UCHWALA NR 495/V11/31/2017
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2016 .
poz. 446 z p6zn. zm.D) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2016r. poz. 778 z pdézn. zm.?), w zwigzku z Uchwalg Nr 199/VI/21/2012 Rady
Migjskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru poinocno-zachodniej czgsci miasta Konstancin-Jeziorna,
zmieniong Uchwata Nr 449/VI1/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. oraz po
stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co naste¢puje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru poinocno-zachodniej czeSci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 1, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tre$¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sklada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaty;

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

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar, ktorego granice wyznaczaja:
1) granica migdzy obrgbami 01-28 i 01-20;

2) granica miedzy obrebami 01-28 i 01-21 i dalej poprzez dziatke o nr ew. 1 z obrebu 01-28 do pdinocno-
zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 58 z obrebu 01-28;

3) zachodnia granica dziatki o nr ew. 58 z obrebu 01-28;
4) poétnocna granica dziatek o nr ew. 31/5131/1 z obrgbu 01-28;

5) zachodnia granica dziatek o nr ew. 413 z obrgbu 01-28 i dalej poprzez dziatke o nr ew. 1 z obrebu 01-28
do granicy migdzy obrebami 01-28 i 01-20.

2. Granice obszaru obj¢tego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2016 r. poz. 1579 i poz. 1948.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone wDz. U. z2016r. poz. 904, poz. 961,
poz. 1250 i poz. 1579.
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4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$ci zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do
parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) granice 1isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

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

7) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j;

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

10) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachdéw;

11) zasady i warunki sytuowania tablic iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materialow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
3) terendw gorniczych, terenow zagrozonych powodzig i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

4) szczegolnych warunkow zagospodarowania terendOw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego planem,;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowane odleglosci w metrach;
5) przeznaczenie terenéw — okreslone za pomocg symboli literowych i liczb.

2. Oznaczeniem graficznym na rysunku planu wynikajacym z przepiséw odrgbnych jest granica gtéwnego
zbiornika wod podziemnych Dolina Wisty (Warszawa-Putawy).

3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegblnych terendw obowigzuja lacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objas$nienie okreslen uzytych w uchwale

§ 6. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okres$lajaca najmniejsza dopuszczalng
odlegto$¢ zewnetrznego lica §ciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajgcych, istniejgcych granic
dziatki oraz obiektow terenowych — od ktorych te lini¢ wyznaczono, z wylaczeniem:
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a) wysunietych poza ten obrys onie wigcej niz 1,5 metra: schodéw, podjazdow, okapow, otwartych
gankow, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektéw do czasowego gromadzenia odpaddéw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen i obiektow
technicznych;

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

4) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ udziat procentowy powierzchni zajetej przez rzuty
poziome wszystkich budynkéw w ich obrysie zewnetrznym w powierzchni dziatki budowlanej;

5) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ teren z nawierzchnia ziemng urzadzong
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje oraz wodg powierzchniowa na tym terenie.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow

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

§ 8. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi ioznaczonych za
pomoca symboli literowych i liczb, zgodnie z rysunkiem planu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — oznaczony symbolem MNUT;
2) teren komunikacji - droga publiczna klasy gtéwnej - oznaczona symbolem KDG1;

3) teren komunikacji - droga publiczna klasy zbiorczej - oznaczona symbolem KDZ1;

4) tereny komunikacji- drogi publiczne klasy lokalnej - oznaczone symbolem KDL1, KDL2.

2. Ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni wigkszej niz 2000 m? na catym
obszarze objetym planem, z zastrzezeniem ust. 3.

3. W granicach strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektoéw handlowych
o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m?, zgodnie z przepisami dotyczacymi uzdrowisk.

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 ktoérych ustalono linie zabudowy nieprzekraczalne, musza by¢
sytuowane zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

3. W odniesieniu do budynku istniejacego w dniu wej$cia w zycie planu usytuowanego niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ jego przebudowe,
rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, Ze:

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

2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomi¢dzy wyznaczong na rysunku planu linig rozgraniczajaca
i nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 10. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi.

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

2) wydzielenia dzialki przeznaczonej pod droge wewnetrznag;
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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 nowo wydzielonej dziatki budowlane;.

3. Ustala sig, ze:

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

2) nowo wydzielane dojazdy siggaczowe muszg by¢ wyposazone w plac do zawracania.
§ 11. 1. W zakresie kolorystyki obiektoéw budowlanych oraz pokrycia dachow ustala sig¢:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci, bezu i zottego
o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania w elewacji materiatow
takich jak m.in. drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

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

3)nakaz, oktérym mowa w pkt.2 nie dotyczy dachéw znawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

§ 12. 1. W zakresie sytuowania ogrodzen ustala si¢:

1) wysoko$¢ ogrodzen, mierzac od poziomu terenu do najwyzszego punktu ogrodzenia — nie wiecej niz 1,6 m,
z wyjatkiem dziatek przylegajacych do terenu KDG1, dla ktorych ustala sie wysoko$¢ ogrodzen, mierzac
od poziomu terenu do najwyzszego punktu ogrodzenia - nie wigcej niz 2,0 m;

2) zakaz realizacji ogrodzen petnych;
3) zakaz realizacji prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych.

2. Przepisy ust. 1 nie dotycza ogrodzen terenowych urzadzen sportu irekreacji, murkéw o wysokosci
nie wiekszej niz 0,5 m, ogrodzen ogrédkow kawiarnianych.

§ 13. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sig:

1) parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczeg6lnych terendow, z zastrzezeniem pkt. 2;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla poszczegdlnych terendw nie dotycza obiektow
budowlanych z zakresu infrastruktury techniczne;.

§ 14. 1. Dla terenow potozonych w granicach strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej w zakresie zasad
umieszczania tablic iurzadzen reklamowych ustala sig:

1) zakaz umieszczania tablic i urzadzen reklamowych:
a) w liniach rozgraniczajacych drog, w tym na obiektach wyposazenia drog,

b) na dachach, balustradach i porgczach budynkéw, ogrodzeniach nieruchomosci, drzewach, obiektach
infrastruktury technicznej,

c) na elewacjach budynkéw, z wyjatkiem szyldow, ktorych taczna powierzchnia na jednym budynku
nie moze przekracza¢ 6 m?;

2) mozliwo$¢ sytuowania tablic iurzadzen reklamowych wolnostojacych z zachowaniem nastepujacych
warunkow:

a) zakazuje si¢ lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych na niezabudowanych nieruchomosciach,

b)na terenie nieruchomosci moze by¢ zlokalizowana tylko jedna tablica iurzadzenie reklamowe
wolnostojace,

c)na tereniec nieruchomosci taczna powierzchnia tablic iurzadzen reklamowych — wolnostojacych
i pozostatych nie moze przekracza¢ 8 m?.

2. Tablica lub wurzadzenie reklamowe nie moze utrudnia¢é uzytkowania obiektéw i korzystania
z nieruchomosci, wtym takze z nieruchomosci sgsiednich.
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3. Tablica lub urzadzenie reklamowe muszg by¢ utrzymywane w odpowiednim stanie technicznym
zapewniajacym estetyke urzadzenia oraz bezpieczenstwo uzytkownikow nieruchomosci i budynku.

4. Zasady okreslone wust. 1 nie dotyczg przystankéw komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji przestrzennej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo — krajoznawcze;j.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 15. 1. W zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku ustala si¢, ze teren MNUI1 nalezy
traktowac jako teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko,
z wyjatkiem realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych zrealizacja zadan wlasnych samorzadu
terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej i drog oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

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

2. Dla terenuwymienionego w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione w statucie
uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk
i obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych.

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

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

2. Czg$¢ obszaru objetego planem pofozona jest w obszarze giownego zbiornika wod podziemnych nr
222 ,.Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy)”, zgodnie z rysunkiem planu.

3. W celu ochrony obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2 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 i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

1) minimalna powierzchni¢ dziatek i minimalne szerokosci frontow zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla
poszczegblnych terenow;

2) kat polozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 110°.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

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

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

2) uktad komunikacyjny, ktory tworza istniejace i projektowane drogi publiczne oznaczone symbolami: KDG,
KDZ, KDL;

3) mozliwo$¢ lokalizowania na terenach drég:
a) urzadzen infrastruktury technicznej,

b) urzadzen pomocniczych zwigzanych zprowadzeniem, organizacja iobstluga ruchu drogowego,
w szczegolnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
elementow matej architektury, S$ciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen stuzacych
ograniczaniu ucigzliwo$ci komunikacyjnej,
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c) urzadzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci przeplywu rowdéw melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

2. Ustala si¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestordéw i wilascicieli posesji na terenie
nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikdéw, 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¢ mozliwos¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach i na podjazdach do
garazy;

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

3) dla obszaréw i obiektow nie wymienionych w pkt. 112 ustala si¢ obowigzek zapewnienia nie mniej niz
2 miejsc do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej obiektu.

4. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenow do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 20. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé 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 pomi¢dzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajgcg drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem.
§ 21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggoéw ustala sig:

1) zaopatrzenie w wod¢ — docelowo z gminnej sieci wodociggowej;

2) do czasu budowy sieci wodociggowej mozliwo$¢ budowy studni;

3) przekroj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢32;

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

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

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

2)do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzania $ciekow do szczelnych
zbiornikéw bezodpltywowych;

3) przekroj sieci nie mniej niz ¢40;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie oznaczonym, symbolem literowym MNUI,

w granicach wlasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 5;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegolnosci z terenow drog i parkingow,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemoéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi,

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

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

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, z uwzglednieniem pkt. 2;
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2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej 1iochrony $rodowiska, zpreferencja dla wykorzystania zrodet energii
odnawialne;j, z zastrzezeniem §27;

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

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejacych Iub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych
15kVi0,4kV;

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

3) mozliwo§¢ korzystania zindywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony Srodowiska, w tym w szczego6lnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem §27.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgczno$ci publicznej ustala si¢ mozliwosc
realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrgbnych
dotyczacych w szczeg6lnosci ochrony srodowiska.

§ 26. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dziatlce budowlanej warunkow do prawidlowego postegpowania z odpadami
komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania imagazynowania odpadow komunalnych przed
transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

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

§ 27. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie zodnawialnych zrédel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

Rozdzial 10.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala sie oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci

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

1) 20% dla terenu oznaczonego symbolem MNU1;
2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami KDG1, KDZ1, KDL1, KDL?2.

DZIAL 11.
Przepisy szczegotowe

§ 29. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNUT1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej
oraz zabudowa ustugowa;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia zabudowy: nie wigcej niz 30%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej: nie mniej niz 60%
powierzchni dziatki budowlane;j,

¢) intensywnos$¢ zabudowy: nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,5,

d) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz: 1000 m?;
3) wysoko$¢ zabudowy: nie wigcej niz 12 m;
4) geometria dachow:

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

5) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt. 3, 4 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejagcych budynkow;

6) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
a) powierzchni¢ dzialki nie mniejsza niz: 1000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz: 18 m;
7) realizacj¢ nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce budowlane;.

§ 30. Dla terenow komunikacji ustala sig:

L.p. symbol terenu przeznaczenie terenu szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych
droga publiczna klasy -ustala sm;rp.oludmowq lini¢ rozgraniczajacg drqgl .
1. KDGI1 lowne o szeroko$ci pasa terenu w granicach planu zmiennej od
& . 10,7 m do 25 m, zgodnie z rysunkiem planu
droga publiczna Klasy -ustala sig. zialchodmat linig rozgraniczajacg drogl ‘
2. KDZ1 L . o szerokos$ci pasa terenu w granicach planu zmiennej od
drogi zbiorczej . .
1,4 m do 16 m, zgodnie z rysunkiem planu
. -ustala si¢ potnocna linie rozgraniczajaca drogi
3. KDL1 droga pubhczqa klasy o szerokos$ci pasa terenu w granicach planu zmiennej od
lokalnej . .
0,1 m do 1,9 m, zgodnie z rysunkiem planu
. -ustala si¢ potnocng linie rozgraniczajaca drogi
4, KDL2 droga p ubhczqa klasy 0 szeroko$ci pasa terenu w granicach planu zmiennej od
lokalne;j . .
0,1 do 1,3 m, zgodnie z rysunkiem planu

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

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

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 495/VI1/31/2017
Rady Migjskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 26 kwietnia 2017 r.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 495/VI1/31/2017

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péilnocno-zachodniej cze$ci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 1

L.p.
nowy

Data

wplywu
uwagi

Nazwisko i imig, nazwa
jednostki organizacyjnej
i adres zglaszajacego uwagi

Tre$¢ uwagi

Oznaczenie
nieruchomosci,
ktorej dotyczy
uwaga

Ustalenia projektu planu

Rozstrzygniecie burmistrza w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Rozstrzygniecie burmistrza w sprawie
rozpatrzenia uwagi

dla nieruchomosci, ktorej

dotyczy uwaga uwaga

uwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

uwaga uwzgledniona

uwaga
nieuwzgledniona

Uwagi

2

3

5

8

10

11

2016.11.07

Dangel Pawet
Lesniak-Dangel Grazyna
Kasner Artyur
Fido-Buszewska Matgorzata
Buszewski Marcin

Wnosz3 o:

1)wprowadzenie w § 3 ust. 1 pkt 6 zapisu:
Ustala si¢: granice i sposoby
zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie przepiséw odrebnych, terendw
gbrniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania
si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa,

2)wprowadzenie w § 6 pkt 7 zapisu:
powierzchnia biologicznie czynna — nalezy
przez to rozumiec teren z nawierzchnia
ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacj¢ w calosci na gruncie
rodzimym oraz wod¢ powierzchniowa na
tym terenie;

3)wprowadzenie w § 12 ust. 1 pkt 2 zapisu:
nakaz realizacji ogrodzen azurowych bez
podmuréwki, umozliwiajacych migracje
matych stworzen (np. zaby, jeze),

z zastrzezeniem § 15 ust. 2;
4)ywprowadzenie w § 15 ust. 3 zapisu:
zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzigé
mogacych znaczaco lub potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko,

z wyjatkiem realizacji inwestycji celu
publicznego zwigzanych z realizacjg zadan
wlasnych samorzadu terytorialnego oraz
obiektow infrastruktury technicznej i drog;
S)wprowadzenie w § 26 pkt 1 zapisu:
odprowadzanie $ciekdéw sanitarnych —
wylacznie do gminnej sieci kanalizacji
sanitarnej;

6)wprowadzenie w §26 pkt 2 zapisu: zakaz
odprowadzania $ciekéw do zbiornikow
bezodptywowych, w tym szczelnych
zbiornikow bezodptywowych;
7)wprowadzenie w § 30 pkt 2 zapisu:

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzglgdniona
5) nieuwzgledniona
6) nieuwzgledniona
7) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzglgdniona
5) nieuwzgledniona
6) nieuwzgledniona
7) nieuwzgledniona
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dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych
pojemnikoéw umozliwiajacych segregacije
odpadoéw, obstugujacych kilka dziatek
budowlanych, z wyjatkiem terenow MN
i MNU.

2. 2016.11.07

Dangel Pawet
Les$niak-Dangel Grazyna

Zarzucaja, ze:

l)planowana i obecna infrastruktura
drogowa jest niedostosowana do
planowanego zagospodarowania terenu,
2)nie wykonano badan geodezyjnych, ktore
pokazywatyby wptyw realizacji planu

w sferze gospodarki gruntowo-wodne;j
(zanieczyszczenie wod, osuszenie

i podtopienia terenow);

3)nie uwzgledniono przysztych potrzeb
mieszkancow w zakresie dot. terenow
publicznych, szlakow spacerowych, Sciezek
rowerowych, terendw wypoczynku

i rekreacji, przedszkoli, szkot, kosciotow.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

3. 2016.11.07

Fido-Buszewska Matlgorzata
Buszewski Marcin

Wnoszg o ograniczenie obszaru
przeznaczonego pod zabudowe.

caly obszar objety
planem

nieuwzgledniona

nieuwzgledniona

4. 2016.11.07

Kittel Katarzyna

Wnosi o:

1)usunigcie zapisu dopuszczajacego
lokalizacje szczelnych zbiornikow na
nieczystosci ptynne, gdyz bedzie to miato
negatywny wplyw na stan sanitarny i jest
niezgodne ze studium;

2)wprowadzenie przestrzeni publicznych —
przestrzeni do wspolnych spotkan
mieszkancow, miejsca przyjaznego dla
tworzenia wiezi sasiedzkich, wypoczynku
i rekreacji.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona

5. 2016.11.04

Wysokinski Waldemar

Wnosi o:

1)poszerzenie drogi wojewodzkiej nr

721 w sposob sprawiedliwy, kosztem dzialek
znajdujacych si¢ po obu stronach drogi;
2)wprowadzenie zapiséw dotyczacych
ochrony mieszkancow przed hatasem;
3)dopuszczenie na terenach w poblizu drog

o duzym natg¢zeniu ruchu budowy ogrodzen
petnych i wyzszych niz 1,6 m jako jedne;j

z form ochrony przed ucigzliwym halasem.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

6. 2016.11.07

Ciesielska Jolanta

Whnosi o:

1)zaplanowanie wigcej terendow zieleni na
obszarze obj¢tym projektem planu;
2)bezwzgledne unikanie w projekcie planu
zwartej zabudowy, w tym zabudowy
blizniaczej;

3)wprowadzenie zapisu ,,odprowadzanie
Sciekow sanitarnych — wylacznie do gminnej
sieci kanalizacji sanitarnej”;

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

7. 2016.11.07

Mioduszewska Maria

Wnosi o:

1)wprowadzenie w cze¢sci ogolnej zapisu
o tym, ze plan akceptuje istniejace przed
jego wejsciem w zycie podziaty
nieruchomosci, parametry dziatek oraz
wysokos$ci ogrodzen;

2)tam, gdzie jest to mozliwe zastosowanie
solidarnego udziatu nieruchomosci przy
powickszaniu szerokosci drog, a w
przypadku istniejacej po jednej ze stron
zabudowy, udziat przy powiekszaniu

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
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szerokosci istniejacych drog wyltacznie

z terenéw niezabudowanych;

3)zmiang planowanej drogi KDP1 (KDGP1)
aby miata charakter drogi publicznej klasy
zbiorczej, zbierajacej ruch z terenu objetego
planem i kierujacy go do ul. Warszawskiej,
tak aby stuzyla wylacznie roztadowaniu
ruchu lokalnego a nie miata charakteru
obwodnicy. Nalezy dotozy¢ staran o zmiang
w tym zakresie planu zagospodarowania
wojewodztwa mazowieckiego.

8. 2016.11.07

Jurczynski Wiadystaw

Wnosi o dopuszczenie w wyjatkowych
przypadkach wydzielenia w procesie
scalenia i podziatu nowych dziatek
budowlanych o powierzchni mniejszej niz
wynika to z ustalen planu, o ile jest to
dziatka wynikowa z dokonanego podziatu
geodezyjnego danego terenu tzw. resztowki
w kazdym z terendw umozliwiajac
uzyskanie dodatkowo dzialki.

caly obszar objety
planem

nieuwzgledniona

nieuwzgledniona

9. 2016.11.07

Zymer Tomasz

Wnosi o:

1)wydzielenie w ramach wszystkich
zaplanowanych w projekcie planu drog

i ciggdw komunikacyjnych ciggéw pieszo-
jezdnych Iub chodnikéw z rownolegta
Sciezka rowerows, a takze pasow zieleni
wysokiej (drzew i krzewow), najlepiej po
obu stronach ulicy, o szerokosci minimum

5 metréw pasa zieleni, w tym zywopltotow

i drzew, tak, by wszystkie te drogi i ciagi
mialy charakter alej spacerowych, korytarzy
migracji zwierzat i miejsc zycia
spotecznego, a nie tylko stanowily waskie
samochodowe dojazdy do dziatek. Nie
dotyczy to wylacznie ulic i ciagow Slepych
lub wydzielonych jako drogi wewngtrzne
prywatne;

2)zapisanie w projekcie planu, ze nasadzenia
beda si¢ sktadaty tylko z gatunkow
rodzimych wtasciwych dla warunkow
lokalnych i Ze beda zaprojektowane zgodnie
z wiedza fachowa w celu zachowania
bior6znorodnosci oraz pozytku zagrozonych
najcenniejszych gatunkoéw zapylajacych,

w tym pszczol;

3)wprowadzanie poszerzenia drog w taki
sposob, by pasy zabrane pod zielen wysoka,
chodniki i éciezki rowerowe byly zabierane
po réwno z obu stron drogi i w sposob

nie uniemozliwiajacy zabudowy dziatek;
4)wzigcie pod uwagg przy projektowaniu
przestrzeni publicznej na catym terenie
objetym projektem planu zachowania czesci
istniejacego (najstarszego) drzewostanu,
szczegoblnie po zachodniej stronie ul.
Muchomora;

S)uzupetnienie Rozdziatu 5 projektu planu
,,Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego” o inwentaryzacje

i waloryzacje istniejacego drzewostanu oraz
projekt ochrony wybranych jego
fragmentow.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzgledniona
5) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzglgdniona
5) nieuwzgledniona
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10.

2016.11.07

Pecyna Dariusz

Whnosi o usunigcie z projektowanego planu
zagospodarowania przestrzennego zapisow
dotyczacych reklam.

caly obszar objety
planem

nieuwzgledniona

nieuwzgledniona

11.

2016.11.07

Pecyna Dariusz
Kosinska-Pecyna Ilona
Pecyna Celina

1)Wnosza o wprowadzenie zapisu

o ochronie praw nabytych tzn. ze nie be¢dzie
koniecznosci dostosowania istniejace;j
zabudowy do wymagan nowego planu (np.
obnizania ogrodzen, likwidacji lub
zmniejszania szyldow reklamowych,
zwiekszania powierzchni biologicznie
czynnej);

2)Wnoszg o zmiang zapisu dotyczacego
szerokosci drogi 721, a w szczeg6lnosci
rewizj¢ granic drogi 721, tak aby
sprawiedliwie, czyli po rowno wydzieli¢ pod
droge z dzialek po obu stronach drogi, a nie
tylko kosztem dzialek po jednej stronie;
3)zmiane zapisu dajacego mozliwosé
budowania wyzszych ogrodzen;
4)usunigcie zapisu ograniczajacego
wysoko$¢ ogrodzen do 1,6m.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona
3) nieuwzgledniona
4) nieuwzgledniona

12.

2016.11.07

Strekowski Jan

Whnosi o:

1)uwzglednienie waloréw krajobrazowych:
stare deby, zalesiony teren z drzewami
kilkudziesigcioletnimi, zagajniki, wzgorza
porosnigte lasem w réznym wieku, bagna;
2)zaplanowanie wystarczajacej do obstugi
przysztych mieszkancow sieci drog
wewnetrznych, np. teren MNS.

caly obszar objety
planem

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona

1) nieuwzgledniona
2) nieuwzgledniona

13.

2016.10.24

Karski Bogdan

Wnosi o uzupehienie projektu mpzp

w czesci opisowej o informacje dotyczace
mechanizmu wyceny wzrostu wartosci
nieruchomosci i wyliczenia réznicy warto$ci
objetej rentg oraz o trybie odszkodowan
przystugujacych wilascicielom gruntow za
grunty objete planem z przeznaczeniem na
cele publiczne (np. drogi);

caly obszar objety
planem

nieuwzgledniona

nieuwzgledniona
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Zakacznik Nr 3 do Uchwaty Nr 495/VI1/31/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

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

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72016 1. poz. 446 z pdzn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegodlnosci sprawy
wodociaggow 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci iporzadku, zaopatrzenia w energi¢
elektryczng i cieplng oraz gaz.

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

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

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie zzasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z2017 .
poz. 519), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta okre§lone
w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposob okre§lony w art. 7 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (Dz.U. z 2017 r. poz. 220 z pdzn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan witasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 2016 r. poz. 1870 z p6zn. zm.)

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

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociggowej 1ikanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz.U. z 2017 r. poz. 328), ze Srodkow wlasnych przedsigbiorstwa wodociggowo- kanalizacyjnego,
w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejskg wieloletnie plany rozwoju imodernizacji urzgdzen sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej ( art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania zzakresu budowy sieci energetycznych igazowych finansowane be¢da na podstawie
art. 7 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2017 r. poz. 220 z p6zn. zm.).
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UZASADNIENIE

do uchwaly Nr 495/VI1/31/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 kwietnia 2017 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poélnocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna - etap 1

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pdinocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 1 zostal przygotowany w oparciu o uchwate nr 199/V1/21/2012 Rady
Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru poinocno-zachodniej czeSci miasta
Konstancin — Jeziorna, zmieniong uchwata nr 449/VI1/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8
lutego 2017 r.

Planem objg¢to obszar potozony w poéinocno-zachodniej czeSci miasta Konstancin-Jeziorna, pod
zabudowe przeznaczono tereny, ktore sa w wigkszosci zainwestowane. Plan respektuje istniejgce
rozwigzania komunikacyjne, istniejaca ulica Pulaskiego jest droga wojewodzka, ktéra w planie posiada
klase drogi gltéwnej o szerokosci w liniach rozgraniczajacych 25 m.

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 $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b niepetnosprawnych, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo Wwlasnosci, potrzeby obronnosci i1 bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu
publicznego, potrzeby w =zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci 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

takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
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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, ktore 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) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — oznaczony symbolem

MNUI;

2) teren komunikacji - droga publiczna klasy gtownej - oznaczona symbolem KDG1;

3) teren komunikacji - droga publiczna klasy zbiorczej - oznaczona symbolem KDZ1;

4) tereny komunikacji- drogi publiczne klasy lokalnej - oznaczone symbolem KDL1, KDL2.

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

Jednoczesnie w planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz
wymagania dotyczace ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami. Przejawia si¢ to
wprowadzeniem do tekstu uchwaty przepiséw dotyczacych m.in. udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacj¢ terenéw), ochrony zbiornikéw wodnych oraz
ochrony urzadzen melioracyjnych na obszarze obj¢tym planem. W planie wprowadzono takze przepisy
dotyczace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na §rodowisko zakazujac co do
zasady ich lokalizacji (z opisanymi wyjatkami).

W obszarze objetym planem nie wystgpujg grunty rolne klas I-III oraz tereny lesne objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 909 z
pozn. zm.).

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

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
niepetnosprawnych sg realizowane gtownie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgod na zabudowe

terenow. Jednakze réwniez w planie miejscowym okreslono niektére wymagania majace wplyw na
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spelnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek zachowania
udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekdw 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 dgzy¢ 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 obowigzujgcym 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 objety planem potozony jest w terenie Ua - strefa urbanizacji (adaptowanej
zabudowy). Strefa ta obejmuje tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajgce
rezerwy na uzupetnienie zabudowy. Dopuszcza si¢ realizacje zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i
jednorodzinnej oraz ushug o ucigzliwo$ci nie wykraczajgcej poza granice dziatki. Studium dla obszaru
objetego planem wyznacza rowniez tereny komunikacji: droga wojewodzka nr 721, ul. Chylicka, ul.
Kotobrzeska.

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

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

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 wplynety 62 uwagi, ktore zostaty rozstrzygnigte 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 wytozony do publicznego wgladu w 2016 r. Jednoczes$nie zostata przeprowadzona strategiczna
ocena oddziatywania na srodowisko, o ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
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oddziatywania na §rodowisko (Dz.U. z 2016 r. poz. 353 z p6zn. zm.). Ponadto na poszczegdlnych etapach
opracowania projektu planu zasiggano opinii o projekcie komisji powolanych przy Radzie Miejskiej
Konstancin-Jeziorna. Dziatania te pozwolity na zapewnienie jawno$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 wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia 2014 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru poétnocno-zachodniej cze$ci miasta Konstancin-Jeziorna byl 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 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$ci i inne dochody
zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane
z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci
w sposob dotychczasowy a takze z obnizeniem warto$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
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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:

d) wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zaj¢tych pod planowane drogi publiczne, ktorych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy 1 s3 zwigzane przede wszystkim
z poszerzeniem istniejgcych drog;

e) wydatki zwigzane z budowa drdg - urzadzenie pasa drogowego;

f) wydatki zwigzane z budowa sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji i wodociggow,
w zakresie w jakim stanowig zadania wlasne gminy;

g) dochody ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych;

h) dochody z oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

i) dochody z podatku od nieruchomosci.

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

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 $ciekow, ustawa
Prawo ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach publicznych.
Sposoéb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostgpnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz. 519 z p6zn. zm.), o ile

nie stanowi to naruszenia przepiséw planu.
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