UCHWALA NR 802/VI1/45/2018
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

Z dnia 6 czerwca 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru péinocno-
zachodniej czeSci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1875 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 199/V1/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 23 marca 2012r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
potnocno-zachodniej czgsci miasta Konstancin-Jeziorna, zmieniong Uchwalg Nr 449/VII/27/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwalg Nr 548/VII/35/2017 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz po stwierdzeniu, 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 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru poinocno-zachodnie;j
cze$ci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5, 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 rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatgcznik nr 2 do uchwaty;

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

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar, ktorego granice przebiegaja:

1) od pdéinocno-wschodniego naroznika dziatki onr ew. 45 z obrebu 01-03 poludniowag granica
dziatki o nr ew. 7/2 z obrgbu 01-03 w kierunku potudniowo-wschodnim do potnocno-zachodniego
naroznika dzialki o nr ew. 14 z obrgbu 01-03;

2) zachodnig a nastgpnie potudniowa granicg dzialki onr ew. 14 zobrgbu 01-03 w kierunku
poludniowo-wschodnim do poétnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 66 z obrebu 01-03;

3) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 66 z obrebu 01-03 do potudniowo-wschodniego naroznika
dziatki o nr ew. 66 z obrebu 01-03;

4) nastepnie przez dziatke o nr ew. 44 z obrebu 01-03 do pdinocno-wschodniego naroznika dziatki
o nr ew. 99 z obrebu 01-03;

5) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 99 z obrebu 01-03 do potudniowo-wschodniego naroznika
dziatki o nr ew. 99 z obrebu 01-03;

6) pélnocng granicg dziatek onr ew. 36, 35134 zobrgbu 01-03 w kierunku zachodnim do
potludniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 83 z obrebu 01-03;
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7) wschodnig granica dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 01-03;

8) od pdétnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 01-03 przez dziatke o nr ew.
44 7 obrgbu 01-03 do potudniowo-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 45 z obrebu 01-03;

9) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 45 z obrgbu 01-03.
2. Granice¢ obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania 1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty
obicktow;

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

6) szczegbdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;
7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

9) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

10) zasady i1 warunki sytuowania tablic i1urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane;

11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) granic 1isposobu zagospodarowania terendow gorniczych, terenéw zagrozonych powodzia
1 obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
3) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;

4) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) wymiarowane odleglosci w metrach;
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5) $ciezka rowerowa,
6) przeznaczenie terendw — okreslone za pomoca symboli literowych 1 cyfr.

§ 5. Dla poszczegolnych terenow obowigzuja tacznie ustalenia ogolne zawarte w Dziale [ 1 Dziale
IIT uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Dziale Il uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajace tereny o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odlegto$¢ zewnetrznego lica Sciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych
— od ktorych te lini¢ wyznaczono, z wylaczeniem:

a) wysunietych poza ten obrys onie wigcej niz 1,5 metra: schodéow, podjazdoéw, okapdw,
otwartych gankow, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpadow, obiektow dozoru poses;ji;

3) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia
w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe oraz urzadzenia stuzace dziatalnosci, ktérej celem
jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio, metodami przemystowymi,
dobr materialnych;

4) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ udzial procentowy powierzchni zajetej przez
rzuty poziome wszystkich budynkéw wich obrysie zewngtrznym w powierzchni dziatki
budowlanej;

5) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencje¢ woéd opadowych oraz wode
powierzchniowa na tym terenie, z wytagczeniem 50% powierzchni tarasow i stropodachow z taka
nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni
nie mniejszej niz 10 m?

Rozdziatl 3.
Przeznaczenie terenéw

§ 7. Ustala sie¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania okreslone na rysunku planu.

§ 8. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczone symbolem MN;

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

3) teren drogi publicznej klasy lokalnej - oznaczony symbolem KDL;
4) teren drogi publicznej klasy dojazdowej - oznaczony symbolem KDD.

2.Na calym obszarze planu, w zwiazku =z potozeniem w granicach strefy ,,C” ochrony
uzdrowiskowej, ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowania
wiekszej niz 400 m?, zgodnie z przepisami dotyczgcymi uzdrowisk.
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Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu

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

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

§ 10. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielenia dzialki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;

2) dziatki powstatej w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej
w planie, jezeli w wyniku takiego podzialu jej powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla
danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

3. Ustala sig, ze:

1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drog wewnetrznych i1 dojazdow siggaczowych nie moze
by¢ mniejsza niz 8 m;

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

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewn¢trznych budynkéw w odcieniach bieli, szaro$ci
1 bezu o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania w elewacji
materialéw takich jak m.in. drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brazu, czerwieni 1 grafitu;

3) nakaz, o ktorym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

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

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

2) zakaz realizacji ogrodzen petnych;
3) zakaz realizacji prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych;
4) nakaz stosowania przy powierzchni terenu przejs¢ ekologicznych:

a) w formie otworéw w pelnych elementach ogrodzenia, w tym w podmurowkach, o wielkos$ci
nie mniejszej niz 15 cm x 15 cm, zlokalizowanych na wysokosci nie wigkszej niz 10 cm od
gruntu i w liczbie nie mniejszej niz 1 otwor na kazde rozpoczete 10 m dlugosci ogrodzenia lub,

b) zastosowanie ogrodzen o nadwieszonych nie mniej niz 15 cm ponad teren przestach lub,
¢) zastosowanie ogrodzen z nieciagglymi podmuréwkami.

§ 13. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala
sie:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenows;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegoélnych terenéw nie dotycza
infrastruktury technicznej z zakresu tagcznosci publiczne;.
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§ 14. 1. Na calym obszarze planu ustala si¢ zakaz sytuowania tablic reklamowych iurzadzen
reklamowych, z wyjatkiem szyldow.

2. W odniesieniu do szyldow ustala si¢:

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

2) wysokos¢ powierzchni ekspozycyjnej jednego szyldu nie moze by¢ wigksza niz 3 m;
3) powierzchnia ekspozycyjna jednego szyldu nie moze by¢ wigksza niz— 3 m?,

4) faczna powierzchnia ekspozycyjna szyldow umieszczonych na nieruchomosci nie moze by¢
wieksza niz 15 m?,

5) jezeli ksztatt urzadzenia reklamowego uniemozliwia wyznaczenie pola powierzchni ekspozycyjne;j
szyldu to powierzchni¢ t¢ wyznacza si¢ jako pole powierzchni bocznej prostopadloscianu
opisanego na urzadzeniu reklamowym;

6) gorna krawedz powierzchni ekspozycyjnej szyldu lub najwyzszy punkt konstrukeji, na ktorej jest
umieszczony szyld, moga by¢ umieszczone:

a) na wysokosci nie wigkszej niz 8 m od $redniego poziomu terenu na nieruchomosci oraz
b) nie wyzej niz na wysokosci kalenicy lub najwyzszego punktu dachu;
7) wysokos¢ szyldu w formie masztu flagowego i totemu nie moze by¢ wigksza niz 6 m;
8) zakazuje si¢ realizacji szyldow w formie:
a) naklejek na oknach;
b) banneru;
¢) szyldu zmiennego;
d) pneumatycznego urzadzenia reklamowego;
e) siatki reklamowe;j;
f) muralu;
g) pylonu;
9) zakazuje si¢ sytuowania szyldow:
a) na ogrodzeniach i obiektach matej architektury;

b) w granicach pasa drogowego drég publicznych iwewnetrznych, wtym na stupach sieci
elektroenergetyczne;j i telekomunikacyjnej oraz latarniach,

3. Zasady okreslone w ust. 2 nie dotycza przystankow komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji przestrzennej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo — krajoznawcze;.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

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

2. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z wyjatkiem realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych zrealizacja zadan wlasnych
samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej 1 drog.
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3. Ustala si¢ ochrong¢ warto$ciowej zieleni wysokiej chyba, ze zachowanie drzewa prowadzitoby
do zagrozenia zdrowia 1 zycia ludzi.

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

2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace zprzepisow odrebnych dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk i obszardw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych.

Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow

§ 17. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikow wod
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”.

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

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

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 18. W zakresie zasad 1 warunkdw scalania 1 podziatu nieruchomosci ustala si¢:

1) minimalng powierzchni¢ dziatek 1minimalne szerokosci frontdéw zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi dla poszczegolnych terenow;

2) kat potozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 110°.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 19. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

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

2) uktad komunikacyjny, ktéry tworza istniejace 1 projektowane drogi publiczne oznaczone
symbolami: KDL, KDD.

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

3. Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, przy czym dopuszcza si¢ mozliwo$¢ 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 pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
na kazde rozpoczete 20 miejsc postojowych.

4. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenow do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.
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Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 20. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog,
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele —
w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajacg drogi a nieprzekraczalng linig
zabudowy.

§ 21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wod¢ — docelowo z gminnej sieci wodociggowej;
2) do czasu budowy sieci wodociggowej mozliwos¢ budowy studni;
3) przekrdj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢p32;

4) obowigzek projektowania i1 wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej 1 gospodarki
wodami opadowymi ustala si¢:

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;,

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzania $ciekéw do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych,

3) zakaz przydomowych oczyszczalni $ciekow,
4) przekrdj sieci nie mniej niz $40,

5) zagospodarowanie wod opadowych 1roztopowych na terenach oznaczonych symbolami
literowymi MNU, MN w granicach wlasnej dziatki;

6) obowigzek ksztaltowania powierzchni dziatek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych 1 roztopowych.

§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
zaopatrzenia w ciepto ustala si¢:

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

2) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §25.

3) przekrdj sieci gazowej — nie mniej niz ¢32;
4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych i pytowych.
§ 24. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energi¢ elektrycznag z istniejagcych linii napowietrznych lub projektowanych linii
kablowych 15 kV 10,4 kV;

2) mozliwo$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;

3) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zroédet odnawialnych, z zastrzezeniem §25.

§ 25. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrdodet energii
wykorzystujacych energie wiatru.
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§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznos$ci publicznej ustala sig
mozliwos¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczego6lnosci ochrony srodowiska.

§ 27. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postepowania
z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania 1magazynowania odpadoéw
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikow umozliwiajacych segregacje odpadow,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplat¢ od wzrostu wartosci nieruchomosci

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

1) 20% dla terend6w oznaczonych symbolami MN, MNU;
2) 0% dla teren6w oznaczonych symbolami KDL, KDD.
DZIAL. 11.Przepisy szczegolowe
§ 29. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN1 i MN2, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchni¢ zabudowy: nie wigcej niz 20 %,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej: nie mniej niz 70%
powierzchni dziatki budowlane;,

¢) intensywno$¢ zabudowy: nie mniej niz 0,001 1 nie wigcej niz 0,4,
d) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz: 2000 m?;

3) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10 m, przy czym nie dotyczy to infrastruktury technicznej
z zakresu tgcznos$ci publiczne;;

4) geometri¢ dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wytagczeniem
dachow budynkow 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 podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz: 2000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25 m.

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na 1 dzialce
budowlanej oraz wigcej niz 1 lokalu mieszkalnego w 1 budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

§ 30. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNUT1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca oraz zabudowa
ustugowa;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
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a) powierzchni¢ zabudowy: nie wigcej niz 20%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej: nie mniej niz 70%
powierzchni dziatki budowlane;j,

¢) intensywnos$¢ zabudowy: nie mniej niz 0,001 1 nie wigcej niz 0,4;
d) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz: 2000 m?;

3) wysoko$¢ zabudowy - nie wigcej niz 10 metréw, przy czym nie dotyczy to infrastruktury
technicznej z zakresu tacznos$ci publicznej;

4) geometria dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem
dachow 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 podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchni¢ dzialki nie mniejszg niz: 2000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz: 25 m;

6) zakaz lokalizacji wiece] niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na 1 dziatce
budowlanej oraz wigcej niz 1 lokalu mieszkalnego w 1 budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

§ 31. Dla terenow komunikacji ustala sig:

. szeroko$¢ w liniach szczegotowe zasady
Lp. symbol terenu przeznaczenie terenu .. .
rozgraniczajacych zagospodarowania
-ustala si¢ szeroko$¢ -ustala si¢ realizacj¢
. pasa terenu w granicach | $ciezki rowerowej
1. KDL1 droga pubhczga klasy planu zmienna od 2,6 m
lokalnej .
do 17 m, zgodnie
z rysunkiem planu
-ustala si¢ szeroko$¢
droga publiczna klasy pasa terenu w granicach
2. KDD1 . . .
dojazdowe;j planu 10,0 m, zgodnie
z rysunkiem planu
DZIAL II1.

Przepisy koncowe.

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

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr 802/VI1/45/2018

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

.. . ) .. ) ; . L 7z dnia 6 czerwga 2018 r.
Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestreego obszaru pétnocno-zachodniej e&ci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5

Lp.

Data
wptywu
uwagi

Nazwisko i imie,
nazwa jednostki
organizacyjnej
zgtaszapcego
uwagi

Tresé¢ uwagi

Oznaczenie
nieruchomaosci,
ktorej dotyczy

uwaga

Ustalenia projektu planu dla
nieruchomaosci, ktorej dotyczy

uwaga

Rozstrzygniecie burmistrza w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w
sprawie rozpatrzenia uwagi

Uwagi

uwaga uwzgidniona

uwaga
nieuwzgkdniona

uwaga
uwzglkdniona

uwaga
nieuwzgédniona

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

Uwagi

whniesione do projektu miejscowego planu zpgdsrowania przestrzennego obszaru pétnocno-za@jadesci miasta Konstancin-Jeziorna —

etap 5, wglrego do pu

blicznego wglu w dniach od 3 galziernika 2

016 r. do 24 pdzierni

ka 2018.

2016.11.07

5 0s6b fizycznych

Wnosz o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

wprowadzenie w § 3 ust. 1 pkt 6 zapisu:
Ustala s¢: granice i sposoby
zagospodarowania terenéw lub obiektow
podlegagcych ochronie, ustalonych na
podstawie przepiséw oglinych, terenéw
gorniczych, a takte obszaréw szczegdllnego
zagraenia powodzj, obszaréw osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okréonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

wprowadzenie w 8 6 pkt 7 zapisu:
powierzchnia biologicznie czynna — nafe
przez to rozumieteren z nawierzchai
ziemry urzadzory w sposob zapewniggy
naturalr wegetagj w catdci na gruncie
rodzimym oraz wo¢ powierzchniow na
tym terenie;

wprowadzenie w § 12 ust. 1 pkt 2 zapisu:
nakaz realizacji ogrodaeszurowych bez
podmurowki, umaliwiajacych migracg
matych stworzé (np.zaby, jee), z
zastrzeeniem § 15 ust. 2;

caly obszar olsty
planem

wprowadzenie w § 15 ust. 3 zapisu: zakazuje

si¢ lokalizacji przedsiwzigé mogacych
znacaco lub potencjalnie znageo
oddziatywa nasrodowisko, z wyjtkiem
realizacji inwestycji celu publicznego
zwigzanych z realizagjzada wtasnych
samoradu terytorialnego oraz obiektow
infrastruktury technicznej i drdg;

wprowadzenie w § 26 pkt 1 zapisu:
odprowadzaniéciekdéw sanitarnych —
wytacznie do gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej;

wprowadzenie w 8§26 pkt 2 zapisu: zakaz
odprowadzanidciekoéw do zbiornikow
bezodptywowych, w tym szczelnych

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona
4) nieuwzgédniona
5) nieuwzgédniona
6) nieuwzgédniona
7) nieuwzgédniona
8) nieuwzgtdniona
9) nieuwzgédniona
10) nieuwzgédniona
11) nieuwzgédniona
12) nieuwzgdniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgtdniona
3) nieuwzgédniona
4) nieuwzgédniona
5) nieuwzgédniona
6) nieuwzgédniona
7) nieuwzgédniona
8) nieuwzgtdniona
9) nieuwzgédniona
10) nieuwzgédniona
11) nieuwzgédniona
12) nieuwzgtdniona

§ 33 dotyczy
terenow MN
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zbiornikéw bezodptywowych;

7) wprowadzenie w § 30 pkt 2 zapisu:
dopuszcza girealizac zbiorczych
pojemnikdéw umaliwiajacych segregagj
odpadow, obstugagych kilka dziatek
budowlanych, z wyjtkiem terenéw MN i
MNU;

8) wprowadzenie w § 33 pkt 2 ppkt a tiret dry
zapisu: nie wicej niz 10%;

9) wprowadzenie w 8§ 33 pkt 2 ppkt b tiret dry
zapisu: nie mniej i 75% powierzchni
dziatki budowlanej;

10) wprowadzenie w § 33 pkt 2 ppkt c tiret dry
zapisu: nie mniej 40,001 i nie wgcej niz
0,2;

11) wprowadzenie w 8§ 33 pkt 2 ppkt d tiret
trzeci zapisu: powierzchpdziatki
budowlanej nie mniejszniz 3000n, [przy
czym dopuszczaesimniejsze dziakki, o ilesgs
juz zabudowane];

12) wprowadzenie w 8§ 33 pkt 3 zapisu:
wysokas¢ zabudowy — nie wicej niz 8
metréw;

gi

Igi

gi

2. 2016.11.07| 2 osoby fizyczne

Zarzucay, ze:
1) planowana i obecna infrastruktura drogow

jest niedostosowana do planowanego
zagospodarowania terenu;

2) nie wykonano badegeodezyjnych, ktore
pokazywalyby wplyw realizacji planu w
sferze gospodarki gruntowo-wodnej
(zanieczyszczenie wod, osuszenie i
podtopienia terenow);

3) nie uwzgkdniono przysziych potrzeb
mieszkaécow w zakresie dot. terenéw
publicznych, szlakéw spacerowydgjezek
rowerowych, terendw wypoczynku i
rekreacji, przedszkoli, szkét, kciotow.

caly obszar olsty
$lanem

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgtdniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

3. 2016.11.07| 2 osoby fizyczne

Wnosz o ograniczenie obszaru przeznaczone

galy obszar olgty

nieuwzgédniona

nieuwzgédniona

lokalizacg szczelnych zbiornikéw na
nieczystdci ptynne, gdy bedzie to miato
negatywny wplyw na stan sanitarny i jest
niezgodne ze studium;

2) wprowadzenie przestrzeni publicznych —
przestrzeni do wspélnych spotka
mieszkacow, miejsca przyjaznego dla
tworzenia w¢zi sasiedzkich, wypoczynku i
rekreaciji.

pod zabudow. planem
4, 2016.11.07| osoba fizyczna | Wnosi o: caly obszar olsty 1) nieuwzg¢dniona 1) nieuwzgédniona
1) usunicie zapisu dopuszczamiego planem 2) nieuwzgtdniona

2) nieuwzgtdniona
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2016.11.07

osoba fizyczna
Grupa
wspotwiacicieli
dziatek ,Jeziorna
1420”

Whnosi o zaprojektowanie drogi KDD12 jako
drogi przelotowej do ul. Muchomora;

KDD12

KDD12

nieuwzgidniona

nieuwzgédniona

2016.11.04

osoba fizyczna

Whnosi o:

1) wprowadzenie zapis6w dotygzych ochrony
mieszkacow przed hatasem;

2) dopuszczenie na terenach w pabldrog o
duzym natzeniu ruchu budowy ogrodie
petnych i wyszych nk 1,6 m jako jednej z
form ochrony przed ugkliwym hatasem.

caly obszar olgty
planem

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona

2016.11.07

osoba fizyczna

Whnosi o likwidacg lub zmiar przebiegu drog
lub wydanie dziatek zamiennych;

caly obszar olgty
planem

nieuwzgédniona

nieuwzgédniona

2016.11.07

osoba fizyczna

Whnosi o:

1) zaplanowanie drég dojazdowych do nowy|
osiedli, by ruch nie byt kierowany na uic
Dziatkows i Prawdziwka tu pod Las
Kabacki;

2) zaplanowanie vecej terendw zieleni na
obszarze oltym projektem planu;

3) wprowadzenie zapisu ,odprowadzanie
sciekoéw sanitarnych — wytznie do gminnej
sieci kanalizacji sanitarnej”.

caly obszar olty
cplanem

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgtdniona
3) nieuwzgédniona

2016.11.07

5 0s6b fizycznych

Wnosz o:

1) zaplanowanie melioracji dla rejonug¢dizy
ulicami Muchomora, Prawdziwka,
Saneczkowi Kabaclg;

2) zaplanowanie takiej sieci komunikacyjnej
dla rejonu mgdzy ulicami Muchomora,
Prawdziwka, Saneczkaew Kabaclk zeby
nie paralzowa i tak juz mocno
nadwygzonych cagow;

3) wprowadzenie ochrony drzew, korytarzy
zielonych

rejon medzy ulicami
Muchomora,
Prawdziwka,
Saneczkow i

objety planem

Kaback — caly obszar

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgtdniona
3) nieuwzgédniona

10.

2016.11.07

osoba fizyczna

Wnosi o wprowadzenie w ¢&ci ogdlnej zapisu
o tym, ze plan akceptuje istnigge przed jego
wejsciem wzycie podziaty nieruchonsai,
parametry dziatek oraz wysode ogrodzé;

caly obszar olgty
planem

nieuwzgédniona

nieuwzgédniona

11.

2016.11.07

osoba fizyczna

Whnosi o dopuszczenie w vgkowych
przypadkach wydzielenia w procesie scalenia
podziatu nowych dziatek budowlanych o
powierzchni mniejszej niwynika to z ustale
planu, o ile jest to dziatka wynikowa z
dokonanego podziatu geodezyjnego danego
terenu tzw. resztéwki w kadym z terenéw
umazliwiajac uzyskanie dodatkowo dziatki;

caly obszar obty
planem

nieuwzgédniona

nieuwzgédniona

12.

2016.11.07

osoba fizyczna

Wnosi o:

1) wydzielenie w ramach wszystkich
zaplanowanych w projekcie planu drég i

caly obszar olsty
planem

ciggéw komunikacyjnych agéw pieszo-

1) nieuwzg¢dniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgtdniona
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jezdnych lub chodnikéw z réwnolegt
sciezkg rowerowy, a take pasow zieleni
wysokiej (drzew i krzewdw), najlepiej po
obu stronach ulicy, o szerad@ minimum
5 metréw pasa zieleni, w typywoptotow i
drzew, tak, by wszystkie te drogi bgi
miaty charakter alej spacerowych, korytarzy
migracji zwierat i miejsczycia
spotecznego, a nie tylko stanowityskie
samochodowe dojazdy do dziatek. Nie
dotyczy to wyhcznie ulic i cagow slepych
lub wydzielonych jako drogi wewitrzne
prywatne;

2) zapisanie w projekcie plangze nasadzenia
beda sic sktadaty tylko z gatunkéw
rodzimych wigciwych dla warunkéw
lokalnych ize beda zaprojektowane zgodnié¢
z wiedz fachows w celu zachowania
bioréznorodndci oraz paytku zagraonych
najcenniejszych gatunkéw zapyaych, w
tym pszczét;

3) waziecie pod uwag przy projektowaniu
przestrzeni publicznej na catym terenie
objetym projektem planu zachowaniagéei
istniejacego (najstarszego) drzewostanu,
szczegOlnie po zachodniej stronie ul.
Muchomora;

4) uzupetnienie Rozdzialu 5 projektu planu
sOchronasrodowiska, przyrody i krajobraz
kulturowego” o inwentaryzag¢iji
waloryzacg istniegcego drzewostanu oraz
projekt ochrony wybranych jego
fragmentéw.

—

4) nieuwzgédniona

4) nieuwzgédniona

13.

2016.11.07

osoba fizyczna

Whnosi o usuricie z projektowanego planu caly obszar olgty
zagospodarowania przestrzennego zapiséw | planem
dotyczcych reklam.

nieuwzgédniona

nieuwzgidniona

14.

2016.11.07

3 osoby fizyczne

Wnosz o: caly obszar olty

1) wprowadzenie zapisu o ochronie praw | Planem
nabytych tznze nie ledzie koniecznéci
dostosowania istniggej zabudowy do
wymaga nowego planu (np. ohrania
ogrodze, likwidacji lub zmniejszania
szyldéw reklamowych, zwkszania
powierzchni biologicznie czynnej);

2) zamiar zapisu dajcego maliwosé
budowania wyszych ogrodz

3) usungcie zapisu ograniczggego Wysoked
ogrodzeé do 1,6m.

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona
3) nieuwzgédniona

15.

2016.11.07

osoba fizyczna

Whnosi o: caly obszar obty

1) uwzgkdnienie walorow krajobrazowychpPlanem
stare @by, zalesiony teren z drzewami
kilkudzieskcioletnimi, zagajniki, wzgorza
pordsniete lasem w régnym wieku, bagna;

2) zaplanowanie wystarczgjej do obstug
przysztych  mieszkecOw  sieci  drég
wewretrznych

1) nieuwzgtdniona
2) nieuwzgédniona

1) nieuwzgédniona
2) nieuwzgédniona
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16.

2016.10.24

osoba fizyczna

Wnosi o uzupetnienie projektu mpzp weéai
opisowej o informacje dotygze mechanizmu
wyceny wzrostu warkei nieruchomeci i
wyliczenia ré&nicy wartdci objetej renty oraz o
trybie odszkodowa przystugujcych
wiascicielom gruntéw za grunty ofte planem z

przeznaczeniem na cele publiczne (np. drogi)

Caty obszar olgty
planem

KDz2

nieuwzgédniona

nieuwzgédniona

Uwagi

whniesione do projektu miejscowego planu zpgdsrowania przestrzennego obszaru pétnocno-za@jadesci miasta Konstancin-Jeziorna —

etap 5, wglrego do pu

blicznego wglu w dniach od 19 grudnia 2017 r. do 17 styczrid.82.

17.

2018.01.30

2 osoby fizyczne

Wnosz o zmiar paragrafu 29 pkt 4 lit a) i b)
projektu planu oraz paragrafu 30 pkt 4 lit @) i
projektu planu poprzez dopuszczenieztiveosci

dwuspadowych lub wielospadowych gcle
nachylenia potaci od 5 stopni do 50 stopni.

Obszar catego planu
)]

realizacji dachéw ptaskich lub jednospadowych,

Geometria dachéw:
a) dachy
wielospadowe o} dcie

budynkéw gospodarczych

garaowych;
b) dachy budynkow
gospodarczych i garawych:
jednospadowe (dla budynkéw
bezpdrednio przy granicy),
dwuspadowe lub wielospadowe
kacie nachylenia od 20° do 40°;

nachylenia potaci od 20° do
40°, z wyhczeniem dachow

dwuspadowe  lub

(=)

nieuwzgédniona

nieuwzgidniona

18.

2018.02.01

(poczta
30.01.2018

y

2 osoby fizyczne

6 w brzmieniu zgodnym z poprzedniego
wytozenia planu dla obszaru MN1 tj.: zakaz
lokalizacji wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na 1 dziatce
budowlanej.

Wnosz o przywrdcenie zapisu paragrafu 29 usteren MN

Zakaz lokalizacji wcej niz
jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na 1 dziatce
budowlanej oraz wicej niz 1
lokalu mieszkalnego w 1 budynk
mieszkalnym jednorodzinnym;

C

nieuwzgédniona

nieuwzgidniona
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Zakacznik Nr 3 do uchwaly Nr 802/VI1/45/2018
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 6 czerwca 2018 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy

§ 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. 22017 r. poz. 1875 z pdzn.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 2017 r. poz. 519 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 2017 r. poz. 220 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)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociaggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2017r. poz.328 zpdézn. zm.), ze Srodkow wlasnych
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wieloletnie plany rozwoju i modernizacji

urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej ( art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i1 gazowych finansowane bgda na podstawie
art. 7ust. 415 wustawy zdnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2017r.
poz. 220 z pdzn. zm.).
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 802/V11/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru po6inocno-
zachodniej czesSci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pdinocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 zostat opracowywany na podstawie uchwaty Nr 199/V1/21/2012
Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna zdnia 23 marca 2012r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej
czgsci miasta Konstancin — Jeziorna, zmienionej Uchwatg Nr 449/VII/27/2017 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna i1 Uchwalg  Nr 548/VII/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna.
W projekcie planu pod zabudowe (mieszkaniowa jednorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng lub
uslugowq) przeznaczono powierzchnie terenow otwartych, dotychczas niezainwestowanych. Projekt
miejscowego planu respektuje istniejgce i wprowadza nowe rozwigzania komunikacyjne.

Istniejgca ul. Muchomora zostata ujgta w planie jako sktadowa koncepcji uktadu komunikacyjnego
jako droga publiczna o klasie lokalnej (KDL1).

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs$¢ tekstowa i 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 z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwtaszcza wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska,
w tym gospodarowania wodami 1iochrony gruntéw rolnych 1ilesSnych, wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspdiczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepetnosprawnych, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo wiasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu
publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji elektroniczne;,
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celow 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 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:

a)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolami MN1, MN2, MN3;
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b)teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy uslugowej — oznaczony symbolem
MNUI;

c)teren komunikacji - droga publiczna klasy lokalnej - oznaczony symbolem KDLI;
d)teren komunikacji - droga publiczna klasy dojazdowej - oznaczony symbolem KDD1.

Jednoczesnie dla terenow MN i1 MNU ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajagc wyzej wymienione zasady
zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. zzasad polityki przestrzennej
okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, zachowania odlegtosci zabudowy od linii rozgraniczajacej drog
publicznych.

Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz
wymagania dotyczace ochrony S$rodowiska, wtym gospodarowania wodami. Przejawia si¢ to
wprowadzeniem do tekstu uchwaty przepisow dotyczacych m.in. udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 1iochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje terenow). W planie
wprowadzono takze przepisy dotyczace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko zakazujac co do zasady ich lokalizacji (z opisanymi wyjatkami).

W obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne klas I-III oraz tereny lesne objete ochrong
na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1161).

W obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki ani dobra kultury wspotczesne;.

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 udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekow do sieci kanalizacji
gminnej. Stopien realizacji potrzeb osob niepelnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej
zabudowy, w szczegolnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyl ewentualnych
obiektow uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepisoOw planu.

Zgodnie zart. 2 pkt 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 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.
Jednoczes$nie przy ocenie ekonomiki rozstrzygni¢¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki
finansowe uchwalenia planu, o ktorych mowa ponizej.

Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okre§lone w obowigzujacym
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna. Zgodnie zobowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, obszar objety planem potozony jest w terenie
2Ur(M) — strefa rozwoju uktadu przestrzennego. Strefa ta obejmuje rezerwy terenowe o stosunkowo
najmniejsze] ilosci ograniczen iprzesadzone do realizacji. Studium okre§la preferowana funkcje
podstawowg tej strefy jako mieszkalnictwo. Obszar objety planem obejmuje roéwniez teren okreslony
w Studium jako G — teren projektowanej obwodnicy. Studium wyznacza takze teren komunikacji
w postaci ul. Muchomora.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potnocno-zachodniej cze¢sci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5 nie naruszaja
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ustalen ww. studium.

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

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, skierowano projekt do opiniowania
iuzgodnien. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poéinocno-
zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna byt wytozony do publicznego wgladu w terminie od
3 pazdziernika 2016 r. do 24 pazdziernika 2016 r. Do projektu planu wylozonego do publicznego
wgladu wplynelty uwagi, ktore zostaty rozstrzygnigte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna.
Jednoczes$nie zostata przeprowadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko, o ktorej
mowa Ww ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach na srodowisko (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1405 z p6zn. zm.). w lutym oraz lipcu 2017 r. podzielono plan na etapy. W terminie od
19 grudnia 2017 . do 17 stycznia 2018 r. - etap 5 stanowigcy przedmiotowy plan zostal wytozony do
publicznego wgladu wraz z sporzadzong nowa prognoza oddzialywania na Srodowisko i prognoza
skutkow finansowych uchwalenia planu. Do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu
wptynety 2 uwagi, ktére zostaly rozpatrzone przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna. Na skutek
rozstrzygnigcia uwag zaistniala konieczno$¢ ponownego wylozenia planu do publicznego wgladu.
Ponownie projekt tego planu zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od 5 marca 2018 r.
do 26 marca 2018 r. W przewidzianym terminie tj. do dnia 9 kwietnia 2018 r. nie wplyn¢ta Zzadna
uwaga.

Dokonujac analizy zgloszonych uwag do planu nalezy stwierdzi¢, ze znaczaca cze$¢ uwag dotyczy
ustalen og6lnych zawartych w planie. Uwaga Nr 1 pkt 1, dotyczaca wprowadzenia granic i sposobow
zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw
odrebnych, terendw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa nie moze zosta¢ uwzgledniona gdyz
w granicach opracowania nie wystgpuja takie obszary. Uwzglednienie uwagi Nr 1 pkt 3 w zakresie
realizacji ogrodzen azurowych bez podmuréwki nalezy uzna¢ za bardzo niekorzystne dla przysztych
mieszkancéw tego terenu. Obszar objety powyzsza uchwatla obejmuje niewielki fragment terenu
potozony w granicach miasta Konstancin-Jeziorna. Tereny sgsiadujgce z tym terenem dla ktorych
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa
Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C" - etap I majg dopuszczong mozliwos$¢ realizacji ogrodzen
z podmurowka. Ponadto w przygotowanym planie ustalono nakaz stosowania przy powierzchni terenu
przejs¢  ekologicznych ~ w formie  otworow  w pelnych elementach  ogrodzenia, w tym
w podmuréwkach, o wielko$ci nie mniejszej niz 15 cm x 15 cm, zlokalizowanych na wysokosci
nie wigkszej niz 10 cm od gruntu i w liczbie nie mniejszej niz 1 otwdr na kazde rozpoczete 10 m
dhlugosci ogrodzenia lub zastosowanie ogrodzen o nadwieszonych nie mniej niz 15 cm ponad teren
przestach lub zastosowanie ogrodzen z niecigglymi podmuréwkami. Zatem zaproponowane ustalenia
w planie beda umozliwialy migracje¢ malych stworzen. Natomiast uwaga dotyczaca dopuszczenia w
poblizu drog o duzym natezeniu ruchu budowy ogrodzen petnych i wyzszych niz 1,6 m jako jednej z
form ochrony przed ucigzliwym halasem nie moze zosta¢ uwzgledniona ze wzgledu na koniecznos¢
zachowania tadu przestrzennego.

W  przygotowanym planie ustalono =zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na S$rodowisko, z wyjatkiem realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych
z realizacjg zadan wtasnych samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej i drég.
Zatem zgodnie z tymi ustaleniami w granicach planu zakazuje si¢ realizacji przedsiewzig¢ mogacych
zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko jak roéwniez przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
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znaczgco oddzialywaé na srodowisko. Nalezy zatem uzna¢ uwzglednienie uwagi nr 1 pkt 4 za
niemozliwe.

Uwaga Nr 1 pkt 5 dotyczy wprowadzenia zapisu o odprowadzeniu $ciekéw sanitarnych — wytacznie
do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej. W pkt 6 Sktadajacy uwage wnosza o wprowadzenie zapisu o
zakazie odprowadzania $ciekoéw do zbiornikéw bezodptywowych, w tym szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych. W przygotowanym planie ustalono do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej
mozliwo$¢ odprowadzania $ciekéw do szczelnych zbiornikoéw bezodptywowych. Nalezy podkreslic,
ze sie¢ kanalizacyjna znajduje si¢ w ulicy Saneczkowej, do ktorej przylega ul. Muchomora. Zapis ten
bedzie miat zastosowanie czasowe do momentu wybudowania sieci kanalizacyjnej w ul. Muchomora.

Do wylozonego projektu planu wplyneta uwaga odnosnie obnizenia wskaznika powierzchni
zabudowy, podwyzszenia udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz obnizenia wskaznika
intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng i oznaczonych symbolem MN- uwaga nr 1 pkt 9, 10 i 11. W tym miejscu nalezy
podkresli¢, ze obszar obejmuje dziatki o niewielkich powierzchniach. Wprowadzenie
zaproponowanych wskaznikow uniemozliwitoby w sposéb racjonalny zabudowe na tym terenie.
Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na zapisy planu dla terendw sgsiednich dla ktérych obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntoéw terenu Klarysewa Zachodniego,
Podskarpia, Skolimowa ,,C" - etap I. Dla terenéw tych ustalono udziat powierzchni biologicznie
czynnej na minimum 60 %, a powierzchnia zabudowy zostala ustalona na poziomie 30 %. Réwniez
wprowadzenie zapisu powierzchni dziatki budowlanej na 3000m2 nalezy uzna¢ za bezzasadne, ze
wzgledu na powierzchnie istniejgcych dziatek.

Zaproponowana wysoko$¢ zabudowy na 8 m wydaje si¢ zbyt niska. Wprawdzie dla terenow
sasiednich objetych obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gruntow
terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C" - etap I ustalono dla terenow MN
wysoko$¢ na 8 m. Jednakze wysokos¢ ta powoduje problemy przy projektowaniu budynkow
mieszkalnych. W przygotowywanym projekcie planu dla tego terenu ustalono wysokos$¢ dla
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych na 9 m.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ z treScig uwagi, ze planowana i obecna infrastruktura drogowa jest
niedostosowana do planowanego zagospodarowania terenu. Kazda dziatka znajdujaca si¢ w granicach
opracowania posiada dostep do drogi. Jest to ulica Muchomora, ktéra w projekcie planu zostala
przewidziana jako droga publiczna.

Kolejna uwaga dotyczy braku wykonania badan geodezyjnych, ktore pokazywalyby wpltyw
realizacji planu w sferze gospodarki gruntowo-wodnej (zanieczyszczenie wod, osuszenie
1 podtopienia terenow). Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie zobowigzujagcymi przepisami na etapie
sporzadzenia planu nie ma obowigzku wykonania badan geodezyjnych. Jedna zuwag dotyczy
nie uwzglednienia przysztych potrzeb mieszkancow w zakresie dot. terenéw publicznych, szlakow
spacerowych, $ciezek rowerowych, terenow wypoczynku i rekreacji, przedszkoli, szkot, kosciotow.
Nalezy w tym miejscu wyjasni¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru poiocno-zachodniej cze$ci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 dotyczy niewielkiego
obszaru. Ponadto teren jest podzielony na niewielkie dziatki. Powierzchnia tego terenu wynosi ok.
7 ha. Zatem trudno w granicach tego terenu zaprojektowac funkcje publiczne. Zatem nie jest mozliwe
wprowadzenie przestrzeni publicznych — przestrzeni do wspdlnych spotkan mieszkancow, miejsca
przyjaznego dla tworzenia wiezi sgsiedzkich, wypoczynku i rekreacji. Réwniez uwaga dotyczaca
ograniczenia obszaru przeznaczonego pod zabudowe jest bezzasadna. Nalezy zwr6¢ uwage, ze caty
ten teren zostal przeznaczony w Studium pod urbanizacje.

Obszar opracowania przylega do terenow zabudowanych i1 obejmuje niewielki teren. Nie ma roéwniez
potrzeby zaprojektowania drogi KDD12 jako drogi przelotowej do ul. Muchomora. Obszar objety
planem posiada dostep do drogi publicznej. Zatem nie ma potrzeby powigzania tego terenu z
potudniowa cze$cig tego obszaru. Nie jest rowniez mozliwe zaplanowanie drog dojazdowych do
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nowych osiedli, by ruch nie byt kierowany na ulic¢ Dziatkowa 1 Prawdziwka tuz pod Las Kabacki.
Ponadto Mieszkancy wnosza o zaplanowanie melioracji dla rejonu migdzy ulicami Muchomora,
Prawdziwka, Saneczkowg 1 Kabackg. Melioracje to zabiegi techniczne wykonywane w celu trwatego
polepszenia zdolnosci produkcyjnych gleb. Melioracje nie sg przystosowane do funkcjonowania
w terenie przeznaczonym pod zabudowe. Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach miasta
1 zostat przeznaczony pod zabudoweg. W zaden sposob grunty te nie bedg uzytkowane rolniczo.

Roéwniez uwaga dotyczaca zaplanowania takiej sieci komunikacyjnej dla rejonu migdzy ulicami
Muchomora, Prawdziwka, Saneczkowa 1Kabackg zeby nie paralizowa¢ itak juz mocno
nadwyrezonych ciggéw nie moze zosta¢ uwzgledniona, ze wzgledu na parametry oraz ksztalt dziatek
W tym terenie.

Wprowadzenie ochrony drzew i korytarzy zielonych wydaje si¢ réwniez bezzasadne.
W przygotowanym planie ustalono ochron¢ warto$ciowej zieleni wysokiej chyba, ze zachowanie
drzewa prowadzitoby do zagrozenia zdrowia 1 zycia ludzi.

Nastepnie uwaga o wprowadzeniu w czesci ogolnej zapisu o tym, ze plan akceptuje istniejace przed
jego wejsciem w zycie podzialy nieruchomosci, parametry dziatek oraz wysokosci ogrodzen nie moze
zosta¢ uwzgledniona ze wzgledu na to, ze zapis taki jest niezgodny z prawem. Nalezy przypuszczac,
ze w tym zakresie Wojewoda dokonatby stwierdzenia niewaznosci uchwaty.

Kolejna uwaga dotyczy wprowadzenia wydzielenia w ramach wszystkich zaplanowanych
w projekcie planu drog 1ciggow komunikacyjnych ciggéw pieszo-jezdnych lub chodnikow
z rownolegla Sciezkg rowerowa, a takze pasoéw zieleni wysokiej (drzew 1 krzewow), najlepiej po obu
stronach ulicy, o szeroko$ci minimum 5 metréw pasa zieleni, w tym zywoptotow 1 drzew, tak, by
wszystkie te drogi 1 ciggi miaty charakter alej spacerowych, korytarzy migracji zwierzat i miejsc zycia
spotecznego, anie tylko stanowily waskie samochodowe dojazdy do dziatek. Nie dotyczy to
wytacznie ulic 1ciggow Slepych lub wydzielonych jako drogi wewngtrzne prywatne.
W przygotowanym planie ustalono linie rozgraniczajace drog. Takie szczegdlowe rozwigzania
techniczne wynikaja z projektu technicznego, ktory jest przygotowywany przed realizacjg inwestycji.
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy 1budowy systemu komunikacji. Natomiast zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wspomniane zasady powinny
zawierac:

a)okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacjg ulic 1 innych szlakéw komunikacyjnych,

b)okreslenie warunkow powigzan ukladu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
z uktadem zewngtrznym,

c)wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w szczegolnosci ilo§¢ miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektow
ustugowych 1 produkcyjnych.

Z przytoczonych powyzej przepisow nie wynika wigc norma prawna pozwalajgca radzie gminy na
zamieszczenie w uchwale w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nakazu umieszczenia np. zywoptotow.

Uwaga dotyczaca zapisania w projekcie planu, ze nasadzenia bedg si¢ sktadaly tylko z gatunkow
rodzimych wiasciwych dla warunkow lokalnych i ze beda zaprojektowane zgodnie z wiedza fachowa
w celu zachowania biordéznorodnosci oraz pozytku zagrozonych najcenniejszych gatunkow
zapylajacych, w tym pszczét nie moze zosta¢ uwzgledniona, ze wzgledu na brak podstaw prawnych
do jej uwzgledniania. Ta sama sytuacja jest zuwagg dotyczacg uzupetnienia Rozdzialu 5 projektu
planu ,,Ochrona S$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego” o inwentaryzacje¢ i1 waloryzacj¢
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istniejacego drzewostanu oraz projekt ochrony wybranych jego fragmentow. Taki charakter ma
rowniez uwaga wnoszaca o wprowadzenie zapisu o ochronie praw nabytych tzn. ze nie bedzie
koniecznosci dostosowania istniejacej zabudowy do wymagan nowego planu (np. obnizania ogrodzen,
likwidacji lub zmniejszania szyldow reklamowych, zwigkszania powierzchni biologicznie czynnej.
Réwniez uwaga wnoszaca o uzupelnienie projektu mpzp w czgsci opisowej o informacje dotyczace
mechanizmu wyceny wzrostu warto$ci nieruchomosci i wyliczenia réznicy wartosci objetej rentg oraz
o trybie odszkodowan przystlugujacych wiascicielom gruntow za grunty objete planem
z przeznaczeniem na cele publiczne (np. drogi) nie posiada delegacji ustawowe;.

Nalezy podkresli¢, ze =zapisy w planie powinny posiada¢ delegacje ustawowa. Zgodnie
z art. 115 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad
techniki prawodawczej, w uchwale zamieszcza si¢ tylko przepisy regulujace sprawy przekazane do
unormowania w przepisie upowaznigjacym. W przypadku ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym jest to art. 15. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwaga dotyczaca zmiany parametréw dachdéw nie zostata uwzgledniona ze wzgledu na koniecznos$¢
zachowania tadu przestrzennego. Zapisy okreslajace geometri¢ dachow wynikajg z analizy zabudowy
znajdujacej si¢ w najblizszym sasiedztwie. Rowniez nieuwzglednienie uwagi dotyczacej usunigcia
zapisu odno$nie zakazu lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na 1
dziatce budowlanej wynika réwniez z konieczno$ci zachowania tadu przestrzennego jak rowniez z
charakteru jaki pelni gmina Konstancin-Jeziorna. Na terenie tym powinna by¢ realizowana zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna w formie ekstensywnej.

Ponadto na poszczegoélnych etapach opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie
komisji powotanych przy Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dziatania te pozwolily na
zapewnienie jawnoS$ci 1 przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwity udziat
spoteczenstwa w tych pracach. Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajagc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, brano pod uwage zaré6wno interes publiczny jak i interesy

prywatne.

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

Miasto 1 Gmina Konstancin-Jeziorna posiada przygotowang ,,Analize¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2010-2014”, ktérej wyniki zostatly zawarte
w uchwale Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 643/V1/48/2014 z dnia 22 pazdziernika 2014 r.
W w/w analizie wskazano, ze wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia 2014 r. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru potnocno-zachodniej czg¢sci miasta Konstancin-Jeziorna
byt w trakcie opracowania. W trwajacej kadencji Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna nie zostata
wykonana analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do
oceny zgodnos$ci z wynikami tej analizy.

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
Ww oparciu o przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i 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)prognoz¢ wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
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wlasne 1 wydatki gminy, w tym na wpltywy z podatku od nieruchomosci i1inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotychczasowy
a takze z obnizeniem wartos$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;

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 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.

Do skutkow finansowych przedmiotowego planu zalicza si¢:

a)wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne, ktorych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wilasne gminy isg zwigzane przede wszystkim z poszerzeniem
istniejacych drog;

b)wydatki zwigzane z budowa drog - urzadzenie pasa drogowego;

c)wydatki zwigzane z budowg sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji 1 wodociggow,
w zakresie w jakim stanowig zadania wtasne gminy;

d)dochody ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych;
e)dochody z optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;
f)dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza si¢ wydatkow
ponoszonych przez inne podmioty, w tym wydatkow ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych
pod drogi wojewodzkie. Ponadto w przypadku nieruchomosci potozonych w obszarze objetym
przedmiotowym planem nie zachodzi sytuacja obnizenia wartosci nieruchomo$ci w wyniku
uchwalenia przedmiotowego planu.

Sposéb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalacznik nr 3 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. Sposdb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym 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 $rodowiska (Dz.U. z2017r.
poz. 519 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepisOw planu.

Procedura planistyczna sporzadzenia planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujagcymi
przepisami ustawy, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.
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