."RADA MIEJSKA
Konstancin-
Jeziorna UCHWALA NR 218/VII/17/2016
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 27 stycznia 2016 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2,
14/1 i 14/2 z obrebu 03-10, polozonych w miescie Konstancin-Jeziorna.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015
r., poz. 1515 z poézn. zm.D) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 z péZn. zm.?), w zwigzku z Uchwatg Nr
621/V1/47/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 wrzes$nia 2014 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2,
14/1 i 14/2 z obrebu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna, stwierdzajac, ze niniejszy plan
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1ikierunkéw 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 nast¢puje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialtek o nr ew. 12/1, 12/2,
14/1 i 14/2 z obrebu 03-10, potozonych w mies$cie Konstancin-Jeziorna, zwany dalej ,planem”,
sktadajacy sie¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaly;
2) czeéci graficznej, na ktora skiada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zatgcznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zalgcznik nr
2 do uchwaly.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatki o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie w ich granicach geodezyjnych.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. 22015 r. poz. 1045 i poz. 1890.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 443, poz. 774. Poz. 1265, poz.
1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830 i poz. 1890.
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6) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

7) szczegOlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;;
9) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

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

12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;
2) szczegoblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;
3) zasad ochrony débr kultury wspétczesne;.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowo-literowym,;
6) zabytek nieruchomy objety ochrong w planie.

2. Nastepujgce oznaczenie graficzne na rysunku planu oznacza obszar chroniony na podstawie
przepisow odrebnych - granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

§ 5. Dla poszczegdlnych terendéw obowigzuja tacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale I i Dziale III
uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwatly:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza linie, ustalong na rysunku planu, wyznaczajaca granic¢ pomigdzy
terenami o réznym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

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

3) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz wodg
powierzchniowg na dziatce budowlanej, ktdre pozostaja niezabudowane i nieutwardzone;

4) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza cz¢$¢ powierzchni
dziatki budowlanej, ktora jest zabudowana budynkami, okreslong w procentach;
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5) ucigzliwo$§¢ dla §rodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakos$ci $rodowiska okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska w szczegdlnosci poprzez emisje substancji
lub energii;

6) uslugi — oznaczaja miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach
niz ushigowe, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzana z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi,

1) 7) uslugi publiczne - oznaczajg ustlugi zwiazane z realizacja zadan wlasnych samorzadu
terytorialnego.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu.

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu oroéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, okreslone na rysunku planu.

§ 8. Ustala sie przeznaczenie terenu wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi i oznaczone symbolem
cyfrowo-literowym, zgodnie z rysunkiem planu - teren zabudowy uslugowej, oznaczony symbolem 1U.

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

§9. 1. Ustala si¢ powierzchnie nowowydzielanej dzialki budowlanej zgodnie =z ustaleniami
szczegOtowymi dla terenow.

2. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielania dzialki, na ktérej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod drogg;

3) wydzielenia dziatki przeznaczonej na powigkszenie sasiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze
dziatka, z ktdrej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza, niz okreslona
w przepisach szczegélowych.

3. Minimalna szeroko$¢ nowowydzielanej drogi wewnetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 8m.
§ 10. 1. Ustala si¢ linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Lokalizacja zabudowy nie moze by¢ sprzeczna z wyznaczonymi liniami zabudowy
nieprzekraczalnymi.

§ 11. Ustala si¢ wymagania dla reklam:
1) zakazuje si¢ lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych wolnostojacych;

2) zakazuje si¢ umieszczania tablic i urzadzen reklamowych na dachach, balustradach i poreczach
budynkoéw, ogrodzeniach nieruchomosci, drzewach, obiektach infrastruktury techniczne;;

3) dopuszcza sie¢ mozliwo$¢ lokalizacji reklam na elewacjach budynkéw o tacznej powierzchni do 2m?
na jeden budynek, pod warunkiem, ze:

a) dotycza wylacznie dziatalnosci prowadzonej na terenie nieruchomosci, na ktérej je umieszczono,

b) nie utrudniajg uzytkowania obiektéw i korzystania z nieruchomosci, w tym takze z nieruchomosci
sgsiednich,

c) bedg utrzymywane w odpowiednim stanie technicznym, zapewniajacym ich estetyke oraz
bezpieczenstwo uzytkownikoéw nieruchomosci i budynkdw,

d) sg zgodne z przepisami odrebnymi;
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4) zasady okreslone w pkt 1-2 nie dotycza przystankéw komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji publicznej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajobrazowe;.

§ 12. W odniesieniu do ogrodzen ustala si¢:

1) lokalizacje ogrodzen w liniach rozgraniczajacych drog publicznych, zdopuszczeniem ich
miejscowego wycofania w glab dzialki budowlanej w przypadku koniecznosci ominigcia istniejagcych
przeszkéd (w tym drzew, urzadzen infrastruktury technicznej) oraz w miejscach sytuowania bram
wjazdowych;

2) nakaz stosowania ogrodzen azurowych o minimalnym przeswicie w przesle stanowigcym 25% jego
powierzchni;

3) zakaz stosowania ogrodzen pelnych iprefabrykowanych ogrodzeri betonowych (za wyjatkiem
shupkow i cokotow);

4) nakaz stosowania ogrodzen nie wyzszych niz 1,6m od poziomu terenu, przy dopuszczeniu lokalnego
podwyzszenia dla bram, furtek;
5) wysokos¢ cokohu nie moze by¢ wieksza niz 0,6m od poziomu terenu;

6) nakaz stosowania przy powierzchni terenu przej$¢ ekologicznych:

a)w formie otworéw w pelnych elementach ogrodzenia, wtym w podmuréwkach, o wielkosci
nie mniejszej niz 15cmx15cm, zlokalizowanych na wysoko$ci nie wiekszej niz 10cm od gruntu i w
liczbie nie mniejszej niz 1 otwdr na kazde rozpoczete 10m dlugosci ogrodzenia lub

b) zastosowanie ogrodzen o nadwieszonych nie mniej niz 15cm ponad teren przgstach lub
¢) zastosowanie ogrodzen z nieciggtymi podmuréwkami.

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

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

2.Dla terenow wymienionych wust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 14. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji uslug generujacych ucigzliwo$é dla srodowiska oraz lokalizacji
obiektow iurzadzen, ktére nie dotrzymuja obowigzujgcych standardow emisyjnych, w tym w zakresie
halasu, w szczegdlnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza granice dziatki lub zespohu dzialek, do
ktérych inwestor posiada tytul prawny.

2. Nakaz dostosowania lokalizacji nowych budynkéow na dzialce budowlanej do istniejacej cennej
zieleni.

§ 15. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, ze teren 1U nalezy traktowaé jako tereny strefy
ochronnej ,,A” uzdrowiska.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

§ 16. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej ukladu
urbanistycznego i zespolu budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow pod
Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r.

2. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i rob6t budowlanych oraz podejmowanie innych
dzialan w obszarze, o ktérym mowa w ust. 1 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.
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3. Na obszarze objetym planem, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu znajduje si¢ willa Kamilin
— ujeta w gminnej ewidencji zabytkow.

4. W stosunku do obiektu, o ktorym mowa w ust. 3 ustala sie:

1) kolorystyke elewacji budynku w kolorach pastelowych, w szczegdlnosci: jasnoszary, jasnobezowy,
jasny zOlty, jasna zielen i/lub wykonfczenie z materialéw naturalnych takich jak: kamien, cegla,
drewno, metal;

2) zakazuje sie stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacji;

3) zakazuje si¢ stosowania na elewacjach jaskrawej ceramiki i oktadzin, w tym oktadzin z blachy faliste;
i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw sztucznych typu siding;

4) kolorystyka dachow: grafit, szary, bragzowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje si¢
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkow, w szczegdlnosci wszelkich odcieni
kolorow: niebieski, turkusowy, seledynowy, fiolet, pomaraiiczowy, z6tty, roz.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow.

§ 17. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2.Dla teren6w wymienionych wust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.

§18.1.Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszaru goérniczego
,,Konstancin-1”.

2. Projektowane inwestycje zwigzane zruchem zakladu gorniczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nalezy prowadzié¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi prawa geologicznego
i gorniczego.

3. Projektowane inwestycje niezwigzane z ruchem zakladu gorniczego w granicach terenu, o ktérym
mowa w ust. 1, nie wymagaja trybu postepowania wynikajgcego z przepisow odrgbnych dotyczacych
prawa geologicznego i gorniczego.

§ 19. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gldwnego zbiornika wéd podziemnych
nr 215 ,Subniecka Warszawska”, gtéwnego zbiornika wod podziemnych nr 215A ,,Subniecka
Warszawska — cze$¢ centralna”, gléwnego zbiornika wod podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej
Wisty”.

2. W celu ochrony obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje si¢:

a) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych,

b) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre§lonych w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony
wod podziemnych.

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

§ 20. 1. Ustala sie zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) powierzchnia dzialek - nie mniej niz 3000m?;
2) szeroko$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 30m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 80° do 100°.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

§ 21. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna terenu z istniejgcych ulic;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objetej inwestycja wedlug nastgpujacych
wskaznikow:
a) dla zabudowy ushugowej z zakresu ushug publicznych — nie mniej niz 5 miejsc do parkowania;

b) dla pozostatej zabudowy ustugowej - nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100m? powierzchni
uzytkowej ushug, jednak nie mniej niz 2 miejsca na lokal ushugowy;

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

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustlugowej, o ktorej mowa w lit a i b nalezy przewidzie¢
miejsca postojowe dla rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca;

e) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym, okreslonym w lit a i b, miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ oddzielenie dla kazdej funkc;ji.

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

§ 22. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sie:

1) mozliwo$¢ realizacji urzadzen inzynieryjnych, w szczegélnosci: przylaczy do budynkow, sieci
rozbiorczych, urzadzen telekomunikacyjnych, stacji transformatorowych, pompowni wody,
przepompowni $ciekoéw 1 strefowych oczyszczalni wéd deszczowych - w calym obszarze planu
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) zaopatrzenie w wodg¢ — z gminnej sieci wodociggowe;j;
3) odprowadzenie $ciekdw — do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej;
4) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekow;

5) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych lub
podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrebnymi;

6) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z parkingdw do rzeki Malej po ich
podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrgbnymi;

7) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej;
8) zaopatrzenie w ciepto ze zrddet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla Zrodel odnawialnych;

9) podczas przebudowy budynkéw nakaz konwersji zrodel spalania paliw na rozwiazania przyjazne
srodowisku, o ktorych mowa w pkt 8) - nakaz nie dotyczy kominkow, piecéw zeliwnych, piecow
kaflowych, w przypadku gdy stanowig dodatkowe zrodto energii;

10) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napigcia;

11) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczeg6lnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.
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Rozdzial 11.
Sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 23. Zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, wtym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktdérej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartoSci
nieruchomosci.

§ 24. Ustala sie stawke procentowa, na podstawie ktoérej ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 20%.

DZIAL 1L
Przepisy szczegolowe.

§ 25. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) ustugi publiczne,
b) zabudowa uslugowa z zakresu turystyki, kultury, handlu i gastronomii,
c) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;,
d) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
e) drogi wewnetrzne,
f) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,

b) wysoko$¢ zabudowy - nie wigcej niz 12m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej, garazowej dla
ktdrej ustala sie nie wiecej niz 7m,

¢) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 45%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 50%,

e) intensywnos¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,5 i nie mniej niz 0,01,

fyna jednej dzialce budowlanej mozliwos¢ realizacji jednego budynku gospodarczego lub
garazowego,

g) w przypadku odtworzenia, przebudowy lub rozbudowy budynkéw istniejagcych w dniu wejscia
w Zycie niniejszego planu miejscowego, dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej: wysokosci
budynkéw oraz ksztatltu dachu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 27. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy
,»A” uzdrowiska i terendow przyleglych — I etap, zatwierdzony uchwatg Nr 95/V1/11/2011 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 157 zdnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980, zmieniony uchwatg Nr 404/V1/33/2013
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 8 lipca 2013 r., poz. 7620.
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§ 28. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 218/VI1/17/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 27 stycznia 2016 r.

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

Obszar objety planem stanowig cztery cze$ciowo zagospodarowane dzialki ewidencyjne, bedace
wlasnosciag Gminy Konstancin-Jeziorna. Obstuga komunikacyjna obszaru odbywa si¢ z istniejacych drog
—ulicy Jozefa Pilsudskiego, do ktorej bezposrednio przylega obszar objety planem. Wzdhuz otaczajacych
przedmiotowy teren drog przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Obszar planu jest uzbrojony w
systemy infrastruktury technicznej, dostosowane do istniejacego zagospodarowania. Zasilanie obszaru w
media dla zaplanowanego przeznaczenia odbedzie si¢ na zasadzie wykorzystania istniejgcych sieci i
przylaczy lub ich rozbudowy.

Na obszarze w granicach planu nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych realizowanych przez samorzad gminny, do ktérych nalezy
budowa publicznych drog gminnych z o$wietleniem oraz budowa sieci wodociagowej i kanalizacyjne;j.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr 218/VII/17/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 stycznia
2016 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obr¢bu 03-10, polozonych w mie$cie Konstancin-Jeziorna.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny (Dz. U. z 2015, poz. 199 z pdézn. zm.), wojt, burmistrz albo prezydent miasta
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z
uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;
2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o

ktorejf mowa w art. 32 ust. 2;

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

Zgodnie z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe,

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych,

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego,

10) potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegolnosci  sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  gminy,  miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

12) zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

3. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgltaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

Id: C5D00A60-1E66-43CB-A124-24655D86067D. Uchwalony Strona |



3) zapewnianie rozwigzah przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow,
4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

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

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujgce si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 1 14/2
z obrebu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna uwzglgdnia wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie zasad zagospodarowania
oraz zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego. Ustalone w planie zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu stuzg zapewnieniu harmonijnego rozwoju
obszaru.

Analizowany teren cechuje si¢ wyraznymi walorami architektonicznymi i krajobrazowymi.
W planie dgzono do zachowania i ochrony elementow cennych pod wzgledem krajobrazowym
poprzez m.in. wskazanie, ze obszar objety planem znajduje si¢ w zasiggu Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Powyzsze stanowi rowniez skladowa respektowania zasad ochrony
srodowiska w planie. Elementami uwzglgdniajacymi wymagania ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrg¢bu 03-10,
polozonych w miescie Konstancin-Jeziorna jest uwzglednienie przepiséw dotyczacych
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, przepisoéw dotyczacych statutu uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna i wyznaczonych stref ochrony uzdrowiskowej a takze przepiséw dotyczacych
obszaru gorniczego ,.Konstancin-I”. W zakresie wymagan dotyczacych gospodarowania wodami
stwierdza sig, ze plan miejscowy poprzez m.in. wskazanie, ze caly obszar nim obj¢ty potozony jest
w obszarze gldwnego zbiornika wod podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty”. Obszar
objety projektem planu, zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 909 z pézn. zm.), ze wzglgdu na polozenie w granicach
administracyjnych miasta Konstancin-Jeziorna nie podlega ograniczeniom zwigzanym z
przeznaczeniem gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W zakresie ochrony gruntéw lesnych
stwierdza sie, ze w trakcie procedury planistycznej otrzymano stosowne zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2
z obrebu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna uwzglednia wymagania ochrony
dziedzictwa Kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej poprzez okreslenie zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie
ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego i zespotu budowlanego miasta Konstancin-
Jeziorna, ktore zostaly wpisane do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990r. W
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wskazano, ze dla obszarow znajdujacych sig
w rejestrze zabytkow obowigzuja przepisy odrgbne dotyczace ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami. W granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ réwniez obiekt ujgty w gminne]
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ewidencji zabytkow — willa Kamilin, dla ktérego w planie zostaly wprowadzone odpowiednie
ustalenia. W granicach obszaru objg¢tego planem nie stwierdzono wystepowania dobr kultury
wspolczesne;.

W zakresie uwzglgdnienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby os6b niepelnosprawnych stwierdza sig, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrebu 03-10, polozonych w miescie
Konstancin-Jeziorna poprzez:

— uwzglednienie przepisow wynikajacych ze statutu uzdrowiska Konstancin-Jeziorna oraz
odregbnych przepisow dotyczacych uzdrowisk (Ustawa zdnia 28 lipca 2005 r. o
lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o
gminach uzdrowiskowych [Dz.U. z 2012 r. poz. 651 z pdzn. zm.]);

— ustalenie obowiazku zachowania dopuszczalnego poziomu halasu dla terenow
chronionych akustycznie zgodnie z przepisami odrebnymi;

— ustalenie koniecznosci zabezpieczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa

uwzglednia wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob
niepetnosprawnych.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okre$la, ze w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym winny by¢ uwzgledniane nie tylko wymagania tadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, ale rowniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz
prawo wlasnosci. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr
ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna, ustalajgc
przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i warunki zabudowy ksztaltuja,
wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci, ksztattujg takze
»~walory ekonomiczne przestrzeni” i wplywaja na zmiang wartosci nieruchomosci. Poprzez walory
ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktore mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1, 12/2,
14/1 1 14/2 z obrgbu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna obejmuje teren obecnie
zainwestowany, dla ktorego obowiazujacy dotychczas miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przylegtych — I etap (uchwata Nr 95/V1/11/2011
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011r.) przewidywal nastepujace
przeznaczenie:

— zabudowa ustugowa, realizowana wylacznie jako ustugi z zakresu handlu i gastronomii,

zdrowia i opieki zdrowotnej, administracyjno-biurowe, o$wiaty, zabudowa pensjonatowa i

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (teren 18U/MNp/MN),

— tereny lesne z dopuszczeniem adaptacji budynkow rekreacji indywidualnej (tereny 14ZL,
1NEL),

— droga publiczna zbiorcza (1KDZ).
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1,
12/2, 14/1 1 14/2 z obrgbu 03-10, polozonych w miescie Konstancin-Jeziorna miato na celu
wlasciwe wyznaczenie gruntdow lesnych jak réwniez ponowienie wystgpienia o zmiang
przeznaczenia gruntdow lesnych na cele inwestycyjne. Istotnym czynnikiem wplywajacym na
ustalenia planu ma stan wlasnosci — dziatki znajdujace si¢ w granicach planu stanowig wiasnosé
Gminy Konstancin-Jeziorna. Plan miejscowy umozliwi racjonalne i efektywne zagospodarowanie
przestrzeni otaczajacej wille¢ Kamilin, jest szansa na rozw¢j tego terenu w kierunku ustug
publicznych oraz ustug z zakresu turystyki, kultury, handlu i gastronomii. Stwierdza sig, ze
nieruchomosci objgte projektem planu zyskajg na swojej wartosci w wyniku planistycznej zmiany
przeznaczenia. Umozliwienie realizacji na podstawie planu miejscowego okreslonych form
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zainwestowania wywola szereg skutkow korzystnych w zakresie rozwoju gospodarczego i
spoteczno-ekonomicznego miasta Konstancin-Jeziorna oraz zwigkszajacych walory ekonomiczne
tej przestrzeni.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza wprost ustalen dotyczacych
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa jednak zostal uzgodniony z wilasciwymi
organami wojskowymi, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego, rozumianego jako wogdlniony cel dgzen i dziatan,
uwzgledniajgcych zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, zostaly uwzglednione w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10,
polozonych w mieécie Konstancin-Jeziorna poprzez wyznaczenie terenu zabudowy ustugowej z
zakresu ustug publicznych oraz zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Uwzglednienie potrzeb z zakresu rozwoju infrastruktury techmicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych ma miejsce w planie poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej
jest zapewnione na podstawie przepisow art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

— skladanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1,

— uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego —art. 17 pkt 9,

— zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu — art.
18.

Z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze uwagi do projektu
planu nalezy wnie$¢ na pismie. Jednoczeénie jako wniesione na pismie uznaje si¢ réwniez uwagi
wniesione w postaci elektroniczne;j:

1) opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego
kwalifikowanego certyfikatu w rozumieniu ustawy z dnia 18 wrzesnia 2001 r. o podpisie
elektronicznym (Dz. U. z 2013 r. poz. 262) lub

2) opatrzone podpisem potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP w rozumieniu przepiséw
ustawy dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dzialalnosci podmiotéow realizujacych
zadania publiczne (Dz. U. z 2014 r. poz. 1114) lub

3) za pomoca elektronicznej skrzynki podawczej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujgcych zadania publiczne.

Procedura sporzadzenia planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko. Zgodnie
z obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 30.09.2014 r. o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-
10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna umozliwiono skiadanie wnioskéw do planu w
terminie do dnia 31 pazdziernika 2014 r. Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ukazato si¢ w numerze 38 (493) tygodnika ,Nad Wista” z
dnia 9 pazdziernika 2014r. Po uzyskaniu stosownych opinii i1 uzgodnien, zgodnie z
obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 20.10.2015 r. o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wytoZenia projektu planu w terminie od 9 listopada 2015 r. do 30 listopada
2015 r. Ogloszenie o wylozeniu projektu miejscowego planu do publicznego wgladu ukazato si¢ w
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numerze 39 (597)/W1 tygodnika , Kurier Potudniowy” z dnia 23 pazdziernika 2015 r. Powyzsze
obwieszczenia zostaly zamieszczone na stronie urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/. Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1114/2 z
obrgbu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna w trakcie wylozenia do publicznego
wgladu zostal udostgpniony w postaci elektronicznej na w/w stronie internetowe) urzedu. W trakcie
trwania wylozenia, w dniu 24 listopada 2015 r., zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozwigzaniami. Z
dyskusji publicznej zostat sporzadzony protokot. W ogloszeniu 1 obwieszczeniu z dnia
20.10.2015 r. zostat okreslony termin, do ktérego mozna byto sktada¢ uwagi do projektu planu —
do 14 grudnia 2015 r. W wyznaczonym terminie na rece Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna do
wyktadanego projektu planu wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko nie wplyngla zadna
uwaga. W zwiazku z powyzszym nie zachodzi koniecznos¢ rozstrzygnigcia uwag przez Rade
Miejska.

W trakcie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr
ew. 12/1, 12/2, 14/1 1 14/2 z obrgbu 03-10, potozonych w mieécie Konstancin-Jeziorna zachowano
jawnos¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych. W celu uwzglednienia potrzeb zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci wskazano w planie na
zaopatrzenie w wode¢ z gminnej sieci wodociggowej. Obecnie obszar znajdujgcy si¢ w granicach
planu zasilany jest z nast¢pujacych stacji uzdatniania wody: SUW Warecka, SUW Warecka-
oligocen, SUW Grapa, SUW Nowe Wierzbno. Monitoring wod podziemnych dla wszystkich ujeé
miejskich, prowadzony przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna nie wykazal
zanieczyszczen antropogenicznych.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskOw i1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne. Do
przygotowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe, prognoze oddzialywania na srodowisko oraz prognoze skutkéw
finansowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2
z obrgbu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna obejmuje teren znajdujacy sie w
granicach jednostki osadniczej miasta Konstancin-Jeziorna, gdzie zostala juz wyksztalcona
struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla ktorego opracowano miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lezy w centralnej czg¢éci miasta Konstancin-Jeziorna, w jego
otoczeniu wystgpuja tereny zabudowy ustugowej, pensjonatowej i mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Na zachéd od obszaru objetego planem znajduje si¢ Park Zdrojowy im. hrabiego Witolda
Skorzewskiego, do zachodniej granicy planu przylega cigg pieszo-rowerowy. Ustugi powstate w
oparciu o miejscowy plan bgda obstugiwane komunikacyjnie z istniejgcej ulicy Pitsudskiego -
drogi publicznej, ktora znajduje si¢ przy wschodniej granicy planu. Tak wyksztalcona struktura
funkcjonalno-przestrzenna umozliwi swobodne przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystéw, dostep
do ustug publicznych i znajdujacego si¢ przy wschodniej granicy planu przystanku komunikacji
publicznej (znajdujacego si¢ wzdluz ul. Pilsudskiego), minimalizujgc tym samym
transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego. Ponadto warto podkresli¢, ze w niedalekiej przysztosci
w ramach Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Metropolii Warszawskiej planuje sie
realizacje¢ Sciezki rowerowej w ulicy Sienkiewicza i dalej w ulicy Pitsudskiego.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew.
12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10, polozonych w mieécie Konstancin-Jeziorna jest
wyposazony pod wzgledem infrastrukturalnym - posiada dostgp do sieci wodociggowe;,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej oraz sieci i urzadzen telekomunikacyjnych.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢la uchwale
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Nr 643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Z
tresci w/w analizy wynika, ze obszar podlegajacy opracowaniu znajduje si¢ w zasiggu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,, A" uzdrowiska i terenéw przyleglych — I etap,
zatwierdzonego uchwata Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca
2011 r. (opublikowana w Dzienniku Urzgdowym wojewodztwa Mazowieckiego Nr 157 z dnia 30
sierpnia 2011 r. poz. 4980), zmienionego uchwata Nr 4040/V1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. W wyniku analizy zgodnosci obowigzujacego planu z przepisami
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz 2z przepisami odrebnymi
stwierdzono, ze plan wymaga aktualizacji w zakresie dotyczgcym w szczegdlnosci:
e ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
e ochrony przyrody — konieczna jest weryfikacja ustalen dotyczacych ochrony pomnikéw
przyrody,
e ochrony gruntéw rolnych i lesnych — w wyniku modernizacji ewidencji gruntéw
1 budynkow zwigkszyta si¢ powierzchnia terenow lesnych,
e terendow 1 obszarow gorniczych — nastgpita zmiana przebiegu granic ww. terendéw
1 obszarow,
® umieszczenia informacji o polozeniu czgsci obszaru w granicach strefy ograniczajacej
wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.
Wskazano, ze obecnie trwaja prace nad czgéciowa zmiang planu, ktérych podstawg jest m.in.
Uchwala nr 621/VI/47/2014 z dnia 10 wrze$nia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 1 14/2 z
obrgbu 03-10, potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna.

Ze wzgledu na charakter ustalen dokonywanych w planie jego uchwalenie nie spowoduje
powstania kosztow zwigzanych z realizacjg drog publicznych lub wyposazenia terenu pod
wzgledem infrastrukturalnym. Szczegétowy wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy,
zostal okreslony w Prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obr¢bu 03-10,
potozonych w miescie Konstancin-Jeziorna.

Zgodnie z obowiazujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym uchwatg Nr 97/111/17/99
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., dzialki o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i
14/2 z obrgbu 03-10 znajduja si¢ w strefie urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy), obejmujace;
tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajace rezerwy na uzupelnienie
zabudowy.
1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzuje:

1) podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu glownej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwata WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 pazdziernika 1972 r) i przepisami wykonawczymi (Uchwata MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzes$nia 1973 r),

3) ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),

4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dzialek lesno-ogrodowych,
typu zabudowy wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

2. Ochronie podlega réwniez $rodowisko przyrodnicze, las — w tym cze$¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego Parku  Krajobrazowego (zgodnie 2z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 1).
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3. W strefie dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow shuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
ushug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obstugi
kuracjuszy i mieszkancow statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze
pensjonatowo-hotelowym, obiektow i urzadzen wspomagajacych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowiazuje pelne uzbrojenie w wodociag i kanalizacjg, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie halasu komunikacyjnego.

6. Obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ustugowych nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan przeznacza dziatki o nr ew. 12/1, 12/2, 14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10 na cele zabudowy
uslugowej (ustugi publiczne; zabudowa ustugowa z zakresu turystyki, kultury, handlu i
gastronomii; niezbgdne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej; budynki garazowe oraz
budynki gospodarcze; drogi wewngtrzne; miejsca do parkowania). Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdza si¢, ze ustalenia
planu nie naruszajg ustalen ww. studium.
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