UCHWALA NR 493/VI11/31/2017
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno —
rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2016 1., poz.446 zpozn. zm.Y) iart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r, poz. 778 z p6zn. zm.?), w zwigzku z uchwatg
Nr 548/V1/43/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 26 marca 2014 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe
Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna), stwierdzajac ze plan nie narusza ustalen
»Studium  Uwarunkowan 1 Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta 1 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 nastepuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno —
rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna), 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. Planem obejmuje si¢ obszar, ktoérego granice wyznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

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

2) zasady ochrony 1 ksztalttowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow;

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 pojazdow

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 1579, poz. 1948 i w Dz. U.
z 2017 1. poz. 730;

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 904, poz. 961. poz. 1250,
poz. 1579 i w Dz. U. z 2017 r. poz. 730.
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zaopatrzonych w kart¢ parkingowa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty
obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;
8) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej;
9) sposdb 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate zwigzang ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

12) zasady 1 warunki sytuowania obiektoéw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich
moga by¢ wykonane;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

2.Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen w planie
nie ustala si¢:

1) zasad ochrony dobr kultury wspoétczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,;

3) terendow gorniczych, atakze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych;

4) szczeg6lnych warunkdéw zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowanie odlegltosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowo-cyfrowym.
2. Nastegpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepisOw odrebnych:
1) granica uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkow;
2) granica zespolu budowlanego wpisanego do rejestru zabytkow;
3) granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
4) granica otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
5) granica strefy A ochrony uzdrowiskowe;j;
6) granica strefy B ochrony uzdrowiskowe;.
3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegolnych terendow obowigzuja tacznie ustalenia ogodlne zawarte w Dziale [ 1 Dziale
I uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Id: 1CFS88AE9-0B94-45E9-B1C5-C1DOF2FE09A3. Uchwalony Strona 2



Rozdzial 2.
Objasnienia uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajacg granicg
pomigdzy terenami o réznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje
si¢ lokalizacji zabudowy wraz z wszelkimi jej elementami, z wylaczeniem elementdw wystajacych
z budynku takich jak okap, gzyms, balkon, schody, pochylnie oraz zadaszenia dla podjazdow,
obiektéw do czasowego gromadzenia odpaddw, obiektéw dozoru posesji oraz urzadzen i obiektow
technicznych;

3) powierzchnia biologicznie czynna — oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscig oraz wode
powierzchniowg na dzialce budowlanej, ktore pozostajg niezabudowane 1 nieutwardzone;

4) wskaznik powierzchni zabudowy — oznacza cz¢$¢ powierzchni dzialki budowlanej, ktora jest
zabudowana budynkami, okreslong w procentach;

5) teren — oznacza fragment obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu;

6) ustugi — oznaczaja miejsca 1obiekty 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;

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

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania okreslone na rysunku planu.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych
symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami MN1, MN2, MN3, MN4,
MNS5, MN6, MN7, MNS8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami
MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS, MNU6, MNU7, MNUS, MNU9, MNU10, MNU11,
MNU12, MNU13, MNU14, MNU15, MNU16;

3) tereny zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych, oznaczone symbolami UP1, UP2;
4) tereny drog publicznych klasy lokalnej, oznaczone symbolami KDL1 KDL2, KDL3;

5) tereny drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami KDD1, KDD2, KDD3, KDD4,
KDDS5, KDD6, KDD7, KDDS, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12, KDD13, KDD14, KDD15,
KDD16, KDD17;

6) teren infrastruktury technicznej z zakresu wodociaggdéw, oznaczony symbolem W1.

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

§ 9. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowowydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi dla terenow.

2. Przepis6éw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
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1) wydzielenia dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge wewngtrzna;

3) dziatek powstalych w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej
w planie, jezeli w wyniku takiego podziatu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla
danego terenu powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlane;j."

3. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanej drogi wewngtrznej nie moze by¢ mniejsza niz
8 metrow.

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

2. Dopuszcza si¢ przebudowg, rozbudowe¢ inadbudowe budynku istniejagcego, usytuowanego
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy, pod warunkiem, ze:

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

2)nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomig¢dzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajacg 1 linig zabudowy nieprzekraczalng.

§ 11. Ustala sig:

1) zakaz sytuowania tablic iurzadzen reklamowych na calym, obszarze objetym planem,
z wyjatkiem szyldow;

2) w odniesieniu do szyldow:
a) taczna powierzchnia szyldow na jeden budynek nie moze przekracza¢ 6m?,

b) zakaz lokalizowania szyldow na dachach, balustradach i porgczach budynkow, ogrodzeniach
nieruchomosci, drzewach, obiektach infrastruktury technicznej;

3) zasady okre$lone w pkt 1 i 2 nie dotycza przystankow komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji przestrzennej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawczej.

§ 12. W zakresie lokalizacji ogrodzen:

1) nakazuje si¢ stosowanie ogrodzen azurowych o minimalnym przeswicie w prz¢sle stanowigcym
25% jego powierzchni;

2) nakazuje si¢ stosowanie ogrodzen o wysokosci nieprzekraczaczajacej 1,8 m, z dopuszczeniem
lokalnego podwyzszenia dla bram i furtek;

3) zakazuje si¢ realizacji pelnych ogrodzen oraz prefabrykowanych ogrodzen betonowych;
4) nakazuje si¢ stosowanie przy powierzchni terenu przejs¢ ekologicznych:

a) w formie otworéw w pelnych elementach ogrodzenia, w tym w podmurdéwkach, o wielkosci
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 niecigglymi podmuréwkami.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. 1. Caty obszar objety planem potozony jest w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

2. Caty obszar objety planem potozony jest w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.
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3. Dla terendw wymienionych w ust. 112 obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace
z przepisOw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

§ 14. W celu okreslenia granic dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala sig:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,MN”,
nalezy traktowac jak tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku
planu symbolem ,,MNU”, nalezy traktowac jak tereny mieszkaniowo — ustugowe;

3) tereny zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolem
,UP”, nalezy traktowac jak tereny rekreacyjno — wypoczynkowe.

§ 15. W obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania przedsigwziag¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na S$rodowisko, z wyjatkiem realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych
z realizacja zadan wtasnych samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej i drog.

§ 16. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j
uzdrowiska Konstancin - Jeziorna (zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu).

2. Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin - Jeziorna (zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu).

3. Dla terené6w wymienionych w ust. 1 1 2 obowiazujg zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego,
uzdrowisk, 1obszar6w ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczego6lnosci
art. 38 pkt 112 oraz art. 38a ust. 112 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2016 1.
poz. 879 z pdzn. zm.).

Rozdzial 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

§ 17. 1. Czes¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach uktadu urbanistycznego miasta
Konstancin - Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 .
(zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu).

2. Czg$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach zespotu budowlanego miasta
Konstancin - Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r.
(zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu).

3. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i rob6t budowlanych oraz podejmowanie innych
dziatahh w obszarach, o ktorych mowa w ust. 1 12 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie odrebnych przepisow.

§ 18. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtownego zbiornika wod
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, gldwnego zbiornika wod podziemnych nr 215A
»Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”, gldownego zbiornika wod podziemnych nr 222 ,,Dolina
Srodkowej Wisty”.

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

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony wod podziemnych.
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Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 19. 1. Ustala si¢ zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) szerokos¢ frontu dziatki nie mniej niz:

a) dla terenéw oznaczonych symbolami MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9, MN10, MN11,
MN12, MNI13, MN14, MN15, MNUI1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS5, MNU6, MNU?7,
MNU9, MNU11, MNU12, MNU13, MNU14, MNU15, MNU16, W1 — 20m,

b) dla terené6w oznaczonych symbolami MN1, MN2, MN3, MNU8, MNU10 — 25m,
¢) dla terenéw oznaczonych symbolami UP1, UP2 — 60m;
2) powierzchnia dziatki nie mniej niz:

a) dla terenéw oznaczonych symbolami MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9, MN10, MN11,
MN12, MNI13, MNI14, MN15, MNUI1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS5, MNU6, MNU?7,
MNU9, MNU11, MNU13, MNU14, MNU15, MNU16 — 1300m?,

b) dla terend6w oznaczonych symbolami MN1, MN2, MN3, MNU8, MNU10, MNU12 — 2000m?,
¢) dla terenow oznaczonych symbolami UP1, UP2, W1 — 3000m?;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego - od 60° do 120 °.

2. W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalen ipodziatu
nieruchomosci w trybie art. 22 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 20. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace ksztattowania systemu komunikacji:

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

2) obstuga komunikacyjna:
a) z drog publicznych klasy lokalnej, oznaczonych symbolem KDL,
b) z drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych symbolem KDD;

3) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wediug
nastgpujacych wskaznikow:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50m?
powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego,

¢) dla zabudowy ustlugowej z zakresu ustug publicznych — nie mniej niz 3 miejsca do parkowania
na 100m? powierzchni uzytkowej ustug, jednak nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal

ustlugowy,
d) w przypadku zabudowy o funkcji mieszanej (mieszkaniowo-ustugowej) miejsca do parkowania
nalezy obliczy¢ oddzielnie dla kazdej z funkc;ji,

e)nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa na kazde rozpoczete 20 miejsc postojowych, w przypadku obiektow, o ktérych
mowa w lit. ¢,
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f) w przypadku lokalizowania zabudowy uslugowej, o ktdrej mowa w lit b i ¢ nalezy przewidzie¢
miejsca postojowe dla rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.

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

2. W przypadku braku mozliwo$ci 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 rozgraniczajaca drogi alinig zabudowy
nieprzekraczalna.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej o znaczeniu lokalnym na
catlym obszarze objetym planem.

§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociaggow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wod¢ —z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢p32;

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

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

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;j;
2) przekrdj przewodu sieci kanalizacyjnej nie mniej niz ¢40;

3) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami
literowymi MN, MNU, UP, W w granicach wtasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 4;

4) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w szczegolnosci zterenow drog
1 parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

5) obowigzek ksztaltowania powierzchni dziatek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wéd opadowych i roztopowych.

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

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

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §28;

3) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz ¢p32;
4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych i pytlowych.
§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng zistniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV 10,4 kV;

2) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrédet odnawialnych, z zastrzezeniem §28.
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§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu laczno$ci publicznej ustala si¢
mozliwos¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska.

§ 27. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziatlce budowlane;j
warunkéw do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania 1 magazynowania odpadow komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

§ 28. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

Rozdzial 11.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 29. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1iuzytkowania terenow,
z wyjatkiem terenéow W1, UP1, KDL1, KDL2, KDL3, KDDI, KDD2, KDD3, KDD4, KDD5, KDD®6,
KDD7, KDDS8, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12, KDD13, KDD14, KDD15, KDD16, KDD17.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwiazana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

§ 30. Na terenach objetych planem ustala si¢ stawke procentowag stuzaca naliczaniu optaty
zwigzane] ze wzrostem warto$ci nieruchomos$ci na poziomie 20% w wyniku uchwalenia planu
miejscowego.

DZIAL 11
Przepisy szczegolowe.

§ 31. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MNS5, MN6, MN7, MN8, MN9, MN10, MN11, MN12, MN13,
MN14, MN15 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) drogi wewnetrzne,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a)na jednej dzialce budowlanej moze by¢ usytuowany jeden budynek o funkcji mieszkalnej
ijeden budynek o funkcji garazowej, gospodarczej lub garazowo — gospodarczej, w sumie
nie wiecej niz dwa budynki,

b) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 1 nie wigcej niz 0,5,

¢) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
- nie mniej niz 40% dla terenu oznaczonego symbolem MNS,
- nie mniej niz 50% dla terenéw oznaczonych symbolami: MN§, MN12,
- nie mniej niz 60% dla terenu oznaczonego symbolem MN2,

- nie mniej niz 70% dla terenéw oznaczonych symbolami: MN1, MN3, MN4, MN6, MN7,
MN9, MN10, MN11, MN13, MN14, MN15,

d) powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej:
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- nie wigcej niz 45% dla terenu oznaczonego symbolem MNS5,
- nie wiecej niz 40% dla terend6w oznaczonych symbolami: MN§, MN12,
- nie wigcej niz 30% dla terenu oznaczonego symbolem MN2,

- nie wiecej niz 25% dla terenéw oznaczonych symbolami: MN1, MN3, MN4, MN6, MN7,
MN9, MN10, MN11, MN13, MN14, MN15,

e) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10m,
f) ustalenia zawarte w lit e nie dotycza infrastruktury technicznej z zakresu tagcznosci publiczne;,

g) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej
od 30° do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

h) powierzchnia nowowydzialanej dziatki budowlane;j:
- nie mniej niz 2000m? dla terenu oznaczonego symbolem MN1, MN2, MN3,

- nie mniej niz 1300m? dla terenéw oznaczonych symbolami: MN4, MN5, MN6, MN7, MNS,
MN9, MN10, MN11, MN12, MN13, MN14, MN15;

3) kolorystyka 1 dobdr materiatow wykonczeniowych:
a) elewacje w odcieniach bieli, szaro$ci oraz koloréw jasnych i pastelowych,
b) dachy w odcieniach grafit, szary, brazowy, zielony, ceglasty.

§ 32. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy uslugowej, oznaczonych
na rysunku planu symbolami MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNU5, MNU6, MNU7, MNUS,
MNU9, MNU10, MNU11, MNU12, MNU13, MNU14, MNU15, MNU16 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustugowa,
c¢) drogi wewnetrzne,
d) niezbedne obiekty i1 urzadzenia infrastruktury techniczne;,
e) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a)na jednej dzialce budowlanej moze by¢ usytuowany jeden budynek o funkcji mieszkalnej,
mieszkalno-ustugowej lub ustugowej oraz jeden budynek o funkcji garazowej, gospodarczej lub
garazowo — gospodarczej, w sumie nie wigcej niz dwa budynki,

b) dopuszcza si¢ sytuowanie na jednej dziatce budowlanej jednego budynku o funkcji mieszkalnej
1 jednego budynku o funkcji ustugowej,

¢) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,6,
d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
- nie mniej niz 65% dla terenéw oznaczonych symbolami: MNU3, MNU16,
- nie mniej niz 60% dla terenu oznaczonego symbolem MNUG6,
- nie mniej niz 40% dla terenu oznaczonego symbolem MNU 14,
- nie mniej niz 80% dla terenéw oznaczonych symbolami: MNU1, MNUS, MNU10, MNU12,

- nie mniej niz 70% dla terendw oznaczonych symbolami: MNU2, MNU4, MNUS5, MNU7,
MNU9, MNU11, MNU13, MNU15;
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e) maksymalna powierzchnia do wylaczenia zprodukcji lesnej dla terenéw oznaczonych
symbolami MNU1, MNUS, MNU10, MNU12 — do 20% powierzchni ogdlnej dziatki, jednak
nie wiecej niz 400m?,

f) powierzchnia zabudowy na dzialce budowlane;j:
- nie wigcej niz 30% dla terenu oznaczonego symbolem MNU3,
- nie wigcej niz 35% dla terenu oznaczonego symbolem MNU®6,
- nie wigcej niz 40% terenu oznaczonego symbolem MNU 14,
- nie wigcej niz 25% dla terenu oznaczonego symbolem MNU16,

- nie wiecej niz 20% dla terenéw oznaczonych symbolami MNU1, MNU2, MNU4, MNUS5,
MNU7, MNU8, MNU9, MNU10, MNU11, MNU12, MNU13, MNU15,

g) wysokos¢ zabudowy:
- nie wigcej niz 12m dla terendéw oznaczonych symbolami: MNUS, MNU10,

- nie wigcej niz 10m dla terendw oznaczonych symbolami: MNU1, MNU2, MNU3, MNU4,
MNUS, MNU6, MNU7, MNU9, MNU11, MNU12, MNU13, MNU 14, MNU15, MNU16,

h) ustalenia zawarte w lit g nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne;,

1) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej
od 30° do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

J) powierzchnia nowowydzialanej dziatki budowlane;j:
- nie mniej niz 2000m? dla terenéw oznaczonych symbolami: MNUS, MNU10, MNU 12,

- nie mniej niz 1300m? dla terenéw oznaczonych symbolami: MNU1, MNU2, MNU3, MNU4,
MNUS5, MNU6, MNU7, MNU9, MNU11, MNU13, MNU14, MNU15, MNU16;

3) kolorystyka 1 dobor materiatow wykonczeniowych:
a) elewacje w odcieniach bieli, szaro$ci oraz koloréw jasnych i pastelowych,
b) dachy w odcieniach grafit, szary, brazowy, zielony, ceglasty.

§ 33. Dla terenéw zabudowy ustugowej z zakresu uslug publicznych, oznaczonych na rysunku
planu symbolami UP1, UP2 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych,

b) zabudowa zwigzana z ochrong zdrowia, obronnoscia, bezpieczenstwem panstwa, dziatalnoscia
wyznaniow3, turystyka, rekreacja, sportem i wypoczynkiem oraz o$wiata,

¢) ustugi towarzyszace ustugom publicznym,
d) wolnostojace budynki gospodarcze, garazowe, gospodarczo-garazowe,
e) drogi wewnetrzne,
f) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
g) miejsca do parkowania;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 80%,
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¢) maksymalna powierzchnia do wylaczenia z produkcji lesnej dla terenu oznaczonego symbolem
UP2 — do 20% powierzchni dziatki, jednak nie wiecej niz 400m?,

d) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 20%,
e) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10m,
f) ustalenia zawarte w lit e nie dotycza infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publiczne;,

g) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej
od 30° do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie,

h) powierzchnia nowowydzialanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 3000m?;

3) kolorystyka i dobor materialow wykonczeniowych:
a) elewacje w odcieniach bieli, szaro$ci, brazu oraz kolorow jasnych 1 pastelowych,
b) dachy w odcieniach grafit, szary, brazowy, zielony, ceglasty.

§ 34. Dla terenéw drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
KDL1, KDL2, KDL3 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — lokalna,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych:
- dla terenu KDLI1 - zmienna od 10 m do 13 m, zgodnie z rysunkiem planu,
- dla terenow KDL2 i KDL3 — 12 m.

§ 35. Dla terendéw drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
KDD1, KDD2, KDD3, KDD4, KDDS, KDD6, KDD7, KDD8, KDD9, KDD10, KDD11, KDD12,
KDD13, KDD14, KDD15, KDD16, KDD17 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna;
2) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych:
- dla terenu KDD17 — 12m,
- dla terenu KDD12 — 11m,
- dla terenu KDD1 — 10m,
- dla terenu KDD2 — 9m,
- dla terenu KDD4 — 8m,
- dla terenow KDD7, KDD13 — 7m,
- dla terenow KDD9, KDD10, KDD11, KDD16 — 6m,
- dla terenow KDD3, KDD6, KDD15 — 5m,
- dla terendéw KDD5, KDD8 — 4m,
- dla terenu KDD14 — zmienna, od 3m do 6m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 36. Dla terenu infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdéw, oznaczonego na rysunku planu
symbolem W1 ustala si¢:
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1) przeznaczenie terenu :
a) infrastruktura techniczna z zakresu wodociggow,
b) zabudowa towarzyszaca infrastrukturze technicznej z zakresu wodociagdéw,
¢) drogi wewnetrzne,

d) niezbedne obiekty iurzadzenia infrastruktury technicznej, inne niz infrastruktura techniczna
z zakresu wodociggow;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 1 nie wiecej niz 0,2,

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

¢) powierzchnia zabudowy — nie wigcej niz 70%,
d) wysoko$¢ zabudowy — nie wiecej niz 10m,
e) ustalenia zawarte w lit d nie dotycza infrastruktury technicznej z zakresu tacznos$ci publicznej,

f) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowej
od 30° do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;

3) kolorystyka 1 dobdr materiatow wykonczeniowych:
a) elewacje w odcieniach bieli, szaro$ci oraz koloréw jasnych i pastelowych,
b) dachy w odcieniach grafit, szary, brazowy, zielony, ceglasty.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 37. Na terenie obj¢tym planem traci moc:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Nowego Wierzbna zatwierdzony
Uchwala Nr 539/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 23 maja 2006 r.,
opublikowang w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 163 z dnia 19 sierpnia
2006 r., poz. 6450;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow przylegtych —
etap I zatwierdzony Uchwala Nr95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
14 czerwca 2011 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego
Nr 157 z dnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980.

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

§ 39. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urz¢gdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 493/VI11/31/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

7 dnia 26 kwietnia 2017 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno -
rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna)
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Zaltacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 493/VI11/31/2017

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe
Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna)
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Nazwisko . Rozstrzygnigcie burmistrza . N
{ imie, nazwa ‘ Ustalema w sprawie rozpatrzenia uwagi Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej
. . Oznaczenie projektu planu
Data jednostki . .
L wplywu organizacyjnej Tres¢ uwagi meruchompsm . dla . Uwagi
P . . , ktorej nieruchomosci
uwagi i adres 4 . uwaga uwaga
. otyczy uwaga , ktorej uwaga . . uwaga . .
zglaszajacego . nieuwzglednion . nieuwzglgdnion
. dotyczy uwaga | uwzgledniona uwzgledniona
uwagi a a
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. 2017.02.09 | Stowik Whnosi o: Dziatka nr MNU9 1) 1)
Henryka - przesunigcie granicy migdzy ulica ewid. 21/1 KDL1 nieuwzglednion nieuwzglednion
Graniczng a dziatka nr 21/1 o 2 metry z obrebu 03-29 a a
w kierunku zachodnim kosztem dziatki 2) 2)
nr 4/2,36/4,2/13, 1/12; nieuwzglednion nieuwzglednion
- dokonanie przez geodete pomiaru a a
odlegtosci aktualnej szerokosci ul.
Granicznej na wysokosci dziatki 21/1
i usunigcie widocznego na mapie
wcigcia pomigdzy dziatka 21/1
a dziatkg nr 38.
2. 2017.02.13 | Cienkowski Wnosi o naniesienie aktualnej Dziatki nr MNI15 nieuwzglednion nieuwzglednion
Andrzej rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. 71/3 KDL1 a a
na odcinku pomiedzy ul. Wisniowg a ul. | i 71/4 z obrgbu | KDD16
Grzybowa. 03-30
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Grzybowa.

3. 2017.02.13 | Cienkowska Whnosi o naniesienie aktualnej Dziatki nr MN15 nieuwzglednion nieuwzglednion
Marianna rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. 71/3 KDLI1 a a
na odcinku pomiedzy ul. Wisniowg aul. | i 71/4 z obrgbu | KDDI16
Grzybowa. 03-30
4 2017.02.13 | Zawadzki Jan | Wnosi o naniesienie aktualnej Dziatka nr MNI15 nieuwzglednion nieuwzglednion
Zawadzka rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. KDL1 a a
Izabela na odcinku pomiedzy ul. Wisniowg a ul. | 80 z obr¢gbu KDD17
Grzybowa. 03-30
5. 2017.02.13 | Zawadzki Whnosi o naniesienie aktualnej Dziatka nr MNI15 nieuwzglednion nieuwzglednion
Grzegorz rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. KDL1 a a
Zawadzki na odcinku pomigdzy ul. Wisniowg a ul. | 80 z obrgbu KDD17
Wojciech Grzybowa. 03-30
6. 2017.02.13 Zapisek Wnosi o naniesienie aktualnej Dziatka nr MNU16 nieuwzglednion nieuwzglednion
Krystyna rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. a a
na odcinku pomigdzy ul. Wisniowa a ul. | 37 z obrgbu
Grzybowa. 03-30
7. 2017.02.13 Sitek Whnosi o naniesienie aktualnej Dziatka nr MNU16 nieuwzglednion nieuwzglednion
Agnieszka rzeczywistej szerokosci ul. Granicznej ewid. 34/2 KDLL1 a a
i Leszek na odcinku pomiedzy ul. Wisniowg a ul. | z obrgbu 03-30 | KDDI15
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr 493/VI1/31/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

7 dnia 26 kwietnia 2017 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
mieszkancoOw stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22016 r. poz. 446 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 z obowigzujacymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zamoéwieniach 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), 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 naleza do zadan wtasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z20167.
poz. 1870 z pdzn. zm.)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2017r. poz.328), ze S$rodkow wlasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo- kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska wieloletnie plany
rozwoju 1modernizacji 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 493/VI11/31/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 kwietnia 2017
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno —
rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno — rejon ulicy
Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna) zostal przygotowany w oparciu o uchwate Nr 548/V1/43/2014 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m.
Konstancin-Jeziorna).

Planem obj¢to obszar w potudniowej czgsci miasta Konstancin-Jeziorna. Dla przedmiotowego terenu
obowigzujg: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Nowego Wierzbna zatwierdzony
Uchwata Nr 539/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 maja 2006 r. oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow przyleglych — etap I zatwierdzony
Uchwata Nr 95/V1/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 .

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania okreslaja
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 778 z p6ézn. zm.). Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastgpuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajacy czeS¢ tekstowg i1 graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposob realizacji wymogéw 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 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b niepetnosprawnych, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo Wwlasnosci, potrzeby obronno$ci i1 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, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zachowanie
jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody,

do celow zaopatrzenia ludnos$ci. Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest
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takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe 1 kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego beda mie¢ wptyw przede wszystkim przepisy odrgbne z zakresu szeroko rozumianego prawa
budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkéw, drog, urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze okreslajace zasady zagospodarowania dziatek budowlanych. Zgodnie z §4
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587)
ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie cech
elementdw zagospodarowania przestrzennego, ktdére wymagaja ochrony, okre$lenie cech elementow
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja uksztaltowania lub rewaloryzacji, oraz okreSlenie
nakazow, zakazoéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow. W planie miejscowym bedgcym
przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do istniejagcego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie
terenu pod:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolem MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej izabudowy ustugowej, oznaczone symbolem

MNU;

3) tereny zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych, oznaczone symbolem UP;

4) tereny drog publicznych klasy lokalnej, oznaczone symbolem KDL;

5) tereny drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolem KDD);

6) teren infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow, oznaczony symbolem W.

Jednoczesnie dla wyzej wymienionych terendéw ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac wyzej wymienione zasady
zagospodarowania uwzglgdniono wymagania wynikajace m.in. z zasad polityki przestrzennej okreslonych w
obowigzujagcym studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, zachowania odlegtosci zabudowy od linii rozgraniczajacej drog publicznych.

Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz
wymagania dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych. Przejawia si¢ to wprowadzeniem do tekstu uchwaly przepisow dotyczacych m.in. udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje terenow),
ochrony zbiornikow wod podziemnych. W planie wprowadzono takze przepisy dotyczace lokalizowania
przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $srodowisko zakazujac co do zasady ich lokalizacji (z
opisanymi wyjatkami).

W obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne klas I-III objete ochrong na podstawie ustawy z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909 z p6zn. zm.). Dla
czescei terenow lesnych wystepujacych w planie uzyskano zgode na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych

na cele nieles$ne.
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W obszarze objetym planem wystepuje uktad urbanistyczny i zespdt budowlany, ktére sa wpisane do
rejestru zabytkéw. Dla ochrony tych terend6w wprowadzono w planie odpowiednie ustalenia.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
niepetnosprawnych sg realizowane gtownie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgoéd na zabudowe
terenow. Jednakze réwniez w planie miejscowym okreslono niektére wymagania majace wplyw na
spelnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek zachowania
udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekdéw do sieci kanalizacji gminnej. Stopien
realizacji potrzeb o0séb niepetnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w
szczegbdlnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyt ewentualnych obiektow uzytecznosci
publicznej realizowanych na podstawie przepiséw planu.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktéore mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygnigcia dotyczace przeznaczenia terendw na okre$lone cele
powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru uwzgledniajgcego
ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe i inne wystepujagce w danym obszarze. Jednoczesnie przy ocenie
ekonomiki rozstrzygnig¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych
mowa ponizej (patrz pkt 3).

Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okreslone w obowigzujagcym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Zgodnie
z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, obszar obj¢ty planem potozony jest w: strefie urbanizacji (6Ua), strefie rozwoju (1Ur),
w strefie ochrony ekologicznej (3E) oraz w zasiggu terenu obstugi technicznej w zakresie zaopatrzenia w
wode.

Strefa urbanizacji 6Ua — w strefie obejmujacej tereny (czgSciowo zalesione) istniejgcego

zainwestowania w granicach obszaru chronionego krajobrazu w rejonach: Nowe Wierzbno i Czarndéw
obowigzuje: realizacja zabudowy w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
pelne, bezpieczne ekologicznie uzbrojenie oraz maksymalne zadrzewienie dziatek.

Strefa rozwoju 1Ur - tereny wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktorych

zatwierdzono lub podj¢to opracowanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
obejmuja rejony: wsi Bielawa, Nowe Wierzbno, Czarnéw, Lyczyn-Parcela, Kawgczynek-Borowina,
osiedle ,,Witaminowa”.

W strefie 1Ur obowigzuje realizacja zgodnie z planem miejscowym. Pelne uzbrojenie, bezpieczne
ekologicznie.

Strefa ochrony ekologicznej 3E — strefa obejmuje obszar lesny Chojnowskiego Parku

Krajobrazowego wraz z otuling, objg¢ty szczegdlng ochrong $srodowiska przyrodniczego. W strefie
obowigzujg postanowienia zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie

utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobrazowego z dnia 1 czerwca 1993 r.
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Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla Nowe Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna) nie naruszaja ustalen ww.
studium.

Dla obszaru objg¢tego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
Nowego Wierzbna zatwierdzony Uchwatg Nr 539/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
23 maja 2006 r. oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendw
przylegtych — etap I zatwierdzony Uchwatg Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia

14 czerwca 2011 r.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne. Do projektu planu wylozonego do
publicznego wgladu wptyneto 8 uwag, ktore zostaty rozstrzygnicte przez Burmistrza Gminy Konstancin-
Jeziorna.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescil o mozliwosci sktadania wnioskéw do
projektu planu oraz zawiadomil instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej
mozliwosci. Nastgpnie, po opracowaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i
prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu, skierowano projekt do opiniowania i uzgodnien. Projekt
planu byt wylozony do publicznego wgladu w 2017 r. Jednocze$nie zostata przeprowadzona strategiczna
ocena oddziatywania na srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 353 z p6zn. zm.). Ponadto na poszczegdlnych etapach
opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie komisji powotanych przy Radzie Gminy
Konstancin-Jeziorna. Dziatania te pozwolity na zapewnienie jawno$ci 1 przejrzystosci procedury
opracowania planu oraz umozliwity udziat spoteczenstwa w tych pracach.

2) Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy

Konstancin-Jeziorna.

Miasto i Gmina Konstancin-Jeziorna posiada przygotowang ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2010-2014”, ktérej wyniki zostaty zawarte w uchwale
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 643/V1/48/2014 z dnia 22 pazdziernika 2014 r. W w/w analizie
wskazano, ze obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe
Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna) znajduje si¢ w zasiegu:

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Nowego Wierzbna (Uchwata nr
539/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin — Jeziorna z dnia 23 maja 2006 r.),

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i1 terendw
przylegtych — etap I (Uchwata nr 95/V1/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14

czerwca 2011 r.).
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Nowego Wierzbna zostat sporzadzony pod
rzagdami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu
odbiega od wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczego6lnosci w zakresie
dotyczacym:

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

- terendw i obszarow gorniczych — obecnie obszar planu znajduje si¢ poza terenem i obszarem goérniczym,
- likwidacji nieaktualnego oznaczenia strefy ochrony posredniej ujecia wody.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow przylegltych —

etap I wymaga aktualizacji w zakresie dotyczacym w szczegdlnosci:

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- ochrony przyrody — konieczna jest weryfikacja ustalen dotyczacych ochrony pomnikéw przyrody,

- ochrony gruntéw rolnych i leSnych — w wyniku modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw zwickszyta
si¢ powierzchnia terenow lesnych,

- terendw i obszarow gorniczych — nastgpita zmiana przebiegu granic ww. terendw i obszardw,

- umieszczenia informacji o potozeniu czg¢sci obszaru w granicach strefy ograniczajacej wysokosé
zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

W analizowanym dokumencie wskazano, ze dla rozpatrywanego obszaru trwaja prace nad
miejscowym planem, ktorych podstawg jest Uchwatla nr 548/V1/43/2014 z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe
Wierzbno — rejon ulicy Granicznej (m. Konstancin-Jeziorna).

W trwajacej kadencji Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna nie zostala wykonana analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodno$ci z wynikami tej
analizy.

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

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 27 marca 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
i wydatkow gminy.

Prognoza skutkow finansowych zawiera w szczego6lnosci:

a) prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody

wilasne 1 wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomos$ci i inne dochody
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zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane
z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
w sposob dotychczasowy a takze z obnizeniem warto$ci nieruchomosci;

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

¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjegcia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych maja charakter szacunkowy i1 stuzg wytacznie do
ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych z obowigzywaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte w prognozie przyjeto
orientacyjnie i moga one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji,
zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne uwarunkowania niezalezne od samorzadu
terytorialnego.

Do skutkéow finansowych przedmiotowego planu zalicza sig:

a) wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zaj¢tych pod planowane drogi publiczne, ktorych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy 1 sa zwigzane przede wszystkim
z poszerzeniem istniejacych drog;

b) wydatki zwigzane z budowg drog - urzadzenie pasa drogowego;
c¢) wydatki zwigzane z budowg sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji
i wodociggdw, w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne gminy;

d) dochody ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych;

e) dochody z optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;

f) dochody z podatku od nieruchomosci.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadan wilasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zalacznik nr 3 do uchwaty.

Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow, ustawa
Prawo ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach publicznych.
Sposob realizacji inwestycji okre§lonych w § 1 ust. 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 §rodowiska (Dz. U. z 2017 r.

poz. 519), o ile nie stanowi to naruszenia przepisow planu.
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