UCHWALA NR 889/VI1/49/2018
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 10 pazdziernika 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek 98/8, 98/11 i 98/12
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2018 r., poz. 994 z p6zn. zm.") oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22017 r. poz. 1073 z p6zn.zm.?), w zwiazku z uchwatg
nr 804/VI1/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 1. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek 98/8,
98/11 198/12 zobrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna, przyjetego uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek 98/8, 98/11 1 98/12
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania — zalacznik nr
2 do uchwaly.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar w obrgbie 03-12, ktérego granice wyznaczaja:
1) poétnocna granica dziatek o nr ewid. 98/8 1 98/11;
2) zachodnia granica dziatek o nr ewid. 98/11 1 98/12;
3) poludniowa granica dziatki o nr ewid. 98/12;
4) wschodnia granica dziatki o nr ewid. 98/8.
2. Granice planu zostaly oznaczone na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostalty ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 1000, poz. 1349 i poz.1432
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz.U. z2017r. poz. 1566, z2018r.
poz. 1496 i poz. 1544
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5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa 1isposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty
obiektow;

6) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;
7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa optate od wzrostu warto$ci
nieruchomosci;

11) sposéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég iinnych terendw publicznie
dostgpnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajagcych dokonanie takich ustalef nie ustala
sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr
kultury wspotczesne;j;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposoboéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odlegltosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegdlnych terendw obowiazuja tacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 11 Dziale
I uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) teren — oznacza fragment obszaru objetego planem o okre§lonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktorym zakazuje
si¢ lokalizacji budynkow;

3) linia rozgranmiczajaca — oznacza lini¢, wyznaczajacg granice pomig¢dzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
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4) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej
W SposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencje wod opadowych oraz wode
powierzchniowg na tym terenie;

5) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — oznacza czes$¢
powierzchni terenu, ktora jest zabudowana budynkami, okreslong w procentach;

6) uciazliwos¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony s$rodowiska w szczegdlno$ci poprzez emisje
substancji lub energii;

7) przedsiewziecie mogace znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko — oznacza zamierzenie
budowlane lub inng ingerencj¢ w Srodowisko w rozumieniu przepisOw odrebnych dotyczacych
ochrony $rodowiska;

8) ustlugi — oznaczaja miejsca iobiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ustugowe, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludno$ci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

9) ustugi publiczne — oznaczaja ustugi zwigzane zrealizacja zadan wilasnych samorzadu
terytorialnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania oznaczone na rysunku planu.

2. Ustala si¢ przeznaczenie terenu pod:

1) teren zabudowy ustlugowej z zakresu ustug publicznych, oznaczony na rysunku planu symbolem
UP;

2) teren komunikacji - droga publiczna klasy drogi gtdwnej, oznaczony na rysunku planu symbolem
KDG.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego

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

§ 9. Nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan funkcjonalnych, architektonicznych i technicznych,
zapewniajacych dostepnos¢ osobom niepetnosprawnym.

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 10. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej i drég.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktore nie dotrzymuja obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

§ 11. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

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

§ 12. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ,,B" ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.
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2. Dla terenow wymienionych w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska Konstancin-Jeziorna oraz wynikajace z przepiséw odregbnych dotyczacych
uzdrowisk i lecznictwa uzdrowiskowego, w szczegdlnosci z art. 38a ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach 1iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych.

§ 13. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikow wod
podziemnych: nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, nr 215 A, ,,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”
oraz nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty".

2. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb 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

§ 14. Na terenach obje¢tych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podzialu
nieruchomosci  wtrybie  okreSlonym  w art. 22 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdziatl 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 15. W zakresie ksztaltowania systemu komunikacji ustala si¢ powigzania komunikacyjne terenu
objetego planem z uktadem zewngtrznym poprzez uktad drog polozonych poza granicami planu oraz
poprzez drogg oznaczong na rysunku planu symbolem KDG.

§ 16. W przypadku lokalizacji zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych na terenie UP,
dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc do parkowania, w granicach drog znajdujacych si¢ poza granicami
planu.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j

§ 17. 1. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej ustala si¢:
1) odprowadzanie $ciekdw sanitarnych do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;;
2) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz 932
2. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdw ustala sig¢ :
1) zaopatrzenie w wodg¢ z gminnej sieci wodociggowej
2) przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz 032.
3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng =z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV 10,4 kV, z zastrzezeniem pkt. 2;

2) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrddet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 5

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania
budynkow ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem pkt. 2;
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2) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrédel ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 5;

3) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz 932.

5. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

6. Ustala si¢ mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu taczno$ci publicznej na
calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegblnosci ochrony srodowiska, ochrony wod oraz uzdrowisk.

7. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do prawidtowego
postepowania z odpadami, w szczegdlnosci do segregowania 1magazynowania odpadow
komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub
unieszkodliwienia

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 18. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terenOw w sposob dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplat¢ zwiazana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci

§ 19. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktoérej ustala si¢ optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu w wysokosci 0%.

DZIAL 11
Przepisy szczegolowe

§ 20. Dla terenu ushug z zakresu ustug publicznych, oznaczonego na rysunku planu symbolem UP
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych,
b) zintegrowany wezel przesiadkowy, w tym miejsca postojowe dla rowerdw,
c) obiekty matej architektury,
d) zielef urzadzona,
e) drogi wewngtrzne, ciagi piesze, §ciezki rowerowe i ciggi pieszo-rowerowe;
f) obiekty infrastruktury technicznej, w tym sieci infrastruktury technicznej;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wysokos$¢ zabudowy — nie wiecej niz 16 m,
b) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 1,0,
c¢) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
nie mniej niz 1%,
d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu - nie wigcej niz 50%,

e) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej od
20° do 45° albo dachy ptaskie;
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3) ustalenia pkt 2 lit. a nie dotycza infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej;
4) zasady scalania 1 podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnia dziatki - nie mniej niz 300 m?,

b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego - od 70° do 110°,

c) szeroko$¢ frontu dzialki - nie mniej niz 10 m;
5) kolorystyke elewacji 1 dachow:

a) zakaz stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewac;i,

b) realizacj¢ pokry¢ dachowych w odcieniach grafitu, szarego, brazowego, zielonego, kolorze
naturalnej cegly, przy czym zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki pokry¢
dachowych, w szczegolnosci wszelkich odcieni  kolorow: niebieskiego, turkusowego,
seledynowego, pomaranczowego, zoltego oraz ré6zowego;

6) w przypadku realizacji zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych ustala si¢ obowigzek
zapewnienia nie mniej niz 3 miejsc do parkowania, w tym nie mniej niz 1 miejsca przeznaczonego
na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa, z zastrzezeniem par. 16.

§ 21. Dla terenu komunikacji - drogi publicznej klasy drogi gléwnej, oznaczonego na rysunku
planu symbolem KDG ustala sig:

1) przeznaczenie terenu - droga publiczna;
2) klase drogi - gtéwna;
3) zachodnig lini¢ rozgraniczajaca drogi;

4) szerokos$¢ pasa terenu zajetego pod droge w granicach planu - zmienna od 0 m do 7 m, zgodnie
z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe

§ 22. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
centrum miasta - etap I, zatwierdzony Uchwata Nr 99/VI/12/2011 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 29 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2011 r. Nr 181, poz. 3337 z p6zn. zm.).

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

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Zalacznik Nr 2 do uchwaly Nr 889/VI1/49/2018
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 10 pazdziernika 2018 r.

Rozstrzygnigcie 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 stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22018 r. poz. 994 z p6zn.zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociggéw 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czysto$ci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie zobowigzujagcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zamoOwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej 1 ochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Sposéb realizacji inwestycji okre§lonych w § 1ust.2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bgda w sposéb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. poz. 755 z p6zn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2017r.
poz. 2077 z pdzn. zm.)

§ 4. 1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowe;j i kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéow (Dz.U. z2018r. poz. 1152), ze $rodkéw wlasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo- kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska wieloletnie plany
rozwoju 1modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub
Ww oparciu o budzet gminy.

2. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bgda na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2018r.
poz. 755 z pdzn. zm.).
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Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek 98/8, 98/11 1 98/12 z obrebu 03-12
w Konstancinie-Jeziornie zostal sporzadzony w zwigzku zuchwalg nr 804/VII/45/2018 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 r. Powierzchnia obszaru objetego planem
wynosi 0,0346 ha. Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego
sporzadzania okre$lajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2017r. poz. 1073 zp6dzn. zm.). Zgodnie zart. 4 ust. | ww. ustawy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania 1 warunkow
zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa
1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

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

Zgodnie zart. 1 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne
1 krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasno$ci, potrzeby obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej, zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1 jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania 1 wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe
1 kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego
beda mie¢ wpltyw przede wszystkim przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego prawa
budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkéw, drég, urzadzen
infrastruktury technicznej, atakze okreSlajagce zasady zagospodarowania dziatek budowlanych.
Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 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 ksztattowania tadu przestrzennego
powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja
ochrony, okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja
uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow. W planie miejscowym begdacym przedmiotem uchwaty w nawigzaniu
do istniejgcego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod teren zabudowy
uslugowej z zakresu ustug publicznych oraz pod teren komunikacji. Jednoczesnie dla wyzej
wymienionego terenu ustug publicznych ustalono linie zabudowy oraz zasady ksztalttowania
zabudowy 1wskazniki zagospodarowania terenu. Ustanawiajac zasady zagospodarowania
uwzgledniono wymagania wynikajgce m.in. z przepiséw dot. lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk
1 obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, zasad polityki przestrzennej
okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, zachowania odlegtosci zabudowy od linii rozgraniczajgcej drog
publicznych.
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W planie uwzgledniono wymagania wynikajace z ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych
(Dz. U. 22017 r. poz. 1056 z p6zn. zm.) oraz z obowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-
Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696). Zgodnie ze statutem uzdrowiska obszar
objety planem potozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

a) budowy stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy "A" ochrony uzdrowiskowe;j,

b) budowy urzadzen emitujacych fale elektromagnetyczne, bedacych przedsigwzigciami moggcymi
zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko oddziatujacych na strefe "A" ochrony uzdrowiskowe;j
polami elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz dopuszczalne poziomy pol
elektromagnetycznych,

c) budowy parkingbw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych i naziemnych parkingdw wielopoziomowych,

d) uruchamiania sktadowisk odpadow statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu i1 punktow skupu
produktéw rolnych, sktadéw nawozow sztucznych, srodkéw chemicznych i sktadéw opatu,

e) pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,

f) prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska ijego uktad
urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.

Ponadto w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz
wymagania dotyczace ochrony Srodowiska. Przejawia si¢ to wprowadzeniem do tekstu uchwaty
przepisoOw dotyczacych m.in. udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W planie wprowadzono takze
przepisy dotyczace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
zakazujac co do zasady ich lokalizacji (z opisanymi wyjatkami) oraz zakazano lokalizacji zaktadow
o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

Na obszarze objetym planem wystepuja wytacznie inne tereny zabudowane Bi, ktore nie sg objete
ochrong na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U.
22017 r. poz. 1161).

Na omawianym obszarze nie wystepuja zabytki objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2017 r. poz. 2187 z p6zn. zm.) oraz
dobra kultury wspoéitczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1mienia, atakze potrzeby oséb
niepetnosprawnych sg realizowane gltownie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgoéd na
zabudowg terenow. Jednakze rowniez w planie miejscowym okreslono niektore wymagania majace
wplyw na spetnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek
zachowania udzialu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do
gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Stopien realizacji potrzeb 0so6b niepetnosprawnych zalezat bedzie
od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie
dotyczyt ewentualnych obiektéw uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepiséw
planu. W planie ustalono zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowe;.

Zgodnie zart. 2 pkt 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczace przeznaczenia terendw na okreslone cele
powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania irozwoju gospodarczego danego obszaru
uwzgledniajgcego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe iinne wystepujace w danym obszarze.
Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygni¢¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki
finansowe uchwalenia planu, o ktorych mowa ponizej (patrz pkt 3).
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Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okre§lone w obowigzujacym
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna oraz w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., obszar objety planem polozony jest w strefie ustug
centrum miasta i gminy. Ustugi mogg by¢ realizowane jako:

a) podstawowe, uzupetniajgce 1 wspomagajace funkcje mieszkaniowg w zakresie handlu, rzemiosta,
gastronomii, kultury, o$wiaty, zdrowia, o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dzialki,

b) centrotworcze, wolnostojace lub wbudowane w parterach,

c) komercyjne ipubliczne o charakterze ponadlokalnym (nieprzekraczalna wysoko$¢
4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym)),

d) zwigzane z obstugg turystyki i rekreac;ji.

Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — etap 1, zatwierdzonym uchwata nr 99/V1/12/2011 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 29 czerwca 2011 r. obszar objety planem potozony jest w obszarze SU dla ktorego
ustalono:

a) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowej 1 ustugowo-handlowej komercyjnej,

b) przeznaczeniem dopuszczalne: ciggi piesze, ciagi pieszo-jezdne, miejsca parkingowe, nasadzenia
zieleni, obiekty matej architektury, stacje transformatorowe, sieci i urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej dla potrzeb lokalnych,

¢) minimalng wysoko$¢ zabudowy - 2 kondygnacje naziemne,

d) maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 4 kondygnacje w tym poddasze, ktére moze by¢ poddaszem
uzytkowym (16 metréw),

e) minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng — 15%,

f) maksymalng powierzchni¢ zabudowy — 50% powierzchni terenu,
g) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,0,

h) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej — 800 m?.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne. W szczeg6lnosci istotne
znaczenie z punktu widzenia interesu publicznego ma zaplanowana w obszarze objetym planem
budowa zintegrowanego wezla przesiadkowego.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescit o mozliwosci sktadania wnioskow do
projektu planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej
mozliwosci. Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz zprognoza oddziatywania na
srodowisko 1 prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu, skierowal projekt do opiniowania
1uzgodnien. Projekt planu byt wylozony do publicznego wgladu w dniach od 3 sierpnia do 24
sierpnia 2018 r. Uwagi do projektu planu mozna byto sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 7
wrzesnia 2018 r., w tym okresie nie wptyneta zadna uwaga. Jednoczesnie zostala przeprowadzona
strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 z pdzn. zm.).
Ponadto na poszczegolnych etapach opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie komisji
powotlanych przy Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dziatania te pozwolily na zapewnienie
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jawnosci 1 przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwily udziat spoteczenstwa w tych
pracach.

2) Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Konstancin-Jeziorna.

W dniu 22 pazdziernika 2014r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate
nr 643/V1/48/2014  w sprawie  oceny  aktualnosci  Studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.

W powyzszej] uchwale wskazano, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacy dla obszaru objetego sporzadzonym planem wymaga aktualizacji w zakresie
dotyczacym terendw 1obszarow gorniczych (po zmianie przebiegu granicy obszaru i terenu
gorniczego Konstancin-1). W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze obszar objety planem dla dziatek
98/8. 98/11 1 98/12 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie potozony jest poza obszarem i terenem
gbérniczym.

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

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okre§lony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej
w oparciu o przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003r. 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 skutkow finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodow 1 wydatkow gminy.

Prognoza skutkow finansowych zawiera w szczegdlnosci:

a) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne 1 wydatki gminy, w tym na wpltywy z podatku od nieruchomosci i1inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czgsci w sposob dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem warto$ci nieruchomosci;

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

¢) wnioski i 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 wytacznie do
ustalenia orientacyjnych ~ prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych
z obowigzywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte
W prognozie przyje¢to orientacyjnie i mogg one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewng¢trzne uwarunkowania
niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Poniewaz dziatki potozone w obszarze objetym planem w catosci stanowig wilasnos¢ Gminy
Konstancin-Jeziorna nie wystapig skutki finansowe zwigzane z optatami i odszkodowaniami
zwigzanymi z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej
czgsci w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem
wartosci nieruchomosci.

Ponadto, ze wzgledu na planowane przeznaczenie terenu nie wystagpiag wydatki zwigzane z budowa
drog i infrastruktury technicznej (pomijajac jako nie wigzace si¢ bezposrednio z uchwaleniem planu
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wydatki zwigzane zbudowa zintegrowanego wezta przesiadkowego czy zabudowy uslugowej
z zakresu ustug publicznych).

Sposéb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalgcznik nr 2 do uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekow,
ustawg Prawo ochrony s$rodowiska, ustawg o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach
publicznych. Sposéb realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadga stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepisow planu.
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