UCHWALA NR 666/VI11/40/2017
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 22 listopada 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-
Gawroniec - etap 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2017 r., poz. 1875) 1 art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 r, poz. 1073), w zwigzku z uchwala Nr 266/V/20/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna zdnia 13 pazdziernika 2008 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec, zmieniong
uchwatg Nr237/VII/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 24 lutego 2016r.,
stwierdzajac zgodno$¢ z ustaleniami ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna”, przyjetego uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
uchwala, co nastepuje:

DZIAL L.
Przepisy ogoélne.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-
Gawroniec — etap 1, zwany dalej ,,planem” skladajacy si¢ z:

1) czg$ci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 — zalacznik nr 1 do uchwaty;

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

§ 2. Planem obejmuje si¢ obszar w granicach dziatki ewid. nr 53/1 z obrebu 0104.
§ 3. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 4. 1. W planie ustala si¢:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej;
5) parametry 1 wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

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

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

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;
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10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci.

2.Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen w planie
nie ustala sie:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) terendOw gorniczych, atakze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych;

3) szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy.

§ 5. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru obj¢tego planem,;

2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);

5) obiekty zabytkowe objete ochrong w planie (1-budynek dawnej pensji Pawlickiej, 2- budynek
hydroforni przy dawnej pensji Pawlickiej);

6) granica strefy ochrony konserwatorskiej zespotu dawnej pensji Pawlickiej;

7) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowo-literowym.

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

Rozdzial 2.
Objasnienia uzytych w uchwale okreslen.

§ 7. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajacg granice
pomiedzy terenami o r6Zznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

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

3) powierzchnia biologicznie czynna — oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscig oraz wode
powierzchniowa na dzialce, ktére pozostaja niezabudowane i nieutwardzone;

4) wskaznik powierzchni zabudowy — oznacza cze¢$¢ powierzchni dziatki, ktéra jest zabudowana
budynkami, okre§long w procentach;

5) przeznaczenie terenu — oznacza kategori¢ form zagospodarowania, dziatalnos$ci lub grupy tych
kategorii, ktore sg dozwolone w danym terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;

6) uslugi — oznaczaja miejsca iobiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz uslugowe, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludno$ci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi.
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

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

§ 9. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem cyfrowo-literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej 1IMNU;
2) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP.

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

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

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

§ 12. W calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow
w formie kioskéw 1 pawilonéw handlowo-ustugowych.

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. W celu okreslenia granic dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku ustala sie, ze:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku
planu symbolem ,,IMNU”, nalezy traktowac jak tereny mieszkaniowo-ustugowe;

2) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem ,,1ZP”, nalezy traktowac jak
tereny rekreacyjno - wypoczynkowe.

§ 14. 1. W obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko, z wylaczeniem realizacji inwestycji celu publicznego
zwigzanych zrealizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury
technicznej 1 drog.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktore nie dotrzymuja obowigzujacych standardow
emisyjnych, wtym w zakresie hatasu, w szczegdlnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza
granice dziatki lub zespotu dziatek, do ktorych inwestor posiada tytul prawny.

3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin — Jeziorna.

2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk, i obszaréw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych.

§ 16. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii.

Rozdzial 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesne;j.

§ 17. 1. Ustala si¢ ochrong zabytkow, oznaczonych na rysunku planu:

1) budynek dawnej pensji Pawlickie;j;
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2) budynek hydroforni przy dawnej pensji Pawlickie;.
2. W stosunku do budynkow, o ktorych mowa w ust 1 ustala sie:
1) mozliwo$¢ przebudowy budynkows;

2) zakaz zmiany gabarytow 1formy zewnetrznej budynkoéw, w tym: geometrii dachu, detalu
architektonicznego, wykuszy, ksztattu otworéw okiennych i drzwiowych, formy i detalu stolarki
okiennej, z zastrzezeniem pkt 3;

3) w stosunku do budynku dawnej pensji Pawlickiej dopuszcza si¢ rozbudowe budynku od strony
potnocno-zachodniej;

3. Ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej zespotu dawnej pensji Pawlickie;.
4. Dla terenu potozonego w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ustala sig:
1) zakaz zmiany uksztattowania terenu, w szczegdlnos$ci skarpy od strony ulicy Stonecznej;
2) ochrong istniejgcych wartosciowych drzew;

3) zachowanie ekspozycji obiektow zabytkowych, w szczego6lnosci ekspozycji potudniowo-
wschodniej elewacji budynku dawnej pensji Pawlickiej od strony ulicy Stoneczne;.

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

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

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

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

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 19. 1. Ustala si¢ zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 25 m;
2) powierzchnia dziatki nie mniej niz 3000 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego - od 80° do 100°.

2. W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalen i podzialu
nieruchomos$ci w trybie art. 22 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

§ 20. W zakresie ksztalttowania systemu komunikacji ustala si¢:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukladem zewngtrznym z istniejacych ulic
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objetego planem miejscowym;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objetej inwestycja wedlug
nastepujacych wskaznikow:
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a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na
1 lokal mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej i1 zabudowy zamieszkania zbiorowego — nie mniej niz 15 miejsc do
parkowania,

c)nie mniej niz 2 miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa w przypadku lokalizowania obiektow uzytecznosci publiczne;,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
rowerdw, w dostosowaniu do potrzeb, nie mniej jednak niz 5 miejsc.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 21. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé¢ w pasie terenu pomig¢dzy linig
rozgraniczajacg drogi 1 linig zabudowy nieprzekraczalng.

2. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem.

§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagoéw ustala si¢:
1) zaopatrzenie w wod¢ — z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢ 32.

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

1) odprowadzanie sciekow sanitarnych — do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢ 40;

3) zagospodarowanie wod opadowych 1roztopowych na terenach oznaczonych symbolami
literowymi MNU, ZP w granicach wlasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt 4;

4) wody opadowe iroztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczeg6lnos$ci zterenéw drog
1 parkingdw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub zieleni.

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

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

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

3) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniejszy niz ¢ 32.
§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng =z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15kV i 0,4kV;

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

3) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zroédet odnawialnych, z zastrzezeniem § 28.
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§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznos$ci publicznej ustala sig
mozliwos¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczego6lnosci ochrony srodowiska i ochrony zabytkow.

§ 27. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

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

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

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

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

§ 29. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, w tym
réwniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych w formie kioskow i pawilonow
handlowo-ustugowych.

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

§ 30. Na terenach objetych planem ustala si¢ stawke procentowag stuzaca naliczaniu oplaty
zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wysokosci 20%.

DZIAL II.
Przepisy szczegolowe.

§ 31. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 zabudowy ustugowej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1MNU, ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustugowa,

c) zabudowa zamieszkania zbiorowego, w szczegolnosci: hotele, pensjonaty, domy opieki
spolecznej,

d) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
e) budynki garazowe, gospodarcze, gospodarczo-garazowe,
f) drogi wewngtrzne, miejsca do parkowania;
2) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 1 nie wiecej niz 1,0,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 40%,
c¢) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - nie wiecej niz 60%,
d) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 16 m,

e) ustalenie, o ktérym mowa w lit. d nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci
publicznej,
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f) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowe;j
od 30° do 45°; dopuszcza si¢ dachy ptaskie;

3) kolorystyke 1 dobor materiatdéw wykonczeniowych:
a) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacii,

b) dachy w odcieniach grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej ceglty, przy czym zakazuje
si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkéw, w szczegdlnosci
wszelkich odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, pomaranczowego,
z6ltego, rozowego.

§ 32. Dla terenu zieleni urzadzonej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zielen parkowa i rekreacyjna,
b) niezbedne urzadzenia sportowo-rekreacyjne,
¢) niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
a) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 80%,
b) zakaz zabudowy, z wyjatkiem modernizacji infrastruktury technicznej iurzadzen sportowo-
rekreacyjnych zwigzanych z istniejacym zagospodarowaniem terenu,
c¢) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10 m,

d) ustalenie, o ktéorym mowa w lit. ¢ nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci
publiczne;.

DZIAL II1.
Przepisy koncowe.

§ 33. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntow terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C” — I etap zatwierdzony Uchwalg
Nr 436/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 282z dnia 22 grudnia 2005 r.,
poz. 10686, zmieniony Uchwata Nr 322/VII/21/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
29 czerwca 2016 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow
terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa "C" - Ietap, opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 9 sierpnia 2016 r. poz. 7387.

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

§ 35. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady

Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 666/VI11/40/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 22 listopada 2017 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
Klarysew-Gawroniec - etap 1
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Zalacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 666/V11/40/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 22 listopada 2017 r.

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

Na obszarze objetym planem miejscowym nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, do ktérych nalezy m.in. budowa
publicznych drég gminnych z o§wietleniem oraz budowa sieci wodociggowej i kanalizacyjne;j.
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 666/V11/40/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 22 listopada 2017
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-
Gawroniec - etap 1.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec — etap 1 zostat
przygotowany w oparciu o uchwate Nr 266/V/20/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
13 pazdziernika 2008 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec, zmienionej uchwalg
Nr 237/VI1/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 lutego 2016 r. Planem objeto
obszar w granicach dziatki ewid. nr 53/1 z obrebu 0104. Dla obszaru objetego niniejszym planem
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa
Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C” — I etap zatwierdzony Uchwatg Nr 436/1V/27/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z2017r. poz.1073). Zgodnie zart.4ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgs$¢ tekstowa i graficzng,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem.

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

Zgodnie zart. 1 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury, walory architektoniczne
1 krajobrazowe, wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych, wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasno$ci, potrzeby obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej, zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebg zapewnienia
odpowiedniej  ilosci  1ijakosci wody, do celow  zaopatrzenia  ludnosci.  Zgodnie
z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest takie uksztaltowanie przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng calo§¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania 1 wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe
1 kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego
beda mie¢ wpltyw przede wszystkim przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego prawa
budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkéw, drég, urzadzen
infrastruktury technicznej, atakze okre$lajagce zasady zagospodarowania dziatek budowlanych.
Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja
ochrony, okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja
uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
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w zagospodarowaniu terenow. W planie miejscowym begdacym przedmiotem uchwaty w nawigzaniu
do istniejgcego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:

a)teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej 1IMNU;
b)teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP.

Jednoczesnie dla wyzej wymienionych terenéw ustalono linie zabudowy oraz parametry
1 wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac wyzej wymienione
zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. z zasad polityki przestrzennej
okreslonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Konstancin-Jeziorna, zachowania odleglosci zabudowy od linii rozgraniczajacej drog
publicznych.

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

wyjatkami).
W obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne klas I-III oraz tereny lesne objete ochrong

na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2015 r.
poz. 909 z p6zn. zm.).

W obszarze objetym planem wystepuja obszary i obiekty podlegajace ochronie ze wzgledu na
dziedzictwo kulturowe, dla ktorych w planie wprowadzono odpowiednie ustalenia.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1mienia, atakze potrzeby oséb
niepetnosprawnych sg realizowane gltownie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgoéd na
zabudowg terenow. Jednakze rowniez w planie miejscowym okreslono niektore wymagania majace
wplyw na spetnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek
zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy odprowadzenia $ciekow do sieci kanalizacji
gminnej. Stopien realizacji potrzeb osob niepelnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej
zabudowy, w szczegolnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyl ewentualnych
obiektow uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepisoOw planu.

Zgodnie zart. 2 pkt 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczace przeznaczenia terendw na okreslone cele
powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania irozwoju gospodarczego danego obszaru
uwzgledniajgcego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe iinne wystepujace w danym obszarze.
Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygni¢¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki
finansowe uchwalenia planu, o ktorych mowa ponizej (patrz pkt 3).

Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okre§lone w obowigzujacym
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna. Zgodnie zobowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, obszar objety planem potozony jest w terenach:

-urbanizacji Ua (adaptowanej zabudowy), w ktérej obowigzuje adaptacja istniejgcej zabudowy.
Dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ushug
o ucigzliwos$ci nie wykraczajacej poza granice dzialki;

-ochrony ekologicznej (warto$ci przyrodniczych) 10E — strefa obejmuje teren skarpy
wysoczyznowe] (Skarpa Warszawska w rejonie Klarysewa). Obowigzuje bezwzgledny zakaz nowej
zabudowy.
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Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen ww. studium.

Dla obszaru objetego niniejszym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gruntow terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C” — I etap
zatwierdzony Uchwatg Nr436/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna  z dnia
17 pazdziernika 2005 r.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, brano pod uwage zarowno interes publiczny jak iinteresy prywatne. Do projektu planu
wytozonego do publicznego wgladu nie wptyneta zadna uwaga.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Burmistrz obwiescit o mozliwosci sktadania wnioskow do
projektu planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej
mozliwosci. Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz zprognoza oddziatywania na
srodowisko 1 prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu, skierowano projekt do opiniowania
iuzgodnien. Projekt planu byt wylozony do publicznego wgladu w 2017 r. Jednoczesnie zostala
przeprowadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko, o ktorej mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku 1ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2016 .
poz. 353 z p6zn. zm.). Ponadto na poszczegdlnych etapach opracowania projektu planu zasiggano
opinii o projekcie komisji powolanych przy Radzie Gminy Konstancin-Jeziorna. Dziatania te
pozwolity na zapewnienie jawnosci 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 1 Gmina Konstancin-Jeziorna posiada przygotowang ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2010-2014”, ktorej wyniki zostaly zawarte
w uchwale Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 643/V1/48/2014 z dnia 22 pazdziernika 2014 r.
Z tresci ww. analizy wynika, ze obszar podlegajacy opracowaniu znajduje si¢ w zasi¢gu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gruntoéw terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia,
Skolimowa ,,C” — I etap, zatwierdzonego uchwala Nr 436/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005rt. poz. 10686). W wyniku analizy zgodnosci
obowigzujacego planu z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
z przepisami odrebnymi stwierdzono, ze plan wymaga aktualizacji w zakresie dotyczacym
w szczegolnosci:

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

-ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow,
-terendw zamknietych — brak oznaczenia granicy terenu zamknigtego,
-terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych — brak ustalen,

‘terendw 1 obszaré6w gorniczych — obecnie czg$¢ obszaru planu znajduje si¢ w granicach terenu
1 obszaru goérniczego,

-lokalizacji inwestycji z zakresu tgcznos$ci publicznej - plan narusza przepisy art. 46 ust. 1 ustawy
z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych.

Wskazano, ze trwajg prace nad zmiang planu. Podstawg tych prac jest Uchwata Nr 266/V/20/2008
zdnia 13 pazdziernika 2008 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, bedacy przedmiotem uchwaty, zgodnie
z uchwalg Nr 237/VI1/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 lutego 2016 r., dotyczy
jedynie 1 etapu sporzadzenia planu dla terenu Klarysew-Gawroniec.

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

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okre§lony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej
W oparciu o przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkow finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodow 1 wydatkow gminy.

Prognoza skutkow finansowych zawiera w szczegdlnosci:

a)prognoz¢ wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne 1 wydatki gminy, w tym na wpltywy z podatku od nieruchomosci i1 inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotychczasowy
a takze z obnizeniem wartos$ci nieruchomosci;

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

c)wnioski 1 zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkow finansowych majg charakter szacunkowy 1 stuzg wytacznie do
ustalenia orientacyjnych ~ prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych
z obowigzywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte
W prognozie przyje¢to orientacyjnie i mogg one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie
czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewng¢trzne uwarunkowania
niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Do skutkow finansowych przedmiotowego planu zalicza si¢:
a) dochody z optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;
b) dochody z podatku od nieruchomosci.

Obszar objety planem pod wzgledem komunikacyjnym jest obslugiwany z istniejacych drég - ulicy
Stonecznej, do ktorej bezposrednio przylega. Wzdluz otaczajacych przedmiotowy teren drog
przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Obszar planu jest uzbrojony w systemy infrastruktury
technicznej, dostosowane do istniejagcego zagospodarowania. Zasilanie obszaru w media dla
zaplanowanego przeznaczenia odbedzie si¢ na zasadzie wykorzystania istniejacych sieci oraz
istniejacych lub projektowanych przylaczy. Na obszarze w granicach planu nie przewiduje si¢
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy.
Ponadto w przypadku nieruchomos$ci potozonych w obszarze objetym przedmiotowym planem
nie zachodzi sytuacja obnizenia warto$ci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia przedmiotowego
planu.

Uchwata w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-
Gawroniec — etap 1 jest zakonczeniem procedury planistycznej sporzadzenia planu.
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Po uzyskaniu stosownych opinii 1 uzgodnien projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec — etap 1 zostal wylozony do publicznego wgladu w
terminie od 6 lutego 2017 r. do 27 lutego 2017 r. W trakcie wytozenia w dniu 20 lutego 2017 r.
zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. W
terminie do dnia 13 marca 2017 r. nie wptyneta zadna uwaga.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec —
etap 1 zostal skierowany do uchwalenia na sesj¢ Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna, ktéra odbyta si¢
w dniu 26 kwietnia 2017 r. W zwigzku z wnioskiem o zwigkszenie minimalnej szerokosci frontu
dziatki z 20 m na 25 m, projekt tego planu nie zostat poddany pod gltosowanie, gdyz wprowadzona
zmiana wymaga ponownego wylozenia planu do publicznego wgladu.

Na skutek wprowadzonych zmian projekt tego planu zostal ponownie wylozony do publicznego
wgladu w terminie od 19 wrze$nia 2017 r. do 10 pazdziernika 2017 r. W trakcie wylozenia w dniu 2
pazdziernika 2017 r. zostata zorganizowana dyskusja publiczna. W terminie do dnia 24 pazdziernika
2017 r. nie wplyne¢ta zadna uwaga.
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