RADA MIEJSEA

K"n“ancin-Jeziomg UCHWALA NR 262/VI1/19/2016
' RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 13 kwietnia 2016 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182, 183/5 i
183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2015
r. poz. 1515Y) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.?), w zwigzku z uchwala nr 103/VI1/8/2015
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrebu
0004 (Czarnow) w Konstancinie-Jeziornie, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miastai Gminy Konstancin -
Jeziorna, przyjetego uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999
r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

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

§ 1. Uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 182, 183/5 i
183/6 z obrgbu 0004 (Czarnow) w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktdrg sklada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatacznik nr
2 do uchwaly.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatki nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw)
w Konstancinie-Jeziornie.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Ustala sig:

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

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

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng
intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalna
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

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

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 1045 i 1890.
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z 2015 r. poz. 433, poz. 774, poz. 1265, poz.
1434, poz. 1713, poz. 1777, poz. 1830 i poz. 1890.
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6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury techniczne;j;
7) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplatge zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

9) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

10) zasady i warunki sytuowania tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materialdw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

11) minimalng powierzchnig nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow;

4) szczegb6lnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym i liczbowym.

2. Nastepujagce oznaczenia graficzne na rysunku planu wskazujg obszary objgte ochrong prawng na
podstawie przepiséw odrebnych:

1) granica Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;

2) wspolny przebieg granic: strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu i otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

§ 5. Dla poszczeg6lnych terenéw obowiazuja facznie przepisy ogdlne zawarte w Dziale 1 i Dziale 111
uchwatly oraz odpowiednie przepisy szczegétowe zawarte w Dziale 11 uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia zabudowynieprzekraczalna — oznacza linig, ograniczajgca obszar, poza ktorym zakazuje si¢
lokalizacji zabudowy wraz z wszelkimi jej elementami, z wyjatkiem:

a) elementéw wystajagcych z budynku takich jak okap, gzyms, balkon, schody, pochylnie oraz
zadaszenia dla podjazdéw, ktore mogg wystawaé przed nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nie wigcej
niz 2,0 m,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpadow oraz obiektdéw dozoru posesji, ktére mogg byc
realizowane pomiedzy liniami zabudowy nieprzekraczalnymi a liniami rozgraniczajgcymi terenow;

2) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz wodg
powierzchniowg na dzialce budowlanej, ktore pozostaja niezabudowane i nieutwardzone;

3) wielko$¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza czgs$¢ powierzchni
dziatki budowlanej, ktdra jest zabudowana budynkami, okreslong w procentach;
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4) ucigzliwo$¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standarddéw jakosci Srodowiska okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczgcych ochrony srodowiska w szczegdlnosci poprzez emisj¢ substancji
lub energii;

5) uslugi — oznaczajg miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach
niz ustugowe, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ stuzgca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu.

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

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi i oznaczone symbolami
literowymi i liczbowymi, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami: MN1, MN2;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej, oznaczony symbolem MNU;
3) teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem U

4) teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ;

5) teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem KDL;

6) tereny drdg publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami: 1KDD, 2KDD.

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

§9.1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z przepisami
szczegbtowymi dla terendw.

2. Przepis6w ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielania dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j;
2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod drogg.
§ 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. Dopuszcza si¢ umieszczenie tablic reklamowych i urzadzen reklamowych wylacznie na
elewacjach budynkow przy jednoczesnym spetnieniu nastgpujacych warunkow:

1) faczna powierzchnia tablic reklamowych i urzadzen reklamowych na jeden budynek nie przekracza 6
m?;

2) reklama dotyczy wylacznie dzialalnosci prowadzonej na terenie nieruchomosci, na ktorej ja
umieszczono;

3) tablica reklamowa i urzadzenie reklamowe nie moga utrudnia¢ uzytkowania obiektow i korzystania
z nieruchomosci, w tym takze z nieruchomosci sgsiednich;

4) tablica reklamowa i urzadzenie reklamowe muszg by¢ utrzymywane w odpowiednim stanie
technicznym, zapewniajacym ich estetyke oraz bezpieczenstwo uzytkownikéw nieruchomosci
i budynku.

§ 12. W odniesieniu do ogrodzen ustala sig:
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1) lokalizacje ogrodzefi w liniach rozgraniczajacych drég publicznych, z dopuszczeniem ich
miejscowego wycofania w glab dziatki budowlanej w przypadku koniecznosci ominigcia istniejgcych
przeszkéd (w tym drzew, urzadzen infrastruktury technicznej) oraz w miejscach sytuowania bram
wjazdowych;

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

3) zakaz stosowania ogrodzen peinych i prefabrykowanych ogrodzen betonowych (za wyjatkiem
stupkéw i cokotow);

4) nakaz stosowania ogrodzen nie wyzszych niz 1,6 m od poziomu terenu, przy dopuszczeniu lokalnego
podwyzszenia dla bram, furtek;

5) wysokos¢ cokotu nie moze by¢ wigksza niz 0,6 m od poziomu terenu;
6) nakaz stosowania przy powierzchni terenu przej$¢ ekologicznych:

a)w formie otwordw w pelnych elementach ogrodzenia, wtym w podmuréwkach, o wielkosci
nie mniejszej niz 15 cm x 15 cm, zlokalizowanych na wysokosci nie wigkszej niz 10 cm od gruntu
i w liczbie nie mniejszej niz 1 otwor na kazde rozpoczgte 10 m dtugosci ogrodzenia, lub

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

Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. 1. Czeé¢ obszaru objetego planem polozona jest w strefie ochrony urbanistycznej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego.

2. Czes¢ obszaru objetego planem potozona jest na terenie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

3.Dla terenéw wymienionych wust. 1i 2 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajgce
z przepiséw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i Chojnowskiego
Parku Krajobrazowego.

§ 14. 1. Zakazuje sie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko z
wylgczeniem obiektow infrastruktury technicznej, drég i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. Zakazuje sie lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktdre nie dotrzymujg obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu, w szczegdlnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza granice
dziatki lub zespotu dziatek, do ktérych inwestor posiada tytut prawny.

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

§ 15. W zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku ustala sie, ze:
1) teren MN nalezy traktowa¢ jako teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;j;
2) teren MNU nalezy traktowac jako teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

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

§ 16. 1. Caty obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2.Dla teren6w wymienionych wust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.
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§ 17. Na obszarze objetym planem obowigzuja ograniczenia wysokosci zabudowy, okreslone w
dokumentacji rejestracyjnej lotniska Chopina w Warszawie - obiekty trudno dostrzegalne z powietrza, w
tym napowietrzne linie, maszty, anteny, powinny by¢ nizsze o co najmniej 10 m od dopuszczalnej
wysokosci zabudowy wokot lotniska, tj. ich wysoko$¢ nie moze by¢ wigksza niz 247 m nad poziom
morza.

§ 18. 1. Caly obszar objgty planem polozony jest w obszarze gléwnych zbiornikow wéd podziemnych
nr 222 ,.Dolina Srodkowej Wisty” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska”.

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

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

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

§ 19. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dzialek dla terenow:
a) MN1, MN2, U - nie mniej niz 1500 m?,
b) MNU - nie mniej niz 1000 m?;
2) szerokos¢ frontu dzialek dla terendw:
a) MN1, MN2, U - nie mniej niz 14 m,
b) MNU — nie mniej niz 18 m;
3) kat pofozenia 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.

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

§ 20. W zakresie ksztaftowania systemu komunikacji ustala sig:

1) powigzanie komunikacyjne terenu objetego planem z ukfadem zewngtrznym poprzez istniejgce drogi
publiczne: klasy zbiorczej, oznaczonej symbolem KDZ, klasy lokalnej, oznaczonej symbolem KDL
oraz projektowane drogi publiczne dojazdowe, oznaczone symbolami: 1KDD i 2KDD;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objgtej inwestycja wedtug nastgpujacych
wskaznikow:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej - nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni
uzytkowej ustug, jednak nie mniej niz 2 miejsca na lokal ustugowy,

c) nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingows
na kazde rozpoczete 20 miejsc do parkowania, w przypadku obiektéw, o ktérych mowa w lit. b,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej, o ktérej mowa w lit b nalezy przewidzie¢
miejsca postojowe dla rowerdw - nie mniej jednak niz 2 miejsca postojowe,

e) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie dla
kazdej funkcji.
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Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

§ 21. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:
1) lokalizacjg sieci infrastruktury technicznej, z wyjatkiem inwestycji, o ktorych mowa w pkt 9:

a) w liniach rozgraniczajacych drog,

b) w pasach terenu ograniczonych nieprzekraczalng linig zabudowy i linia rozgraniczajaca terenu;

2) zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociggowej, przewodami o przekroju nie mniejszym niz
232;

3) odprowadzenie Sciekow — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, przewodami o przekroju nie
mniejszym niz g40;
4) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni sciekow;

5) nakaz odprowadzenia woéd opadowych i roztopowych na terenach MNI, MN2, MNU, U
powierzchniowo na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych ewentualnie
zbiornikéw powierzchniowych lub podziemnych;

6) zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej, przewodami o przekroju
nie mniejszym niz @32;

7) zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych Iub lokalnych, z preferencja dla zrodet
odnawialnych;

8) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznych Sredniego i niskiego napigcia;

9) mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegolnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody;

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

Rozdzial 11.
Spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§ 22. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

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

§ 23. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktorej ustala sie optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci

1) 20% dla terenow: MN, MNU, U,
2) 0% dla terenow: KDD, KDL, KDZ.

DZIAL II.
Przepisy szczegéolowe.

§ 24. Dla terenéw, oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN1 i MN2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
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b) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
c¢) miejsca do parkowania,
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1500 m?,

b) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 11 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej, garazowej, dla
ktorej ustala si¢ wysoko$¢ zabudowy na nie wigcej niz 5 m,

c) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznosci publiczne;j,
d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wiecej niz 25 %,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej—
nie mniej niz 70 %,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,

g)na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ realizacje jednego budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,

h) geometria dachu - dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukiadzie potaci
gtéwnych i nachyleniu w zakresie: 22°— 45°, dopuszcza sie stosowanie dachow plaskich,

i) materiaty i kolorystyka elewac;ji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewacji,

- zakazuje si¢ stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw
sztucznych typu siding,

J) kolorystyka dachéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje si¢
stosowania jaskrawe] kontrastowej kolorystyki dachow budynkéw, w szczegdlnosci wszelkich
odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego, pomaraficzowego,
zoltego, r6zowego.

§ 25. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem MNU ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustugowa,
¢) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1000 m?,

b) wysokos¢ zabudowy - nie wigcej niz 11 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej, garazowe;j, dla
ktdrej ustala si¢ wysokos¢ zabudowy na nie wigcej niz 5 m,

c) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznosci publicznej,
d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wiecej niz 25 %,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej—
nie mniej niz 70 %,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,

g)na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ realizacj¢ jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, jednego ustugowego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,
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h) geometria dachu - dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci
gtéwnych i nachyleniu w zakresie: 22°— 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachéw ptaskich,

1) materiaty i kolorystyka elewac;ji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewac;i,

- zakazuje si¢ stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw
sztucznych typu siding,

j) kolorystyka dachéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje si¢
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkoéw, w szczegdlnosci wszelkich
odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego, pomaraficzowego,
zottego, rozowego.

§ 26. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa - ustugi handlu, gastronomii, pensjonatowo-hotelowe, ustugi zdrowia,
b) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1500 m?,
b) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 12 m,
¢) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosci publiczne;j,
d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — nie wigcej niz 25 %,

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej—
nie mniej niz 70 %,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,

g) geometria dachu - dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci
gtéwnych i nachyleniu w zakresie: 22°— 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachéw plaskich,

h) materialy i kolorystyka elewac;ji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewaciji,

- zakazuje si¢ stosowania oktadzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw
sztucznych typu siding,

i) kolorystyka dachow: grafit, szary, brgzowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje si¢
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkéw, w szczegolnosci wszelkich
odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego, pomaranczowego,
z6ltego, rozowego.

§ 27. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna (ul. Gosciniec);
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — zbiorcza,

b) w granicach planu wyznacza si¢ tylko pdinocno-zachodnig lini¢ rozgraniczajaca, szerokos$¢ pasa
terenu przeznaczonego pod drog¢ w granicach planu od 0 do 4,20 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 28. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna (ul. Partyzantéw);
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2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — lokalna,

b) w granicach planu wyznacza si¢ tylko potudniowa lini¢ rozgraniczajaca, szeroko$¢ pasa terenu
przeznaczonego pod droge w granicach planu od 1,9 do 2,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 29. Dla teren6éw, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDD i 2KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — dojazdowa,

b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - 12 m.

DZIAL IIL.
Przepisy koncowe.

§ 30. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terendw wsi Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwata Nr 408/1V/24/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada
2005 r. poz. 8225 z p6zn. zm.).

§ 31. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 32. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zalacznik Nr 2 do Uchwaly Nr 262/V11/19/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 13 kwietnia 2016 r.

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22015 r. poz. 1515 z pézn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy:

1) drég gminnych;

2) wodociggow i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku, zaopatrzenia
w energie elektryczng i cieplng oraz gaz.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ begdzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawg o zamdwieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce
komunalnej i ochronie srodowiska, finansach publicznych.

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym
si¢ postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostgpnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z
2013 r. poz. 1232 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bedg w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2012 r. poz. 1059 z pézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 2013 r. poz. 885 z
pdzn. zm.)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bedg na podstawie art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow (Dz.U. z 2015 r. poz. 139), ze srodkéw wiasnych przedsigbiorstwa wodociagowo-
kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejska wieloletnie plany rozwoju i modernizacji
urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane beda na podstawie art. 7
ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2012 r. poz. 1059 z pézn. zm.).
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Uzasadnienie

do Uchwaly Nr 262/VII/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182, 183/5 i
183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
182, 183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnow) gm. Konstancin-Jeziorna, zgodnie z Uchwalg
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjgcia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin -
Jeziorna znajduje si¢ w granicach strefy urbanizacji 6Ua (adaptowanej zabudowy), ktora obejmuje tereny
istniejacego zainwestowania, z dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkalnej
— zagrodowe;j i jednorodzinnej oraz ustug o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki.

Odnoszac si¢ do ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
182, 183/5 1 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna, w $wietle rozwigzan przyjetych w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna, nalezy stwierdzic, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalefi zawartych w studium.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr
ew. 182, 183/5 1 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna jest zakonczeniem procedury
planistycznej sporzadzania planu, podjetej na podstawie uchwaty nr 103/VII/8/2015 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrgbu 0004 (Czarnow) gm.
Konstancin-Jeziorna.

Po uzyskaniu stosownych opinii i uzgodnien - projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek onr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrgbu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin
-Jeziorna zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od 2 lutego 2016 r. do 22 lutego 2016r.

W trakcie trwania wylozenia, w dniu 15 lutego 2016 r. zostata zorganizowana dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182,
183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarndéw) gm. Konstancin-Jeziorna rozwigzaniami.

W wyznaczonym terminie (do dnia 15 marca 2016 r.) do Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna nie
wplynela zadna uwaga do wyktadanego projektu planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek onr ew. 182, 183/5
i 183/6 z obrgbu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna w pelni uwzglednia potrzeby ochrony
srodowiska a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancow tego terenu.

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

1) sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

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

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

Zgodnie z pkt 1) w planie miejscowym uwzglednia si¢ sposéb realizacji nastgpujacych wymogow:
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
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lesnych;
4)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j;

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7)  prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

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

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nast¢puje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 wustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz

22005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

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

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

W pkt 1 Ustawodawca zawarl konieczno$¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
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urbanistyki i architektury. Pojgcie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tg definicja, przez tad przestrzenny nalezy
rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w
uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno

-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu Prawa
budowlanego.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182, 183/5 i
183/6 z obrgbu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w
tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz wymagan w
zakresie lokalizacji reklam i ogrodzen.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia walordéw architektonicznych i krajobrazowych. Wykladni
pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwacé si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie
zostato zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione prawne
formy ochrony waloréw krajobrazowych. Wigksza czgs$¢ obszaru opracowania potozona jest w strefie
ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Chojnowskiego
Parku Krajobrazowego.

W planie wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktora nie
powinna przekracza¢ 11 m dla zabudowy mieszkaniowej, za$ dla zabudowy gospodarczej, garazowej 5
m. Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe beda oddzialywaty takze przepisy dotyczace
kolorystyki elewacji, ksztaltu dachu, rozmieszczenia reklam, warunkéw budowy ogrodzer.

Punkt 3 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i
ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej, drég i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

Ustalenia projektu planu zabezpiecza¢ bgdg ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsiewzig¢ w ten sposob, ze oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dziatki.
Ponadto w planie ustalono w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku, ze teren MN
nalezy traktowaé jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren MNU nalezy traktowaé jako
teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej natomiast teren U nalezy traktowaé jako teren zabudowy
ustugowe;j.

Ponadto w projekcie planu znajdujg si¢ ustalenia korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych
nalezg moéwiace o koniecznosci podiaczenia si¢ do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Nalezy tutaj
doda¢, iz na terenie objetym projektem planu dostgpna jest infrastruktura wodno-kanalizacyjna.
Pozytywne efekty przyniosg takze ustalenia mowigce o koniecznosci odprowadzenia wod opadowych i
roztopowych z parkingéw powierzchniowo na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych
ewentualnie zbiornikow powierzchniowych lub podziemnych po doprowadzeniu parametréw wody do
zgodnych z przepisami. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w
ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 z pdzn.
zm.). Przepisy w /cyt ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Dziatki o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrgbu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-
Jeziorna stanowig grunty orne klas: RV i RVI. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o
ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1205 z pdézn. zm.) grunty takie nie wymagaja
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze przy planie.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Z powodu braku
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okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen w planie nie ustala si¢ zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspodiczesne;j.

Punkt 5 odnosi sie do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeb osob niepetnosprawnych. Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym
regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zaktadach opieki zdrowotnej
oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim
powinny odpowiadaé¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zaktadu opieki
zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane
sg zapisami ustawy Prawo budowlane. Potrzeby osob niepelnosprawnych regulowane sa przepisami w/w
ustawy, ktéra naktada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej warunkéw do
korzystania przez osoby niepetnosprawne, co wigze si¢ z koniecznos$cig uwzglednienia w nich na etapie
planowania przestrzennego odpowiednich podjazdéw, obstugi komunikacyjne;j.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza na
przedmiotowym terenie ustug zdrowia, zatem nie beda uwzglednione aspekty zdrowia, ktore reguluje
Rozporzadzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiadaé
pod wzglgdem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakiadu opieki zdrowotne;j.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrgbnych, w tym z Ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe;j
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2012 r. poz. 651 z pdzn. zm.) oraz z obowigzujacego Statutu
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696). Zgodnie ze
statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w
ktorej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktorej
zabrania si¢ m.in.:

1) budowy zaktadow przemystowych;

2) prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystna zmiang istniejacych
stosunkow wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i
jego uklad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazaé, ze projekt zabezpieczac bedzie ludzi
przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzig¢ w ten sposéb, ze
oddziatywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dziatki. Ponadto w planie w zakresie dopuszczalnych
poziomoéw halasu w $rodowisku ustalono, ze teren MN nalezy traktowaé jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, teren MNU nalezy traktowaé jako teren zabudowy mieszkaniowo
-ustugowej natomiast teren U nalezy traktowac jako teren zabudowy ustugowe;.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest niedookreslone.
W aspekcie rozstrzygnigc planistycznych — przeznaczenie oraz zasady zagospodarowania powinny by¢
ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne wykorzystanie danego terenu. Dziatka nr ew.
182 jest w czgsci zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Pozostale dziatki nie s3
zabudowane. Intencja sporzadzenia planu jest umozliwienie wiascicielom dzialek objetych planem
maksymalnego ich wykorzystania czyli przeznaczenie tego terenu w catosci pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng oraz w czesci pod ustugi. Zatem, w analizowanej sytuacji, ustalenia planu umozliwiajg
optymalne wykorzystanie terenu.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wilasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegolnosci z art.
21 Konstytucji, gwarantujacego ochrone wilasnosci. Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-
Jeziorna zostat sporzadzony z uwzglednieniem intencji wiasciciela zawartej we wniosku do planu.

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

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostala okre$lona w kolejnym
punkcie. Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 182,
183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna przeznacza przedmiotowe dziatki pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ustugowa, ktdra nie stanowi celu publicznego, jednakze,
fragmenty dzialek przeznacza na poszerzenie istniejacych drég. Zatem nalezy uznaé, ze projekt planu ze
wzgledu na okre$lone przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu publicznego.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j,
w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych.

W planie wprowadzono odpowiednie ustalenia w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca role
odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoteczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw indywidualnych, ktére
powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak réwniez prawa miejscowego.
Udostepnianie informacji o $rodowisku, w tym procedura skladania uwag i wnioskow odbywa sie
dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o
udostepnianiu informacji o Srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu tadu przestrzennego odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

1) skiadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

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

3) zgtaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Whnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji publicznej,
w tym opiniujace i uzgadniajace projekt planu.

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

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

Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgloszone réwniez w postaci elektronicznej. W opracowanym
projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spolteczernistwa w
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ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 8 czerwca 2015 r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnow)
gm. Konstancin-Jeziorna umozliwiono sktadanie wnioskow do planu
w terminie do dnia 6 lipca 2015 r. Nastepnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu
projektu planu do publicznego wgladu ustalono termin wyfozenia projektu planu w terminie od dnia 2
lutego 2016 r. do 22 lutego 2016 r. Powyzsze obwieszczenia zostaly zamieszczone na stronie urzgdu oraz
w prasie lokalnej. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 182,
183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnéw) gm. Konstancin-Jeziorna w trakcie wylozenia do publicznego
wgladu bedzie dostgpny w postaci elektronicznej na w/w stronie internetowej urzedu.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrebu 0004 (Czarnow) gm. Konstancin-Jeziorna zachowano jawno$¢
i przejrzystos$¢ procedury planistyczne;j.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognozg oddzialywania na srodowisko oraz prognozg
skutkéw finansowych.

Obszar objety planem jest w wigkszosci niezainwestowany, jedynie na czesci dziatki o nr ew. 182,
potozonej przy ul. Partyzantéw (oznaczonej na rysunku planu symbolem KDL) znajdujg si¢ zabudowania
mieszkalne oraz gospodarcze.

Odnosnie art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z p6zn. zm.), obszar objety planem polozony jest bezposrednio prze drogach:
kategorii lokalnej KDL (ul. Powstancéw) oraz kategorii zbiorczej KDZ (ul. Gosciniec). Pofozenie takie
umozliwia mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu. Ponadto, nalezy uznaé, ze dzialki objete planem potozone sg w
granicach jednostki osadniczej, gdzie zostala juz wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Na
obszarze, o ktérym mowa obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i zgodnie z jego
ustaleniami otaczajgcy teren zainwestowany jest zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. Obszar jest
wyposazony w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczng, gazowa oraz sie¢ i urzadzenia
telekomunikacyjne.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwale Nr
643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla terenu, gdzie potoZone sg
dziatki o nr ew. 182, 183/5 i 183/6 z obrgbu 0004 (Czarnéw) obowigzuje aktualnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wsi Czarndw, zatwierdzony uchwata Nr 408/1V/24/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 poz. 8225 z pozn.
zm.). Obowiazujacy plan przeznacza przedmiotowe dziatki pod zabudowe mieszkaniowa ekstensywna
jednorodzinng — MN, w czesci pod nieucigzliwe ustugi stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaficow — U
oraz w czesci znajdujg sie¢ w liniach rozgraniczajgcych drég: lokalnej — 3KDrg i wewngtrznych — 37
KDW, 42 KDW i 44 KDW.

Z tresci w/cyt analizy wynika, ze obowiazujacy plan wymaga aktualizacji w zakresie dotyczacym w
szczegblnosci:

1) 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,

2) ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK i WOCHK,

3) przepisébw dotyczacych nieistniejacych zewngtrznych stref ochronnych ujg¢ wod podziemnych
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,Warecka” i ,,Nowe Wierzbno”,

4) umieszczenia informacji o potozeniu czgsci obszaru w granicach strefy ograniczajgcej wysokosé
zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w oparciu
o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

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

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegélnosci:

1) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wilasne
i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomos$ciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym
ograniczeniem Korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposdb dotychczasowy lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;

2) prognozg wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych
gminy;

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

Do skutkéw finansowych przedmiotowego planu zalicza si¢ w szczegdlnosci koszt przy wykupie
gruntu pod poszerzenie drég: KDL (ul. Partyzantéw) i KDZ oraz wykup terenu pod drogi 1 i 2KDD.

Koszty to réwniez urzadzenie drég dojazdowych oznaczonych symbolami IKDD i 2KDD oraz
pozniejsze ich utrzymanie.

Zgodnie z przepisami ustawy, w ramach uchwalenia planu Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
podejmuje réwniez rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy, a projekt planu speinia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.

Le,éég/{ (
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