UCHWALA NR 323/VI11/21/2016

RADA MIEJSEA g 4py MIEJSKIEJ KONSTANCINLJEZIORNA

Konstancin-Jeziorna
z dnia 29 czerwca 2016 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 52/1, 52/2,
64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2016
r. poz. 446) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22016 r. poz. 778), w zwiazku z Uchwalg Nr 50/VII/6/2015 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w
Konstancinie-Jeziornie oraz stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwalg
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. Rada Miejska Konstancin-
Jeziorna uchwala, co nastepuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 52/1, 52/2,
64/23 1 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem™, skladajacy si¢ z:

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

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

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatki nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-
Jeziornie.

2. Granice obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Ustala sie:

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

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

5) szczegobtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
7) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw;

8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;
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9) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

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

11) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

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

3) granic i sposobow zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz obszardw osuwania si¢ mas ziemnych;

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

§ 5. Dla poszczegdlnych terenow obowigzujg tacznie przepisy ogolne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwaly oraz odpowiednie przepisy szczegolowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okresler.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) linia rozgraniczajagca — oznacza lini¢ ustalong na rysunku planu, wyznaczajaca granice pomiedzy
terenami o réznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowynieprzekraczalna — oznacza lini¢ ograniczajgcg obszar, poza ktorym zakazuje si¢
lokalizacji zabudowy wraz z wszelkimi jej elementami, z wyjatkiem:

a) elementéw wystajacych z budynku takich jak okap, gzyms, balkon, schody, pochylnie oraz
zadaszenia dla podjazdow, ktére mogg wystawac przed nieprzekraczalng lini¢ zabudowy nie wiecej
niz 2 m,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpadow oraz obiektow dozoru posesji, ktére mogg by¢
realizowane pomig¢dzy liniami zabudowy nieprzekraczalnymi a liniami rozgraniczajacymi terenow;

3) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza teren z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacje oraz wode powierzchniowg na tym terenie;

4) wielko$§¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - oznacza czgs¢ powierzchni
dzialki budowlane;j, ktora jest zabudowana budynkami, okreslong w procentach.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu.

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonego
symbolem literowym, zgodnie z rysunkiem planu - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oznaczony symbolem MN.
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Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu.

§ 8. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla terenu.

2. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dziaiki, na ktorej bedzie zlokalizowany
obiekt infrastruktury technicznej.

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

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

§ 10. Ustala sie 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
budynkow, ogrodzeniach nieruchomosci, drzewach, obiektach infrastruktury technicznej;

3) dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych na elewacjach budynkéw o
tacznej powierzchni do 3 m? na jeden budynek, pod warunkiem, ze:

a) dotycza wylacznie dzialalnosci prowadzonej na terenie nieruchomosci, na ktorej je umieszczono,

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

c) beda utrzymywane w odpowiednim stanie technicznym, zapewniajgcym ich estetyke oraz
bezpieczenstwo uzytkownikow nieruchomosci i budynku.

§ 11. W odniesieniu do ogrodzen ustala sie:

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

2) zakaz stosowania ogrodzen pelnych i prefabrykowanych ogrodzen betonowych (za wyjatkiem
stupkow i cokolow);

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

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

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

b) poprzez zastosowanie ogrodzen o przgstach nadwieszonych nie mniej niz 15 cm ponad teren lub
c) poprzez zastosowanie ogrodzen z nieciagltymi podmuréwkami.

Rozdzial S.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 12. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko z
wylgczeniem obiektow infrastruktury techniczne;j.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktore nie dotrzymujg obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu, w szczegolnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza granice
dziatki lub zespotu dzialek, do ktérych inwestor posiada tytul prawny.
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3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 13. W zakresie ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie w zakresie
dopuszczalnych poziomoéw halasu w Srodowisku, ze teren MN nalezy traktowac jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

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

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

2.Dla terendw wymienionych wust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.

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

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

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

Rozdzial 7.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 16. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 600 m?;
2) szeroko$¢ frontu dzialek — nie mniej niz 20 m;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 80° do 100°.

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

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

§ 17. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczgce ksztalttowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukladem zewnetrznym poprzez istniejace drogi
publiczne — ul. Rynkowa i ul. Bielawska znajdujace si¢ poza granicami planu,

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki obj¢tej inwestycjg wedtug nastepujacych
wskaznikow:
a) dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny;

b) dla funkcji ustugowej realizowanej w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej
niz 3 miejsca do parkowania na 100 m2 powierzchni uzytkowej ushug, jednak nie mniej niz 2
miejsca na lokal ustugowy.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

§ 18. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:
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1) mozliwos¢ lokalizacji sieci infrastruktury technicznej, z wyjatkiem inwestycji, o ktorych mowa w pkt
8, w pasach terenu ograniczonych linig zabudowy nieprzekraczalng i linig rozgraniczajacg, na terenie
MN - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) zaopatrzenie w wode — z istniejgcej sieci wodociggowe] przewodami o Srednicy nie mniejszej niz
232;

3) odprowadzenie $ciekow — do istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej przewodami o $rednicy nie
mniejszej niz 840;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie wlasnej dzialki;

5) zaopatrzenie w gaz - z istniejacej sieci gazowej przewodami o $rednicy nie mniejszej niz @32;

6) zaopatrzenie w cieplo ze Zzrodel indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla zrédel odnawialnych;

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

8) mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lgcznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegoblnosci ochrony $rodowiska i ochrony przyrody;

9) w zakresie gospodarki odpadami ustala sie nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkéw do prawidlowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczegoélnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§ 19. Zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

§ 20. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktdérej ustala sie oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 0%.

DZIAL II.
Przepisy szczegoélowe.

§ 21. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania.
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - nie mniej niz 600 m2,
b) wysoko$¢ zabudowy — nie wigcej niz 11 m,
¢) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu lgcznosci publicznej,

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 40%,
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e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 60 %,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,6,

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

h) dachy zabudowy: dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci gléwnych i
nachyleniu w zakresie: 22°— 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachéw plaskich,

1) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacii,
- zakazuje si¢ stosowania oktadzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz z tworzyw
sztucznych typu siding;

j) kolorystyka dachow: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuije sie
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkéw, w szczegdlnosci wszelkich
odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego, pomaraficzowego,
z6ltego, rozowego.

DZIAL IIL.
Przepisy koncowe.

§ 22. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntow terenu Klarysewa Wschodniego zatwierdzony Uchwalg Nr 44/1V/5/2003 Rady Miejskie;j
Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Mazowieckiego Nr 185 z dnia 10 lipca 2003 r. poz. 4658.

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

§ 24. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 323/VII/21/2016
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 29 czerwca 2016 .

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowia — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22016 r. poz. 446) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociagow i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystos$ci i porzadku, zaopatrzenia w
energi¢ elektryczna i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla sie sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

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

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym
si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z
2016 1. poz. 672), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2012 r. poz. 1059 z p6zn. zm.).

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

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane beda na podstawie art. 15
ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz.U. z 2015 r. poz. 139 z pézn. zm.), ze srodkéw whasnych przedsiebiorstwa wodociggowo-
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 1 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

sporzadzone do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
o nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrgbu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, stosownie do art.
15 wust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446.)

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla, zgodnie z
Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie
przyjecia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna znajduje si¢ w granicach strefy urbanizacji Ua (adaptowanej zabudowy), ktora
obejmuje tereny istniejgcego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajgce rezerwy na
uzupelnienie zabudowy.

Odnoszac si¢ do ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatek o nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, w $wietle
rozwigzan przyjetych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen
zawartych w studium.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z
uzasadnieniem.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie nieprzekraczainej linii
zabudowy oraz wymagan w zakresie lokalizacji tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen.

Jesli chodzi o uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych, to wykladni pojecia
walorow krajobrazowych mozna doszukiwaé si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie
zostalo zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa” Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione
prawne formy ochrony walorow krajobrazowych.

W planie wprowadzono zapisy ograniczajgce dopuszczalng wysokos$¢ zabudowy, ktéra nie
powinna przekracza¢é 11 m. Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe beda
oddziatywaly takze przepisy dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu, rozmieszczenia tablic i
urzadzen reklamowych, warunkéw budowy ogrodzen.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na S$rodowisko z wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej, zakaz
zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materialéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

Ustalenia projektu planu zabezpiecza¢ bedg ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsigwzie¢ w ten sposob, ze oddzialywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach
dziatki. Ponadto w planie ustalono w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, ze
teren MN nalezy traktowaé jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto w
projekcie planu znajduja si¢ ustalenia korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych naleza
mowigce o korzystaniu z istniejgcej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty
przyniosg takze ustalenia méwiace o koniecznosci odprowadzenia woéd opadowych i roztopowych
z terenu na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chionnych ewentualnie zbiornikow
powierzchniowych lub podziemnych. Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest
przepisami zawartymi w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéow rolnych i le$nych (Dz.
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U. z 2015 r. poz. 909 z pézn. zm.). Przepisy w /cyt ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Dzialki o nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i
64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie polozone sa w granicach administracyjnych
miasta Konstancin-Jeziorna. Zgodnie z art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r. poz. 909 z pdzn. zm.) przepisow nie stosuje si¢ do
gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne w granicach administracyjnych miast. Natomiast,
gruntow lesnych na obszarze obj¢tym planem nie ma.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku
zostato zdefiniowane jako nieruchomosé lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietlem
czlowieka lub zwiagzane z jego dzialalnoscig i stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$é
historyczna, artystyczng lub naukows.

Na terenie objetym projektem planu nie wystepujg obszary i obiekty objete ochrong prawng na
podstawie przepisdéw ustawy o ochronie zabytkdéw i opieki nad zabytkami, nie wystepujg takze
dobra kultury wspdlczesne;.

Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2
ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod
wzgledem fachowym 1 sanitarnym pomieszczenia i1 urzadzenia zakladu opieki zdrowotne;.
Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi 1 mienia w planowaniu przestrzennym regulowane s3
zapisami ustawy Prawo budowlane. Potrzeby oséb niepelnosprawnych regulowane sg przepisami
w/w ustawy, ktora naklada obowigzek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publiczne;j
oraz budynku mieszkaniowym wielorodzinnym warunkéw do korzystania przez osoby
niepetnosprawne, co wigze si¢ z koniecznoscig uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego
odpowiednich podjazdow, obstugi komunikacyjne;j.

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

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow odrebnych, w tym
z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 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 objgty projektem planu potozony jest
w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej
niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

1) budowy zaktadow przemystowych;

2) prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na
fizjografi¢ uzdrowiska i jego uklad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.
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Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskazaé, ze projekt zabezpiecza¢ bedzie
ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsiewzieé¢ w ten sposob, ze
oddzialywanie musi si¢ zamykaé¢ w granicach dziatki. Ponadto w planie w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku ustalono, ze teren MN nalezy traktowaé jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

W odniesieniu do walorow ekonomicznych przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnie¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggniecie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu. Dzialki objete planem sg zabudowane zabudowa mieszkaniows
jednorodzinng. Obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego wyznacza nieprzekraczalng
lini¢ zabudowy w odleglosci 10 m od linii rozgraniczajacej ul. Bielawskiej. Intencja sporzadzenia
planu jest umozliwienie wlascicielowi dziatki objetej planem realizacji inwestycji. Zatem w
analizowanej sytuacji, w przygotowanym planie w sposéb optymalny zostaly wykorzystane
istniejace zasoby.

Obowigzek uwzglednienia prawa wlasnosci wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegoélnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochron¢ wlasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w
Konstancinie-Jeziornie zostal sporzadzony z uwzglednieniem intencji wlasciciela, ktory ztozyt
wniosek o wprowadzenie zmian w obowigzujacym planie.

Potrzeba uwzglednienia wymagan obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planowaniu
przestrzennym jest regulowana przepisami ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki stuzace bezpieczenstwu lub
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu zostanie uzgodniony z organami wojskowymi,
ochrony granic i bezpieczeristwa panstwa.

Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 52/1, 52/2,
64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie przeznacza przedmiotowe dziatki pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Zatem nalezy uznaé, ze projekt planu ze wzgledu na
okreslone przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu publicznego.

Uwzgledniajac potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej wprowadzono w planie
odpowiednie ustalenia w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;.

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

Udziat spotecznosci w planowaniu ladu przestrzennego odbywa sie w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

1) skladanie wnioskéw 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) zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancoéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowigzany do okreslenia formy,
miejsca i terminu skladania wnioskéw dotyczacych planu miejscowego.

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

Kolejnym krokiem, uwzgledniajgcym partycypacje spoleczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wyltozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogélnie 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 krdotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego moga byé zgloszone réwniez w postaci elektronicznej. Do
wylozonego do publicznego wgladu projektu planu zostala wniesiona 1 uwaga, ktéra nast¢pnie
zostala uwzgledniona przez Burmistrza Gminy.

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 spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy
przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew.
52/1, 52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie zapewniono udzial
spoleczenstwa w pracach planistycznych oraz zachowano jawnosci przejrzystos¢ procedury
planistycznej.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddzialywania na $rodowisko oraz
prognoze skutkow finansowych.

W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjg¢la 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 objetego planem obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntéw terenu Klarysewa Wschodniego, zatwierdzony uchwata Nr 44/1V/5/2003 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 185 z dnia 10 lipca 2003 r., poz. 4658. Obowigzujacy plan
przeznacza przedmiotowa dziatke pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng — MN.

Z tresci w/cyt analizy wynika, Zze obowiazujacy plan zostal sporzadzony pod rzadami ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustaleri planu odbiega od
wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczegdlnosci w zakresie dotyczacym:

1) zasad zagospodarowania terenu — brak jednoznacznego wyznaczenia przebiegu linii
rozgraniczajacych terenéw zamiast przebiegu wyznaczonego orientacyjnie,

2) 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,
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3) ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych WOCHK, w tym
likwidacja oznaczenia nieistniejacych granic strefy szczegolnej ochrony ekologicznej w ramach
WOCHK na rysunku planu,

4) polozenia obszaru planu w granicach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz w granicach
terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — obecnie brak takich ustalen,

5) likwidacji nieistniejacej strefy ochrony posredniej zaktadowego ujecia wody,

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

Wptyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkéw
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 skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodéw i wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegoinosci:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z
obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb 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, ktére nalezg do zadan
wlasnych gminy;

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

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 52/1,
52/2, 64/23 i 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie nie spowoduje kosztéw dla Gminy
Konstancin-Jeziorna, poniewaz:

1) nie sa projektowane nowe drogi, jak rowniez nie przewiduje si¢ poszerzenia drdg istniejacych;
2) nie przewiduje si¢ odszkodowan, wykupu ani zamiany w oparciu o art. 36 ust. 1, ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) nie jest przewidywana realizacja sieci infrastruktury technicznej, poniewaz obszar objety
planem ma dostep do niezbednej infrastruktury techniczne;j.

Nie sg réwniez przewidywane korzysci finansowe, ktére Gmina moze uzyska¢ w zwiazku z
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 52/1, 52/2,

64/23 1 64/24 z obrebu 01-06 w Konstancinie-Jeziornie.
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