotyczacych
ochrony gruntéw lesnych.

§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdéw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowej, z zastrzezeniem pkt 2);

2) dopuszczenie zaopatrzenia w wode z indywidualnych uje¢ wody — studni dla terendéw potozonych
poza obszarem otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyfiskiego oraz dla terenu
oznaczonego symbolem MN1;

3) przekrdj przewoddw sieci wodociggowej — nie mniejszy niz $¢32;

4) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

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

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

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwos$¢ odprowadzania sciekow do szczelnych
zbiornikéw bezodplywowych;

3) przekrdj przewodow sieci kanalizacyjnej nie mniej niz ¢p40;

4) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami
literowymi MNU, MN, ZL w granicach wiasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 5;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace
zpowierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegdlnosci zterenéw drog
1 parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wéd lub ziemi;

6) obowiazek ksztaltowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
splywem wdd opadowych i roztopowych.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz z zakresu
zaopatrzenia w cieplo ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, z uwzglednieniem pkt. 2;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédel ciepla odpowiadajgcych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i1ochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodel energii odnawialnej, z zastrzezeniem §29;

3) przekrdj przewodow sieci gazowej — nie mniej niz ¢32;
4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych i pytowych.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala
sie:

1) zasilanie w energie elektryczng =z istniejagcych lub projektowanych linii kablowych Iub
napowietrznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwo$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;
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3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrodel odnawialnych, z zastrzezeniem §29.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publicznej ustala sie
mozliwo$¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisé6w odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony $rodowiska.

§ 28. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postepowania
zodpadami komunalnymi, w szczeg6lnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiorczych pojemnikéw umozliwiajgcych segregacje odpaddw,
obshugujacych kilka dzialek budowlanych.

§ 29. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala sie oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci

§ 30. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokosciach:

1) 20% dla terenéw oznaczonych symbolami MN, MNU;
2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami ZL, KDZ, KDL, KDD.
DZIAL I1.Przepisy szczegolowe
§ 31. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN1, MN2, MN3 ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca dla terenéw: MN1, MN2,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub w zabudowie blizniaczej dla terenu
MN3;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnie zabudowy:
- nie wiecej niz 30% dla terenu MNI1,
- nie wiecej niz 10% dla terenu MN2,
- nie wigcej niz 20% dla terenu MN3,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlane;:
- nie mniej niz 60 % dla terenu: MN1,
- nie mniej niz 75 % dla terenu MN2,
- nie mniej niz 70% dla terenu MN3,
¢) intensywnos¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,5 dla terenu: MN1,
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,2 dla terenu MN2,
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4 dla terenu MN3,

d) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz:

¢
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- 2000 m? dla terenu MN3,

- 3000 m? dla terenéw: MN1, MN2;
3) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 10 m;
4) geometri¢ dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem
dachéw budynkow gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkéw gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio
przy granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia od 20° do 40°;

5) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala sie:
a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz:
- 2000 m? dla terenu MN3,
- 3000 m? dla terenéw: MN1, MN2,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25 m dla terenéw: MN1, MN2, MN3;

6) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlanej oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym nowo realizowanym budynku
mieszkalnym jednorodzinnym.

§ 32. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MNUI, MNU2, MNU3, MNU4,
MNUS ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca,

b) zabudowa ustugowa z zakresu obstugi ochrony zdrowia, nauki io$wiaty, kultury, sportu
i rekreacji wraz z infrastruktura pomocnicza, z zastrzezeniem § 8 ust. 3;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnie zabudowy:
- nie wiece) niz 25% dla terenéw: MNU1, MNU2, MNU3 i MNU4,
- nie wiece) niz 30 % dla terenu MNUS,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz
55 % z wyjatkiem dziatki o nr ew. 49 z obrebu 01-02 w granicach terenu MNUS, w odniesieniu
do ktdrej nalezy pozostawi¢ minimum 55 % powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni
dziatki budowlanej, przy zachowaniu 75 % powierzchni biologicznie czynnej w obrebie gruntu
lesnego,

¢) intensywnos¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4 dla terenéw: MNU1, MNU2, MNU3 i MNU4,
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,5 dla terenu: MNUS,
d) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 3000 m?;
3) wysokos¢ zabudowy:

a) nie wigce) niz 12 m, z wyjatkiem zabudowy ushigowej z zakresu obstugi ochrony zdrowia,
nauki 1 o$wiaty, sportu,

b) nie wigcej niz 15m dla zabudowy ustugowej z zakresu obstugi ochrony zdrowia, nauki
1 o$wiaty, sportu;
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4) geometria dachow:

a) dachy plaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia polaci od 10° do 40°,
z wylaczeniem dachéw budynkéw mieszkalnych, gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkéw mieszkalnych: dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia polaci od
20° do 40°,

¢) dachy budynkéw gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio
przy granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;

5) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomodci ustala sie:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz: 3000 m2,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 30 m;

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlanej oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
Jednorodzinnym.

§ 33. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MNU6, MNU?7 ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej,
b) zabudowa ustugowa, z zastrzezeniem § 8 ust. 2 i 3;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnie zabudowy - nie wigcej niz 20%,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 70%
zwyjatkiem dziatki onr ew. 77122/8 zobrgbu 01-03 wgranicach terenu MNUSG,
w odniesieniu do ktérych nalezy pozostawi¢ minimum 70 % powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dziatki budowlanej, przy zachowaniu 75 % powierzchni biologicznie czynnej
w obrebie gruntu lesnego,

c) intensywnos¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,3 dla terenu MNUS,
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,4 dla terenu MNU7,
d) powierzchnig nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 2000 m?;
3) wysokosc¢ zabudowy - nie wiecej niz 10 m;
4) geometria dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem
dachéw budynkoéw gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkéw gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio
przy granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;

5) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
a) powierzchnie dzialki nie mniejsza niz 2000 m2,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m;

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlanej oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego wjednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym.
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§ 34.
1) przeznaczenie terenu - uprawy lesne;
2) zakaz lokalizacji zabudowy.

§ 35. Dla terenéw komunikacji ustala 51¢

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL1 ustala sie:

Przepisy koncowe.

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

projekt
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Lp. DAL przeznaczeme szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych s zasa_dy
7| terenu | terenu o B zagospodarowania
1. ' KDZ1 | droga publiczna T -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala sie realizacje

| klasy drogi | granicach planu od 16,0 m do 35,0 m, | sciezki rowerowe]

L ZblOI‘CZC_] zgodnie z rysunkiem planu il n
2. |KDZ2 | droga publiczna | -ustala sie szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala si¢ realizacje

klasy drogi | granicach planu od 20,0 m do 40,0 m, | sciezki rowerowej
| zbiorczej zgodnie z rysunkiem planu | -
3. | KDL1 |droga publiczna | -ustala si¢ potnocng linig
' klasy lokalnej rozgraniczajgcg drogi o szerokosci
- pasa terenu w granicach planu zmienng

| ! od 60m do 12,6 m, zgodnie z |

[ I | rysunkiem planu - ]

4. KDL2 | droga publiczna | -ustala sie; wschodnig 1m1¢ {

| | klasy lokalnej rozgraniczajgcg drogi o szerokosci pasa

| terenu w granicach planu zmienng od

| ' 3,0m do 9,5m, zgodnie z rysunkiem

5. |KDL3 | droga publiczna | -ustala sie poludniowsg linig
| klasy lokalnej rozgraniczajaca drogi o szerokosci pasa

| terenu w granicach planu zmienng od

. | 3,0m do 17,2 m, zgodnie z rysunkiem

__,A,L,,,A,,, 1 planu S e o
6. | KDL4 | droga pubhczna -ustala sie szeroko$é pasa terenu w | -ustala si¢ reahzaqe

klasy lokalnej granicach planu od 11,0 m do 17,0 m, | $ciezki rowerowej

L zgodnie z rysunkiem planu | B ]
7. | KDLS5 | droga publiczna | -ustala si¢ szerokos¢ pasa terenu w ! -ustala sie realizacje

| klasy lokalnej granicach planu 12,0 m, zgodnie z | Sciezki rowerowe;j
- rysunkiem planu ; -
8. | KDL6 | droga publiczna | -ustala sie szeroko$¢ pasa terenu w |
' klasy lokalnej granicach planu 49m, zgodnie =z

I N rysunkiem planu 1 o

9. | KDDI1 |droga publiczna | -ustala si¢ szerokosé¢ pasa terenu w
: | klasy granicach planu od 12,0 m do 19,0 m,

I | dojazdowej | zgodnie z rysunkiem planu -
KDD2 | droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w

| | klasy granicach planu od 10,0 m do 20,1 m,

I | dojazdowej | zgodnie z rysunkiem planu
11 | KDD3 | droga publiczna | -ustala sie szeroko$¢ pasa terenu w |

klasy granicach planu 10,0 m, zgodnie z |
| _dojazdowej | rysunkiemplanu L .
DZIAL IIL

L



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

m'doa prawny
Wojciech Soberk,
ho\w ar—
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr ..................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 22020 1. poz. 713) — zadania wiasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegdlnosci
sprawy wodociagéw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci 1 porzgdku,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drég.

§ 2. Okresla sie sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zamowieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalne) i ochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Sposob realizacji inwestycji okreSlonych w§ 1 ust.2 moze ulegaé modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepsze)
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. 22020 r. poz. 1219), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bedg w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2020 r. poz. 833 z pdzn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2019r.
poz. 869 z p6zn. zm.)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej 1 kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1zbiorowym
odprowadzaniu sciekow (Dz.U. z2019r. poz. 1437 zpdézn. zm.), ze $rodkow wlasnych
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wieloletnie plany rozwoju 1 modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacy)nej ( art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie
art. 7ust. 415 wustawy zdnia 10kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2020r.
poz. 833 z p6ézn. zm.).
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik4.xml

Dane przestrzenne
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UZASADNIENIE

do uchwaly Nr........ Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia........cccuo.. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polnocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poéinocno-zachodniej
czescl miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2 zostal opracowywany na podstawie uchwaly Nr
199/V1/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie
przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
polnocno-zachodniej cze$ci miasta Konstancin — Jeziorna, zmienionej Uchwalg Nr
449/V11/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i1 Uchwatg
Nr 548/V11/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. W projekcie planu
pod zabudowg (mieszkaniowa jednorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugows)
przeznaczono Ww przewazajace) czeSci powierzchnie terenéw otwartych, dotychczas
niezainwestowanych. Jedyny teren juz zainwestowany objety planem znajduje si¢ przy
skrzyzowaniu ul. Muchomora z ul. Prawdziwka. Ponadto plan wyznacz teren lasu polozony przy
ul. Prawdziwka.

Projekt miejscowego planu w oparciu o istniejace drogi wprowadza nowe rozwigzania
komunikacyjne. Plan ujmuje istniejagcg ul. Muchomora oraz ul. Prawdziwka jako drogi klasy
lokalne). Ponadto plan wyznacza dwie nowe drogi o klasie zbiorczej. Jedng z tych drog (oznaczona
symbolem KDZ2) jest tzw. Chylicka-bis, ktéra ma duze znaczenie dla calego miasta, poniewaz w
przysztosci bedzie zapewnia¢ sprawng obshuge ruchu zewnetrznego i wewnetrznego co spowoduje
odcigzenie przecigzonej ul. Warszawskie;j.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzgdzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.). Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania
1 warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé
tekstowsa 1 graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢
do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 1 wust. 2-4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesne), wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegélnymi potrzebami, o ktdérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym
projektowaniem, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasnosci, potrzeby obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udzialu
spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur
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planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.

Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z
2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
powinny zawiera¢ okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja
ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktdore wymagaja
uksztaltowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w
zagospodarowaniu terendw. W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu
do istniejacego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolami MNI1, MN2,
MN3;

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne) oraz zabudowy ustugowej — oznaczone
symbolami MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS, MNU6, MNU7;

c) teren lasu — oznaczony symbolem ZL1;

d) tereny drég publicznych klasy zbiorczej — oznaczone symbolami KDZ1, KDZ2;

e) tereny drog publicznych klasy lokalnej - oznaczone symbolami KDLI1, KDL2, KDL3,
KDL4, KDL5, KDL6;

f) tereny drég publicznych klasy dojazdowej - oznaczony symbolem KDD1, KDD2, KDD3.

Jednoczesnie dla terendw MN i MNU ustalono linie zabudowy oraz parametry 1 wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac wyzej wymienione zasady
zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. z zasad polityki przestrzennej
okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zachowania odleglosci zabudowy od linii
rozgraniczajacej drog publicznych.

Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony walordw krajobrazowych
oraz wymagania dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami. Przejawia si¢ to
wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepiséw dotyczacych m.in. udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 1 ochrony przed halasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje terenéw). W planie
wprowadzono takze przepisy dotyczace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko zakazujgc co do zasady ich lokalizacji (z opisanymi wyjatkami).

W obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury wspdlczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem sg
realizowane gldwnie na etapie realizacji zabudowy 1 uzyskiwania zgéd na zabudowe terendw.
Jednakze rowniez w planie miejscowym okreslono niektére wymagania majace wplyw na
spelnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek
zachowania udzialu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekéw do sieci
kanalizacji gminne). Stopien realizacji potrzeb osob niepelnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju
realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyl
ewentualnych obiektow uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepiséw planu.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna
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okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczace przeznaczenia terenéw na
okreslone cele powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego
obszaru uwzgledniajacego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe 1 inne wystepujace w danym
obszarze. Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygnieé¢ nalezy braé¢ pod uwage ewentualne
skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej.

Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okreslone w obowigzujacym
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-
Jeziorna. Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, obszar objety planem potozony jest w terenie
2Ur — strefa rozwoju ukladu przestrzennego oraz w terenie 9E — strefa ochrony ekologiczne;.
Obszar objety planem obejmuje réwniez teren okreslony w Studium jako G — teren projektowane)
obwodnicy. Studium wyznacza takze teren komunikacji w postaci ul. Muchomora.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru polmocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 2 nie
naruszaja ustalen ww. studium.

Dla obszaru objetego planem nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Po przystgpieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescit o mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu oraz zawiadomil instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o
te) mozliwosci. Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko 1 prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu, skierowano projekt do
opiniowania 1 uzgodnien. Projekt planu byl wylozony do publicznego wgladu w 2016 roku. Do
projektu planu wylozonego do publicznego wgladu wplynely uwagi, ktore zostaly rozstrzygniete
przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna. Jednoczesnie zostala przeprowadzona strategiczna
ocena oddzialywania na s$rodowisko, o ktdre) mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach na srodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.). W lutym oraz lipcu
2017 r. podzielono plan na etapy. Projekt planu byl ponownie wylozony do publicznego wgladu w
dniach od 16 lipca 2019 r do S sierpnia 2019 r. Do projektu planu wylozonego do publicznego
wgladu wplynely 4 uwagi. Wszystkie uwagi zostaly czesciowo uwzglednione 1 czgsciowo
nieuwzglednione w rozstrzygnic;ciu Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna z dnia 4 wrzesnia 2019
r. Ze wzgledu na czgsc1owe uwzglgdmeme zlozonych uwag w wymaganym zakresie powtorzona
zostala procedura opiniowania 1uzgadn1an1a projektu planu z instytucjami i organami do tego
wilasciwymi. Projekt planu ponownie wylozono do publicznego wgladu w terminie od 28 wrze$nia
2020 r. do 19 pazdziernika 2020 r. W terminie do dnia 2 lilstopada 2020 r. wplynely 2 uwagi, z
czego jedna zostala w czesci uwzgledniona przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna.

Ponadto na poszczegdélnych etapach opracowania projektu planu zasiegano opinii o projekcie
komisji powotanych przy Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dzialania te pozwolily na
zapewnienie jawnosci 1 przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwily udzial
spoteczenstwa w tych pracach. Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy

prywatne.
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2) Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Miasto 1 Gmina Konstancin-Jeziorna posiada  przygotowang ,,Analiz¢  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2014-2018”, ktérej
wyniki zostaly zawarte w uchwale Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 890/VI1/49/2018 z dnia
10 pazdziernika 2018 r. W w/w analizie wskazano, ze wedlug stanu na dzien 15 wrzes$nia 2018 r.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru poinocno-zachodniej czesci miasta
Konstancin-Jeziorna — etap 2 byl w trakcie opracowania.

Uniwersalne projektowanie zostalo uwzglednione w planie poprzez ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy.

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

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

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodéw 1 wydatkéw gminy.

Prognoza skutkow finansowych zawiera w szczegolnosci:

a) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne 1 wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania
zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub
jej czesci w sposob dotychczasowy a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;

b) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wilasnych gminy;

c) wnioski 1 zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkow finansowych majg charakter szacunkowy 1 stuzg wyltacznie
do ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych z
obowigzywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte w
prognozie przyjeto orientacyjnie 1 mogg one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne
uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Do skutkow finansowych przedmiotowego planu zalicza sieg:
a) wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne,

ktorych realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy i s3 zwigzane przede wszystkim z
poszerzeniem istniejacych drog;
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b) wydatki zwigzane z budowg drég - urzadzenie pasa drogowego;

c) wydatki zwigzane z budowa sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji
1 wodociggdw, w zakresie w jakim stanowig zadania wiasne gminy;

d) dochody ze sprzedazy nieruchomosci gminnych;

e) dochody z oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

f) dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza sie wydatkéw
ponoszonych przez inne podmioty, w tym wydatkow ponoszonych na wykup nieruchomosci
zajetych pod drogi wojewddzkie. Ponadto w przypadku nieruchomosci potozonych w obszarze
objetym przedmiotowym planem nie zachodzi sytuacja obniZzenia wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre
naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatagcznik nr 3 do uchwaly.

Realizacja inwestycji przebiegaé¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekdéw, ustawa Prawo ochrony srodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawg o
finansach publicznych. Sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym
si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej
techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. 22020 r. poz. 1219), o ile nie stanowi to naruszenia przepisow planu.

Procedura planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.)
z uwzglednieniem przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.).

Biorgc pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna projekt
uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pdinocno-
zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie
stanowil nalezyta podstawe formalng i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.
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