UCHWALA NR 642/VI1/38/2017
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 25 pazdziernika 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Okrzewska —
etap 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. I, ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 ) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2017 r. poz. 1073), w zwigzku z uchwala
Nr 73/IV/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r. w sprawie przystagpienia
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Okrzewska,
zmieniong uchwata Nr 347/IV/21/2005 z dnia 25 kwietnia 2005 r., uchwalg Nr 526/V1/41/2014 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 12 lutego 2014 r. oraz uchwalg Nr 138/VII/11/2015 Rady Miejskie;j
Konstancin-Jeziorna z dnia 9 wrze$nia 2015 r., stwierdzajac zgodno$¢ niniejszego planu z ustaleniami
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna, przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Okrzewska — etap
1, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaty;

2) czgsci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatacznik nr
2 do uchwaty.
§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar, ktdérego granice wyznaczaja:

1) pénocno-zachodnia granica dziatki o nr ew. 57 z obrebu 0012 (Kg¢pa Okrzewska);

2) nastgpnie w linii prostej przez dziatke o nr ew. 54 z obrebu 0012 (Ke¢pa Okrzewska) do jej wschodniej
granicy;

3) nastgpnie wzdluz wschodniej granicy dziatki onr ew. 54 z obrgbu 0012 (Kgpa Okrzewska) do
potnocno-zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 67 z obrgbu 0012 (Kepa Okrzewska);

4) wzdtuz potnocno-zachodniej, wschodniej, potudniowo-wschodniej, poludniowo-zachodniej granicy
dziatki o nr ew. 67 z obrgbu 0012 (Kgpa Okrzewska) az do potudniowo-wschodniej granicy dziatki
o nr ew. 54 z obrebu 0012 (Kepa Okrzewska);

5) wzdtuz potudniowo-wschodniej granicy dziatki o nr ew. 54 z obrgbu 0012 (Kepa Okrzewska);

6) w linii prostej przez dziatke o nr ew. 54 z obrgbu 0012 (Kg¢pa Okrzewska) do zachodniej granicy
dziatki o nr ew. 59/1 z obrgbu 0012 (Kepa Okrzewska);

7) zachodnig granicg dziatek onr ew. 59/1 157 zobrgbu 0012 (Kepa Okrzewska) do podinocno-
zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 57 z obrgbu 0012 (Kepa Okrzewska).

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

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

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

4) parametry iwskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw 1 wskazniki intensywnos$ci zabudowy;

5) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisOw oraz narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

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

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

10) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow.

2. Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1isposobow zagospodarowania terendw gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas
ziemnych.

4) szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym i cyfrowym.

§ 5. Dla poszczegdlnych terendw obowigzuja tacznie ustalenia ogolne zawarte w Dziale I i Dziale III

uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Dziale I uchwaty.
Rozdziatl 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.
§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje si¢
lokalizacji zabudowy;

2) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza teren znawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje oraz wode¢ powierzchniowg na tym terenie;

3) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza czgs¢ powierzchni
dziakki, ktora jest zabudowana budynkami, okreslong w procentach;
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4) uciazliwo$¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, w szczeg6lnosci poprzez emisje substancji
lub energii;

5) ushugi — oznaczaja miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach
niz ushlugowe, w ktorych prowadzona jest dzialalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

6) ushugi publiczne — oznaczajg ushugi zwigzane z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenéw, zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terendw o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, okreslone na rysunku planu.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terendOw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi 1 o0znaczone

symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: Ul i U2;

2) teren zamknigtego cmentarza, oznaczony symbolem ZCn;

3) teren rolniczy, oznaczony symbolem R;

4) teren obstugi komunikacji, oznaczony symbolem KS;

5) tereny drég publicznych klasy lokalnej, oznaczone symbolami: KDL1 i KDL2;

6) tereny drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: KDD1 i KDD2.

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

§ 10. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 400 m?
na obszarze objetym planem.

§ 11. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sie:

1) zakaz stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacji oraz stosowania oktadzin z blachy
falistej i faldowej, odpadow szklanych oraz z tworzyw sztucznych typu siding;

2) zakaz stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkow, w szczegdlnosci wszelkich
odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego, pomaranczowego, zottego,
rozowego.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 12. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej 1 drog.

2. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

3.Dla terenow wymienionych w ust. 2 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisOw dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk,
i obszar6w ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczegdlnosci art. 38 pkt 3 oraz
art. 38a ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach 1 obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.
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4. Zakazuje si¢ budowy zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, aw
szczegolnosci zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.

Rozdzial 5.
Tereny lub obiekty podlegajace ochronie na podstawie odrebnych przepisow.
§ 13. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gldéwnych zbiornikéw wdd podziemnych
(GZWP) nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska”.
2. W celu ochrony obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;
2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
wod podziemnych.
§ 14. 1. Caly obszar objety planem potozony jest na terenie narazonym na niebezpieczenstwo
powodzi, w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego.

2. Na terenie, o ktérym mowa w ust.1 obowiazuje zakaz podpiwniczenia nowo projektowanych
budynkdow.

Rozdzial 6.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.
§ 15. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ dziatki, szeroko$¢ frontu dziatki oraz kat potozenia granic dziatek

w stosunku do pasa drogowego —wedtug ustalen szczegdtowych dla terenow.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia 1 podzialu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.
§ 16. W zakresie ksztattowania systemu komunikacji ustala si¢:

1) powigzanie komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewngtrznym poprzez istniejace drogi
publiczne: klasy lokalnej, oznaczone symbolami: KDL1 i KDL2 oraz klasy dojazdowej, oznaczone
symbolami: KDD1 i KDD2;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki obj¢tej inwestycjg wedtug nastepujacych
wskaznikow:

a) dla zabudowy ustugowej z zakresu ustug publicznych — nie mniej niz 5 miejsc do parkowania;

b) dla zabudowy ustugowej towarzyszacej ustugom publicznym — nie mniej niz 1 miejsce do
parkowania na 100 m? powierzchni obiektu;

¢) nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
na kazde rozpoczete 20 miejsc do parkowania, w przypadku obiektow, o ktérych mowa w lit. a i b;

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej, o ktorej mowa w lit analezy przewidzie¢
miejsca postojowe dla rowerow, w dostosowaniu do potrzeb, nie mniej jednak niz 10 miejsc.

Rozdziatl 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej.

§ 17. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustala sie:
1) lokalizacje sieci infrastruktury technicznej:

a) w liniach rozgraniczajacych drog,
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b) w pasach terenu ograniczonych nieprzekraczalng linig zabudowy 1 linig rozgraniczajaca terenu,

2) zaopatrzenie w wod¢ — z gminnej sieci wodociggowej, przewodami o przekroju nie mniejszym niz
032;

3) odprowadzenie $cieckow — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, przewodami o przekroju
nie mniejszym niz 940;

4) do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzenia Sciekéw bytowych
1 komunalnych do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych;

5) zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej, przewodami o przekroju
nie mniejszym niz 932;

6) zaopatrzenie w ciepto ze zrodet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla zrodet odnawialnych;
7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napiecia;

8) mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tgczno$ci publicznej na catym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrgbnych dotyczacych
w szczeg6lnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody;

9) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkéw do prawidlowego postepowania zodpadami komunalnymi, w szczegoélnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

10) zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zZrddet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

Rozdzial 9.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 18. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow, w tym
réwniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

Rozdzial 10.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego

§ 19. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktoérej ustala si¢ optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci:
1) 20% dla terenéw oznaczonych symbolami: Ul i U2;
2) 0% dla terenéw: ZCn, R, KS, KDD1, KDD2, KDL1, KDL2.
DZIAL 1I.
Przepisy szczegélowe.

§ 20. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi:

- zabudowaniami gospodarczymi i garazami (wbudowanymi w bryte budynku ustlugowego lub
wolnostojacymi),

- obiektami matlej architektury,
- placem zabaw,

- boiskiem rekreacyjnym,
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- zielenig urzadzona,
- parkingami,
b) zabudowa ustugowa towarzyszaca ustugom publicznym.
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) wysokos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 12 m,
b) ustalenie, o ktorym mowa w lit. a nie dotyczy inwestycji z zakresu facznosci publiczne;j,
c) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wiecej niz 25 %,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 50 %,
e) intensywno$¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,8,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci
gtoéwnych i nachyleniu w zakresie: 22" — 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachdéw plaskich,

3) w przypadku scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnie dzialki — nie mniej niz 3000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 25 m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70" — 110.’

§ 21. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U2 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug publicznych, obejmujaca zadania samorzadu wraz z obiektami
1 urzadzeniami towarzyszgcymi:

- zabudowaniami gospodarczymi i garazami (wbudowanymi w bryte budynku ustugowego lub
wolnostojacymi),

- obiektami matej architektury,
- zielenig urzadzona,
- parkingami,
b) zabudowa uslugowa towarzyszaca ustugom publicznym,
¢) place parkingowe.
2) parametry 1 wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) wysokos$¢ zabudowy - nie wigcej niz 12 m, bez podpiwniczenia,
b) ustalenie, o ktérym mowa w lit. a nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosci publiczne;,
c) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 25 %,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 50 %,
e) intensywno$¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,8,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym uktadzie potaci
gtownych i nachyleniu w zakresie: 22° — 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachdéw plaskich,

3) w przypadku scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnie¢ dziatki — nie mniej niz 3000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 25 m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70" — 110.
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§ 22. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem ZCn ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: teren zamknigtego cmentarza:
a) adaptacja stanu istniejacego,
b) zielen urzadzona z towarzyszacymi obiektami matej architektury,
c¢) obowigzek zachowania waloréw srodowiska przyrodniczego,
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) wysokos$¢ obiektéw - nie wigcej niz 5 m,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 80 %,
¢) intensywno$¢ zabudowy — nie mozna lokalizowa¢ obiektow o powierzchni wigkszej niz 20 m?,
3) w przypadku scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchnie dzialki — nie mniej niz 3000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 25 m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70" — 110.’

§ 23. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem R ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren rolniczy;

2) zakaz lokalizacji zabudowy, z wyjatkiem infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne;.

§ 24. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KS ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: obstuga komunikacji (teren istniejacej petli autobusowe;j);

2) zasady zagospodarowania terenu: zachowanie stanu istniejagcego z mozliwoscig modernizacji.

§ 25. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — istniejaca droga publiczna,
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — lokalna,

b) szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych - od 10 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 26. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL?2 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — istniejaca droga publiczna,
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — lokalna,
b) w granicach planu wyznacza si¢ tylko potudniowo-wschodnig lini¢ rozgraniczajaca, szerokos¢ pasa
terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu 6 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 27. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna,
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,

b) w granicach planu wyznacza si¢ tylko tzw. trojkat widocznosci, zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 28. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD?2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna,
2) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — dojazdowa,

b) w granicach planu wyznacza si¢ tylko pétnocno-wschodnig lini¢ rozgraniczajaca, szeroko$¢ pasa
terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu od 0 do 2,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 29. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady
Miegjskiej

Andrzej Cieslawski
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 642/VI11/38/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 25 pazdziernika 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.
z 2016 r. poz. 446 z pdzn.zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociaggdéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci 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 zamowieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce
komunalnej 1 ochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Sposoéb realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym
si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostgpnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
z 2017 r. poz. 519 z pdZn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesylania idystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane begda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2017 r. poz. 220 z pézn. 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. z2016r.
poz. 1870 z pézn. zm.)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ 1zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z 2017 r. poz. 328 z p6zn. zm.), ze srodkow wlasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo- kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejska wieloletnie plany rozwoju
1 modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej ( art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet
gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2017 r. poz. 220 z pdzn.
zm.).

Id: 0022F2AE-EABB-4C28-8859-7E84ACE35F23. Uchwalony Strona 1



UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr 642/VIl/ 38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika
2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa
Okrzewska - etap 1.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Okrzewska - etap 1, zgodnie z Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna znajduje si¢ czgsciowo w strefie rozwoju Ur
(projektowanej zabudowy), gdzie dopuszcza si¢ realizacj¢ mieszkalnictwa jednorodzinnego,
zagrodowego, ustug i funkcji produkcyjnej czesciowo za$ w strefie ochrony wartosci rolniczych R.
Dla strefy Ur dopuszcza si¢ realizacj¢ w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Jednoczesnie nalezy dazy¢ do petnego uzbrojenia bezpiecznego ekologicznie.
Ustugi i zaktady produkcyjne mogace stwarza¢ ucigzliwos¢ dla srodowiska moga by¢ lokalizowane
jedynie poza strefg B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki (
bez zewnetrznej strefy ochronnej). Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2
kondygnacje z poddaszem uzytkowym), dla zabudowy wiejskiej postulowana wysoko$¢ - 2
kondygnacje (1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym). Na terenach strefy R, uzytkowanych
rolniczo, potozonych w sasiedztwie rzeki Wisty, dopuszcza si¢, w uzasadnionych przypadkach,
mozliwos¢ realizacji programu ogodlnodostepnego, sportowo-rekreacyjnego wraz z obiektami
kubaturowymi, bez prawa lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Zatem, zabudowa ustugowa z
zakresu ustug publicznych, stuzaca lokalnej (ale nie tylko) spotecznosci wpisuje si¢ w polityke
przestrzenng zawartg w studium.

Odnoszac si¢ do ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Okrzewska - etap 1, w $wietle rozwigzan przyjetych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, nalezy stwierdzi¢, ze
ustalenia planu nie naruszajg ustalen zawartych w studium.

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Okrzewska - etap 1 jest zakonczeniem procedury planistycznej sporzadzania planu, podjgtej na
podstawie uchwaty nr 73/1V/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 .
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sotectwa Kepa Okrzewska, zmienionej nastepujacymi uchwatami: nr 347/IV/21/2005 z dnia 25
kwietnia 2005 r., nr 526/V1/41/2014 z dnia 12 lutego 2014 r. oraz nr 138/VII/11/2015 z dnia 9
wrzesnia 2015 r.

Po uzyskaniu stosownych opinii i uzgodnien - projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska - etap 1 zostat wylozony do publicznego wgladu w
terminie od 10 lipca 2017 r. do 31 lipca 2017 r.

W trakcie trwania wylozenia, w dniu 24 lipca 2017 r. zostala zorganizowana dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Okrzewska - etap 1 rozwigzaniami.

W terminie wyznaczonym do dnia 14 sierpnia 2017 r. do Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna
nie wptynela zadna uwaga do wyktadanego projektu planu.

W dniu 6 wrzesnia 2017 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate Nr
583/VI1/37/2017 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa
Okrzewska - etap 1.
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W dniu 29 wrzesnia 2017 r. Wojewoda Mazowiecki wydat Rozstrzygnigcie nadzorcze znak:
LEX-1.4131.262.2017.MO, w ktorym stwierdzit niewazno$¢ uchwaty nr 583/VII/37/2017 z dnia 6
wrzesnia 2017 r. w odniesieniu do kilku ustalen w niej zawartych.

W tej sytuacji, zasadne bylo podjecie uchwaty nr 641/VII/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchylenia uchwaty nr 583/VI1/37/2017 z dnia 6
wrzesnia 2017 r. w czg$ci nieobjetej Rozstrzygnigciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego a
nastepnie podjecie uchwaty ws planu miejscowego w wersji uwzgledniajacej Rozstrzygnigcie
nadzorcze Wojewody Mazowieckiego.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, burmistrz
miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i1 graficzng, zgodnie z
zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-
Jeziorna;

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

Zgodnie z pkt 1) w planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastepujacych
Wymogow:

1)  wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  walorow architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych;

4)  wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walorow ekonomicznych przestrzeni;

7)  prawa wilasnosci;

8)  potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ponadto, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe 1 spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorOw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposoéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu,

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i1
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rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w peli wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzegdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczeg6lnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym
stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢
najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci 1 urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly wymienione
konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowac i chroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktow planowania
przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumiec¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu
Prawa budowlanego.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Okrzewska —
etap 1 uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i1 architektury poprzez
ustalenie powierzchni wydzielanych dziatek oraz wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych.
Wyktadni pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie
przyrody, gdzie zostato zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto, w tej ustawie
zostaly wymienione prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszar opracowania
potozony jest poza prawnymi formami ochrony waloréw krajobrazowych. W planie wprowadzono
przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 12 m oraz nie wigcej niz
5 m dla terenu zamknietego cmentarza. Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe
beda oddziatywaty takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu, rozmieszczenia
reklam, warunkéw budowy ogrodzen.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych.

W przygotowanym planie zakazano lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko z wytaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej i drog.

Ustalenia projektu planu zabezpiecza¢ beda ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsiewzig¢ w ten sposob, ze oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach
dziatki. W zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku, teren U nalezy traktowac jako
teren zabudowy ustugowe;.

Zakazuje si¢ takze budowy zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegblnosci zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowe;.
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Ponadto, w projekcie planu znajdujg si¢ przepisy korzystne dla ochrony wod. Do
najwazniejszych nalezag mowigce o korzystaniu z istniejgcej sieci wodociggowej. Ochrona gruntéw
rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o ochronie gruntéw rolnych 1
lesnych. Przepisy w /cyt ustawy wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne. Dziatka o nr ew. 59/1 (symbol U2 na rysunku planu) stanowi grunty
orne RIVb, dziatka o nr ew. 60 (symbol ZCn na rysunku planu) stanowi tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe Bz. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. z 2015 1. poz. 909 z p6zn. zm.) grunty takie nie wymagaja uzyskania zgody na
zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze przy planie. Dziatka o nr ew. 67
(symbol Ul na rysunku planu) uzyskata zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze (Decyzja Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi znak: GZ.tr.057-602-142-1/13 z dnia 3
marca 2014 r.). Natomiast, dzialka o nr ew. 57 stanowi grunty zadrzewione i zakrzewione 1 zgodnie
z Decyzja znak: DL.I1.6501.20.2017.JS z dnia 27.03.2017 r. Ministra Srodowiska nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Ochrona dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami. Pojgcie zabytku
zostato zdefiniowane jako nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czegsci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig i1 stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢
historyczng, artystyczng lub naukowa.

Na terenie objetym projektem planu nie wystepujg obszary i obiekty objete ochrong prawng na
podstawie przepisow ustawy o ochronie zabytkow i1 opieki nad zabytkami, nie wystepujg takze
dobra kultury wspoéitczesnej.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeb osob niepelnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu
przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o
zaktadach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i1 Opieki
Spoleczne; w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i
sanitarnym pomieszczenia 1 urzadzenia zaktadu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty
bezpieczenstwa ludzi 1 mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy Prawo
budowlane. Potrzeby o0so6b niepetnosprawnych regulowane sg przepisami w/w ustawy, ktora
naktada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej oraz budynku
mieszkaniowym wielorodzinnym warunkoéw do korzystania przez osoby niepelnosprawne, co
wigze si¢ z konieczno$cig uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego odpowiednich
podjazdow, obstugi komunikacyjne;.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza na
przedmiotowym terenie ustug zdrowia, zatem nie beda uwzglednione aspekty zdrowia, ktore
reguluje Rozporzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim
powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zaktadu
opieki zdrowotne;.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajagce z przepisow odrebnych, w tym
z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2016 r. poz. 879 z pdzn. zm.) oraz
z obowigzujgcego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr
244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzes$nia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 2008 1. Nr 209 poz. 8243 z p6zn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terenéw
zieleni wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:
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— budowy zaktadéw przemystowych;

— prowadzenia robdt melioracyjnych iinnych dziatah powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkow wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wptyw na
fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazaé, ze zakazuje si¢ lokalizacji
przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko z wyltgczeniem obiektow
infrastruktury technicznej 1 drég. Ustalona w planie funkcja ustugowa z zakresu ustug publicznych
bedzie pozytywnie oddziala¢ na ludzi. Na przedmiotowym terenie beda przede wszystkim
realizowane funkcje istotne dla lokalnej spotecznosci. Oprocz ww. pozytywnych aspektow
wprowadzenia w zycie zapisow planu nalezy dodaé, ze moze nastgpi¢ wzrost hatasu w zwigzku z
planowang funkcjg terenu, co w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wplynie na ludzi. W zakresie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku, teren U nalezy traktowac jako teren zabudowy
ustlugowej. Ponadto, celem spelnienia potrzeb oséb niepelnosprawnych, w planie ustalono
konieczno$¢ zabezpieczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
kart¢ parkingowa.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnig¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggni¢cie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu. Teren objety planem jest w wigkszosci niezabudowany. Jedynie na
dziatce o nr ew. 67 znajduje si¢ budynek dawnej szkoty podstawowej, wykorzystywany czasem
jako S$wietlica, ktory, wraz z otaczajacym terenem, Gmina ma zamiar przeznaczy¢ na cele
publiczne. Taki sposob zagospodarowania tego terenu bedzie stluzyt okolicznym mieszkancom.
Zatem, w analizowane] sytuacji w przygotowanym planie w sposoéb optymalny zostaly
wykorzystane istniejgce zasoby.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzat organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wiasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegdlnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujagcego ochrone wtasnosci. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska — etap 1 zostala zagwarantowana ochrona wtasnosci.

W pkt 8 ustawodawca umiescil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnosci 1 bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sa regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu zostat
uzgodniony z organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okre§lona w
kolejnym punkcie. W omawianym projekcie planu, wigkszo$¢ terenu zostala przeznaczona na
ustlugi z zakresu ustug publicznych Zatem nalezy uzna¢, ze projekt planu ze wzgledu na okreslone
przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu publicznego.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegblnosci sieci szerokopasmowych.
W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:
1) lokalizacjg sieci infrastruktury technicznej:
a) w liniach rozgraniczajacych drog,
b) w pasach terenu ograniczonych nieprzekraczalng linia zabudowy 1 linig rozgraniczajaca
terenu,
2) zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociggowej, przewodami o przekroju nie mniejszym
niz 932;
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3) odprowadzenie $ciekéw — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, przewodami o przekroju nie
mniejszym niz 940;

4) do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzenia $ciekow
bytowych i komunalnych do szczelnych zbiornikow bezodptywowych;

5) zaopatrzenie w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej, przewodami o
przekroju nie mniejszym niz ¢32;

6) zaopatrzenie w cieplo ze zrdédet indywidualnych lub lokalnych z preferencjg dla zrédet
odnawialnych;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznych sredniego i niskiego napigcia;

8) mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych w
szczegblnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody;

9) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlane;j
warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadow komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci
przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

10) zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczgcg role
odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoteczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiaja  wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow
indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura sktadania
uwag 1 wnioskow odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku.

Udziat spotecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i1 odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym,;

- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- zgtaszanie uwag do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancow — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany do okreslenia formy,
miejsca 1 terminu sktadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.

Whioski w sprawie planu miejscowego mogg takze sktada¢ organy administracji publicznej, w
tym opiniujace 1 uzgadniajgce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajgcym partycypacj¢ spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu 1 jest ogolnie dostepna oraz kazdy moze
podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie
protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zgtosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
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koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostanie udzial spoleczenstwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Kepa Okrzewska — etap 1 zachowano jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.

W planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ rowniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1 jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z ujecia SUW Opacz.

Ustalajagc przeznaczenie terenu lub okres§lajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskOw 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddziatywania na S$rodowisko oraz
prognoze skutkow finansowych. Ze wzgledu na ustalone w planie przeznaczenie nie przewiduje si¢
w granicach planu wzrostu liczby mieszkancow.

Obszar objety planem jest w wigkszosci niezainwestowany. Przeznaczenie ustalone w projekcie
planu to teren ushug z zakresu ustug publicznych. Wymagania tadu przestrzennego i efektywnego
gospodarowania przestrzenig zostaly uwzglednione w projekcie planu, poprzez ustalenie
odpowiednich wskaznikow zagospodarowania terenu. Ponadto, nalezy uznaé, ze teren objety
planem potozony jest w granicach jednostki osadniczej, gdzie zostala wyksztatcona struktura
funkcjonalno-przestrzenna. Obszar ten jest wyposazony w sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna,
gazowg oraz w sie¢ i1 urzadzenia telekomunikacyjne. Przeznaczenie ustalone w projekcie planu —
ustlugi z zakresu ustug publicznych - wyklucza powstanie na tym terenie zabudowy mieszkaniowej
zaroOwno jednorodzinnej jak 1 zagrodowe;.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwate Nr
643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu objetego projektem planu nie obowigzuje zaden plan zagospodarowania przestrzennego.

Potrzeba dokonania zmiany ww. Studium zostala wskazana juz w dokumencie przyjetym
uchwatg nr 584/1V/38/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 2 pazdziernika 2006 r. w
sprawie przyjecia opracowania Wyniki analizy aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna oraz planow miejscowych
w Gminie Konstancin-Jeziorna. We wnioskach koncowych do ww. dokumentu stwierdzono, ze w
swietle art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
obowigzujace w Gminie Konstancin-Jeziorna Studium stracito na aktualnos$ci i zasadne jest
rozpoczecie prac nad jego zmiang. Jednocze$nie Rada Miejska uznata stuszno$¢ generalnych
zatozen polityki przestrzennej gminy przyjetych w obowigzujacym studium.

Analiza sporzadzona w 2006 r. byta przestanka do podjecia Uchwaty Nr 585/1V/38/2006 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 2 pazdziernika 2006 r. w sprawie przystgpienia do zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy
Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/1999 Rady Miejskiej z dnia 27 grudnia 1999
r.

W 2010 r. po ponownym przeprowadzeniu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Id: 0022F2AE-EABB-4C28-8859-7E84ACE35F23. Uchwalony Strona 7



stwierdzono konieczno$¢ kontynuacji prac nad sporzadzeniem zmiany Studium (Uchwata nr
510/V/46/2010 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 wrzes$nia 2010 r.). Nalezy w tym
miejscu podkresli¢, ze wnioski ptynace z oceny aktualno$ci studium zawarte w ww. analizie
pozostaja aktualne. Nalezy zwrdci¢ uwage na dodatkowe uwarunkowania, ktore pojawity sie od
wrzesnia 2010 roku, w tym przede wszystkim uwarunkowania wynikajace z:

1) nowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego
uchwatg Nr180/14 Sejmiku Wojewodztwa mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r.

2) zmiany zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow — cze$¢ obiektow zostata
wpisana do rejestru zabytkow;

3) zmiany granic terenu 1 obszaru gorniczego Konstancin;

4) sporzadzenia przez Panstwowy Instytut Geologiczny Panstwowy Instytut Badawczy Map
osuwisk i terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi (Warszawa, 2010);

5) zmiany statutu uzdrowiska Konstancin-Jeziorna, w ktorym wprowadzono ustalenia odnosnie
reklam oraz zasad sprzedazy pamigtek, wyrobow ludowych, produktow regionalnych lub
towarow o podobnym charakterze;

6) zmiany przepisow dotyczacych obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
dotyczacych  obiektow  stuzacych  zabezpieczeniu  przed  powodzig  (waly
przeciwpowodziowe).

Procedura planistyczna dotyczaca zmiany studium jest na etapie przygotowania ostatecznej
wersji projektu studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Konstancin-Jeziorna w celu skierowania go do opiniowania i uzgodnien. W ostatnim
okresie czasu, na posiedzeniach Komisji tadu Przestrzennego 1 Spraw Komunalnych,
prezentowane byly wariantowe koncepcje tego dokumentu.

Jezeli chodzi o wplyw na finanse publiczne, to gmina poniesie koszty zwigzane z planowang
funkcja — uslugami z zakresu ustug publicznych oraz z ich utrzymaniem a takze poniesie koszt przy
wykupie gruntu pod poszerzenie drogi KDL1. Koszty to rowniez urzadzenie drog dojazdowych
oznaczonych symbolami KDDI1 1 KDD2 oraz pdzniejsze ich utrzymanie a takze budowa sieci
kanalizacji sanitarne;j.
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