DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 11 lutego 2021 r.
Poz. 1098

UCHWALA NR 314/VII1/22/2020
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 16 grudnia 2020 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej
czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2020 .
poz. 713 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2020r. poz.293 zpdzn. zm.), wzwigzku z Uchwatg 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 Uchwala Nr 449/V11/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwala
Nr 548/VI11/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz po stwierdzeniu, ze plan
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwata Nr97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru poinocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna - etap 2, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalacznik nr 2 do uchwaty;

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

5) danych przestrzennych - zalacznik nr 4 do uchwaty.
§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar, ktdrego granice przebiegaja:

1) granicg administracyjng miasta Konstancin-Jeziorna (ul. Prawdziwka) do pétnocno-wschodniego naroznika
dziatki o nr ew. 49 z obrebu 01-02;

2) wschodnia granica dziatki o nr ew. 49 z obrebu 01-02;
3) zachodnig granicg dziatki o nr ew. 9/10 z obrebu 01-03;

4) od zachodniego naroznika dziatki o nr ew. 9/10 z obrgbu 01-03 w linii prostej do potnocno-zachodniego
naroznika dziatki o nr ew. 45 z obrebu 01-03;
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5) potnocna granica dziatki 45 z obrgbu 01-03 w kierunku wschodnim, nastgpnie wschodnig granica dziatki
45 z obrebu 01-03 w kierunku potudniowym;

6) od potudniowo-wschodniego naroznika dziatki onr ew. 45 zobrebu 01-03 przez dziatke onr ew.
44 z obrebu 01-03 do pétnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 01-03;

7) wschodnia granicg dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 01-03 w kierunku potudniowym;
8) potnocng granica dziatki o nr ew. 34 z obrgbu 01-03 w kierunku pétnocno-zachodnim;

9) od pdétnocnego naroznika dziatki o nr ew. 34 z obrebu 01-03 potudniowsq i zachodnig granicg dziatki o nr
ew. 74 z obrebu 01-03 w kierunku pétnocno-zachodnim;

10) potudniowg i zachodnia granicg dziatki o nr ew. 73/2 z obrebu 01-03 w kierunku p6inocno-zachodnim do
granicy dziatki o nr ew.71 z obrebu 01-03;

11) poéinocng granicg dziatki o nr ew. 71 z obrgbu 01-03;

12) wschodnig granica dziatki o nr ew. 17 z obrebu 01-03;

13) wschodnig granicg dziatek o nr ew. 14 i nastgpnie 13 z obrgbu 01-08;
14) wschodnig granicg dziatki o nr ew. 93 z obrebu 01-10;

15) przez dziatkg¢ onr ew. 93 zobrebu 01-10 do granicy miedzy obrebami 00-13 (Kierszek) i01-07
stanowiacej granice administracyjng miasta Konstancin-Jeziorna.

2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig¢:

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

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

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 wysokosci zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisoéw;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

10) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

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

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:

1) granic isposobow zagospodarowania terendOw gorniczych, terendéw zagrozonych powodzig i obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych;

2) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
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4) 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 rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowys;
4) wymiarowane odleglo$ci w metrach;
5) przeznaczenie terenéw — okreslone za pomocg symboli literowych i liczb;
6) Sciezka rowerowa.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepiséw odrebnych:
1) granica administracyjna gminy Konstancin-Jeziorna;
2) granica strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowe;j;
3) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
4) granica otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego;
5) istniejgce napowietrzne linie elektroenergetyczne 110kV;
6) istniejgca kablowa linia elektroenergetyczna 110kV;
7) pas technologiczny napowietrznych linii energetycznych;
3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegdlnych terenéw obowigzujg tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdlowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca najmniejsza dopuszczalng
odleglos¢ zewnetrznego lica $ciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych, istniejacych granic
dzialki oraz obiektow terenowych — od ktérych te lini¢ wyznaczono, z wytgczeniem:

a) wysunietych poza ten obrys onie wigcej niz 1,5 metra: schodoéw, podjazdow, okapow, otwartych
gankow, zadaszen oraz balkonow,

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

3) zabudowie ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia
w budynkach o innych funkcjach niz uslugowe oraz urzadzenia stuzace dziatalnosci, ktérej celem jest
zaspokajanie potrzeb ludnosci, anie wytwarzajacej bezposrednio, metodami przemystowymi, doébr
materialnych;

4) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ powierzchni dziatki zabudowang budynkami,
okreslona w procentach;

5) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzagdzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych oraz wodg¢ powierzchniowg na tym
terenie. Nie sg powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia tarasow i stropodachéw znawierzchnig urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych,
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b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacje roslin, o ktérych mowa w przepisach dotyczacych
warunkow technicznych dla budynkow.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny oroéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania okre§lone na rysunku planu.

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

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustlugowej — oznaczone symbolem MNU;
3) teren lasu — oznaczony symbolem ZL,;

4) tereny drog publicznych klasy zbiorczej — oznaczone symbolem KDZ;

5) tereny drog publicznych klasy lokalnej — oznaczone symbolem KDL;

6) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — oznaczone symbolem KDD.

2. Na calym obszarze planu, w zwigzku z polozeniem w granicach strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej,
ustala sie zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni uzytkowania wiekszej niz 400 m?2.

3. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ zabudowy hotelowej typu condohotel i aparthotel.

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 ktorych ustalono linie zabudowy nieprzekraczalne, musza byc¢
sytuowane zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

3. W odniesieniu do budynku istniejacego w dniu wejscia w zycie planu usytuowanego niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ jego przebudowg,
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 pomiedzy wyznaczona na rysunku planu linig rozgraniczajaca
1 nieprzekraczalng linig zabudowy.

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

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

2) dziatek powstatych 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;j.

3. Ustala sig, ze:

1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drég wewnetrznych i dojazdow siegaczowych nie moze by¢
mniejsza niz 8 m;
2) nowo wydzielane dojazdy siggaczowe musza by¢ wyposazone w plac do zawracania.

§ 11. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow ustala sig:
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1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci lub bezu
o niskim nasyceniu barw albo 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 lub grafitu;

3) nakaz, oktéorym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachow znawierzchnia ziemna urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

§ 12. 1. W zakresie sytuowania ogrodzen ustala sig:
1) wysoko$¢ ogrodzen, mierzac od poziomu terenu do najwyzszego punktu ogrodzenia — nie wigcej niz 1,8 m;
2) zakaz realizacji ogrodzen pelnych;
3) zakaz realizacji prefabrykowanych ogrodzen betonowych i zelbetowych;

4) na terenach potozonych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu realizacj¢ ogrodzen
w sposob umozliwiajacy migracje drobnych przedstawicieli fauny, w tym poprzez zastosowanie ogrodzen
bez podmuréwek, zzastosowaniem fundamentow punktowych, zpodmuréwka niewystajaca ponad
powierzchni¢ terenu, z przerwami w podmuréwce w postaci otworéw S$rednicy co najmniej 15 cm
w rozstawie co 6 m, umieszczonych na wysoko$ci poziomu terenu, poprzez zachowanie przeswitu
o szeroko$ci minimum 10 cm migdzy cokotem aelementem azurowym ogrodzenia jako przejscia dla
drobnych zwierzat.

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

§ 13. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala sig:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terendow nie dotycza obiektow
budowlanych z zakresu infrastruktury techniczne;.

§ 14. 1. Na catym obszarze planu ustala si¢ zakaz sytuowania tablic reklamowych i urzadzen reklamowych,
z wyjatkiem szyldow.

2. W odniesieniu do szyldow ustala sig:

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

2) wysoko$¢ powierzchni ekspozycyjnej jednego szyldu, ktéra nie moze by¢ wigksza niz 3 m;
3) powierzchni¢ ekspozycyjng jednego szyldu, ktora nie moze by¢ wigksza niz — 3 m?;

4) taczng powierzchnig ekspozycyjng szyldow umieszczonych na nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ wigksza
niz 15 m?, z wyjatkiem nieruchomos$ci potozonych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu na ktorych tgczng powierzchnie ekspozycyjng szyldow umieszczonych na nieruchomosci, ktora
nie moze by¢ wigksza niz 6 m?;

5) w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych obiektami uslugowymi, ktoérych laczna powierzchnia
uzytkowa kondygnacji nadziemnych jest wieksza niz 400 m? - tgczng powierzchni¢ ekspozycyijng szyldow
umieszczonych na nieruchomosci, ktéra nie moze by¢ wieksza niz 50 m?;

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

a) na wysokosci nie wigkszej niz 8 m od $redniego poziomu terenu na nieruchomosci oraz
b) nie wyzej niz na wysokosci kalenicy lub najwyzszego punktu dachu;
7) wysokos$¢ szyldu w formie masztu flagowego i totemu nie moze by¢ wigksza niz 6 m;

3. Jezeli ksztalt urzadzenia reklamowego uniemozliwia wyznaczenie pola powierzchni ekspozycyjnej
szyldu to powierzchni¢ t¢ wyznacza si¢ jako pole powierzchni bocznej prostopadto$cianu opisanego na
urzadzeniu reklamowym;
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4. Zakazuje si¢ realizacji szyldow w formie:
a) naklejek na oknach,
b) banneru,
¢) szyldu zmiennego,
d) pneumatycznego urzadzenia reklamowego,
e) siatki reklamowe;j,
f) muralu,
g) pylonu;
5. Zakazuje si¢ sytuowania szyldow:
a) na ogrodzeniach i obiektach matej architektury,

b) w granicach pasa drogowego drog publicznych i wewngtrznych, w tym na stupach sieci elektroenergetycznej
1 telekomunikacyjnej oraz latarniach.

6. Zasady okre$lone w ust. 2, 3, 41 5 nie dotycza przystankoéw komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji przestrzennej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawcze;.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 15. 1. W zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w §rodowisku ustala sie, ze:
1) tereny MN — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) tereny MNU — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.
2. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywac na §rodowisko,
z wyjatkiem realizacji:
1) inwestycji celu publicznego zwiazanych z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drég;
3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespolow parkingow;

4) zabudowy ustugowej z zakresu: placowek stuzby zdrowia, naukowo-edukacyjnych, kultury, obiektow
sportowych i rekreacyjnych wraz z infrastrukturg pomocnicza;

5) wylesien majgcych na celu zmian¢ sposobu uzytkowania terenu.

3. W odniesieniu gruntu lesnego znajdujacego si¢ w obrebie dziatki 49 z obrgbu 01-02 w granicach terenu
MNUS, dziatek o nr ew. 73/3, 73/4, 74 z obrebu 01-03 w granicach terenu MN2, dziatek o nr ew. 77, 22/8
z obrgbu 01-03 w granicach terenu MNUG6 ustala sig:

1) posadowienie budynkow na dziatce z zachowaniem najcenniejszego drzewostanu,

2) zachowanie charakteru lesnego dzialki w obrebie gruntu lesnego stanowiacego powierzchni¢ biologicznie
czynng dzialki poprzez utrzymanie istniejgcych zadrzewien lesnych.

§ 16. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (strefa zwykta), zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z przepisow
odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

3. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im.
Stefana Starzynskiego, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

4. Dla obszaru wymienionego w ust. 3 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z przepiséw
odrebnych dotyczacych otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego oraz niniejszej
uchwaly.
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§ 17. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W obszarze objetym planem obowigzuja nakazy, zakazy iograniczenia wymienione Ww statucie
uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk, i obszarow
ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczeg6lnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a ust. 3 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych.

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

§ 18. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtdéwnych zbiornikow wod podziemnych nr
215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”.

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

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

Rozdzial 7.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 19. W zakresie zasad 1 warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

1) minimalng powierzchni¢ dziatek i minimalne szerokosci frontow zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla
poszczegdlnych terendw;

2) kat potozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 30° do 150°.

Rozdzial 8.
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 20. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
nasadzen ros$linno$ci wysokiej w pasie technologicznym o szerokosci po 19m po obu stronach osi
napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV.

2. Zakaz o ktérym mowa w ust. 1 obowigzuje do czasu przebudowy linii napowietrznej na kablowa.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

§ 21. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji ustala sig:

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

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

3) mozliwo$¢ lokalizowania na terenach drog:

a) urzadzen infrastruktury technicznej,

b) urzadzen pomocniczych zwigzanych zprowadzeniem, organizacja iobstuga ruchu drogowego,
w szczegolnosci: zatok autobusowych ipostojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
elementow malej architektury, $ciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen shuzacych
ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej,

c) urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciggltosci przeplywu rowdw melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

2. Ustala sie zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestoréw i wtascicieli posesji na terenie
nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikdéw, zgodnie
z ustaleniami ust. 3.

3. Ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:
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1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny,
przy czym dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach i na podjazdach do
garazy;

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

3) nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na
kazde rozpoczete 20 miejsc postojowych, w przypadku obiektow, o ktorych mowa w pkt 2.

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

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

§ 22. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:
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
pomigdzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy;

3) dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym planem,
z zastrzezeniem ustalen zawartych w pkt 4);

4)na terenie oznaczonym symbolem literowym ZL nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w lokalizacji sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej na wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony gruntow
lesnych.

§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggoéw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg¢ — z gminnej sieci wodociggowej, z zastrzezeniem pkt 2);

2) dopuszczenie zaopatrzenia w wodg z indywidualnych uje¢ wody — studni dla terenéw potozonych poza
obszarem otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego oraz dla terenu oznaczonego
symbolem MNI;

3) przekroj przewodow sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢p32;

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

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

1) odprowadzenie $ciekow sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;j;

2)do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzania $ciekdw do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych;

3) przekroj przewodow sieci kanalizacyjnej nie mniej niz ¢40;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych symbolami literowymi MNU,
MN, ZL 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 szczego6lnosci z terenéw drég i parkingow,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi,

6) obowiazek ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed sptywem
wod opadowych i roztopowych.

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

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
odnawialnej, z zastrzezeniem §29;

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

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 szczegolnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem §29.

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

§ 28. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dziatlce budowlanej warunkow do prawidlowego postgpowania 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.

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

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

§ 30. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu w wysokos$ciach:

1) 20% dla terendw oznaczonych symbolami MN, MNU;
2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami ZL, KDZ, KDL, KDD.
DZIAL I1.Przepisy szczegolowe
§ 31. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN1, MN2, MN3 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca dla terenéw: MN1, MN2,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej dla terenu MN3;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnie zabudowy:
- nie wiecej niz 30% dla terenu MN1,
- nie wigcej niz 10% dla terenu MN2,
- nie wigcej niz 20% dla terenu MN3,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej:
- nie mniej niz 60 % dla terenu: MN1,
- nie mniej niz 75 % dla terenu MN2,

- nie mniej niz 70% dla terenu MN3,
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¢) intensywnos$¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,5 dla terenu: MN1,
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,2 dla terenu MN2,
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4 dla terenu MN3,
d) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz:
- 2000 m? dla terenu MN3,
- 3000 m? dla terenow: MN1, MN2;
3) wysoko$¢ zabudowy - nie wiecej niz 10 m;
4) geometrie dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem dachow
budynkow gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkoéw gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkow bezposrednio przy
granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;

5) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala si¢:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz:
- 2000 m? dla terenu MN3,
- 3000 m? dla terenow: MN1, MN2,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m dla terenow: MN1, MN2, MN3;

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce budowlanej
oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym nowo realizowanym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym.

§ 32. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS5
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

b) zabudowa ustugowa z zakresu obstugi ochrony zdrowia, nauki i o$wiaty, kultury, sportu i rekreacji wraz
z infrastruktura pomocnicza, z zastrzezeniem § 8 ust. 3;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnie zabudowy:
- nie wigcej niz 25% dla terenow: MNU1, MNU2, MNU3 i MNU4,
- nie wiecej niz 30 % dla terenu MNUS,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 55 %
z wyjatkiem dzialki o nr ew. 49 z obrebu 01-02 w granicach terenu MNUS5, w odniesieniu do ktorej
nalezy pozostawi¢ minimum 55 % powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej,
przy zachowaniu 75 % powierzchni biologicznie czynnej w obrebie gruntu lesnego,

¢) intensywno$¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4 dla terenow: MNU1, MNU2, MNU3 i MNU4,
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,5 dla terenu: MNUS,
d) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 3000 m?;
3) wysokos¢ zabudowy:

a) nie wigcej niz 12 m, z wyjatkiem zabudowy ustugowej z zakresu obstugi ochrony zdrowia, nauki
1 o§wiaty, sportu,
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b) nie wigcej niz 15 m dla zabudowy ustugowej z zakresu obstugi ochrony zdrowia, nauki i o§wiaty, sportu;
4) geometria dachow:

a) dachy ptaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 10° do 40°, z wylaczeniem
dachow budynkow mieszkalnych, gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkéw mieszkalnych: dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do
40°,

¢) dachy budynkow gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio przy
granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;

5) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz: 3000 m2,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 30 m;

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce budowlanej
oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

§ 33. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MNU6, MNU?7 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej,
b) zabudowa ustugowa, z zastrzezeniem § 8 ust. 21 3;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchni¢ zabudowy - nie wigcej niz 20%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej niz 70%
z wyjatkiem dziatki onr ew. 77122/8 z obrebu 01-03 w granicach terenu MNUG6, w odniesieniu do
ktorych nalezy pozostawi¢ minimum 70 % powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej, przy zachowaniu 75 % powierzchni biologicznie czynnej w obrgbie gruntu lesnego,

¢) intensywno$¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,3 dla terenu MNUG,
- nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0,4 dla terenu MNU?7,
d) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2000 m?;
3) wysoko$¢ zabudowy - nie wiecej niz 10 m;
4) geometria dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem dachow
budynkow gospodarczych i garazowych,

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

5) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala si¢:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 2000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m;

6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce budowlanej
oraz wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym.

§ 34. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZL 1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - uprawy lesne;

2) zakaz lokalizacji zabudowy.
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§ 35. Dla terenow komunikacji ustala sie:

1 symbol przeznaczenie e L szczegotowe zasady
.p. szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych .
terenu terenu zagospodarowania
1. | KDZ1 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala  si¢  realizacj¢
klasy drogi | granicach planu od 16,0m do 35,0 m, | ciezki rowerowej
zbiorczej zgodnie z rysunkiem planu
2. | KDZ2 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala  si¢  realizacje
klasy drogi | granicach planu od 20,0 m do 40,0 m, | $ciezki rowerowej
zbiorczej zgodnie z rysunkiem planu
3. | KDL1 droga publiczna | -ustala si¢ polnocng linie rozgraniczajaca
klasy lokalnej drogi o szerokosci pasa terenu w granicach
planu zmienng od 6,0 m do 12,6 m, zgodnie
z rysunkiem planu
4. | KDL2 droga publiczna | -ustala si¢ wschodnig lini¢ rozgraniczajaca
klasy lokalnej drogi o szerokosci pasa terenu w granicach
planu zmienna od 3,0 m do 9,5 m, zgodnie
z rysunkiem planu
5. | KDL3 droga publiczna | -ustala si¢ potudniowg lini¢ rozgraniczajaca
klasy lokalnej drogi o szerokosci pasa terenu w granicach
planu zmienng od 3,0 m do 17,2 m, zgodnie
z rysunkiem planu
6. | KDL4 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala  si¢  realizacj¢
klasy lokalnej granicach planu od 11,0m do 17,0 m, | $ciezki rowerowej
zgodnie z rysunkiem planu
7. | KDL5 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w | -ustala  si¢  realizacjg
klasy lokalnej granicach planu 12,0 m, zgodnie =z | Sciezki rowerowej
rysunkiem planu
8. | KDL6 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w
klasy lokalne;j granicach planu 4,9 m, zgodnie z rysunkiem
planu
9. | KDDI droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w
klasy dojazdowej | granicach planu od 12,0m do 19,0 m,
zgodnie z rysunkiem planu
10 | KDD2 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w
klasy dojazdowej | granicach planu od 10,0 m do 20,1 m,
zgodnie z rysunkiem planu
11 | KDD3 droga publiczna | -ustala si¢ szeroko$¢ pasa terenu w
klasy dojazdowej | granicach planu 10,0 m, zgodnie z
rysunkiem planu
DZIAL II1.

Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przepisy koncowe.

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

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

z up. Wiceprzewodniczacy Rady Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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