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UCHWALA NR .../VI.......[2021
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40
z obr¢bu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2021 r., poz. 1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 291/VII1/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
onr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie stwierdzajac, ze niniejszy plan
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i 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 nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogélne.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalj.
§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40
z obrgbu 03-04 potozonej w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktorg sklada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 - zalagcznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zatgcznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zalgcznik
nr 3 do uchwaly;

5) danych przestrzennych - zalgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatke o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 w Konstancinie-Jeziornie.
2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sie:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng

i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biglogicznie
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czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;
6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepiséw;
7) szczegb6lowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposo6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

10) stawke procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1)  granic i sposobu zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow

osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych i débr
kultury wspdtczesne;.

§ 4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§ 5. Dla terenu obowigzujg tacznie ustalenia ogolne zawarte w Dziale 11 Dziale III uchwaly oraz
odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.

Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalona na rysunku planu, wyznaczajaca granicg
pomiedzy terenami o r6znym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje
si¢ lokalizacji budynkow;

3) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz wodg
powierzchniowg na dziatce budowlanej, ktore pozostajg niezabudowane i nieutwardzone;
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4) ucigzliwos¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardéw jakosci sSrodowiska
okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska w szczegodlnosci poprzez
emisje substancji lub energii.

Rozdzial 3.

Przeznaczenie terenu.

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyznaczone liniami rozgraniczajacymi i oznaczone
symbolem literowym - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu
symbolem MN.

Rozdzial 4.

Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy.

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

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dzialki, na ktdorej bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j.

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

2. Dopuszcza si¢ zlokalizowanie obiektéw do czasowego gromadzenia odpadow i obiektow
dozoru posesji pomiedzy linig rozgraniczajacg teren a wyznaczong wzdluz niej linig zabudowy
nieprzekraczalna.

Rozdzial 5.

Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

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

2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z
przepiséw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko
z wylaczeniem obiektdw infrastruktury technicznej oraz wylesieni majgcych na celu zmiang sposobu
uzytkowania terenu.

3. Zakazuje si¢ gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 12. W zakresie dopuszczalnych poziomow halasu w $rodowisku ustala si¢, ze teren MN
nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Rozdzial 6.

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

§ 13. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegdélnosci z art. 38 a ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz  gminach
uzdrowiskowych.
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§ 14. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach strefy ograniczajacej wysokos¢
zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Chopina w Warszawie.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. | obowigzujg przepisy odrgbne dotyczace
warunkow jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina,
wtym nakazy, zakazy iograniczenia okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,
w szczegolnosci zakaz lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci wigkszej niz 254,5 m.n.p.m.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych nr
215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”.
2. W celu ochrony obszar6w, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wéd podziemnych;
2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony wod podziemnych.
Rozdzial 7.

Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 16. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 1000m>;
2) szerokos$¢ frontu dziatek — nie mniej niz 20m;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°.

2.Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podzialu
nieruchomosci w trybie okreSlonym wart. 22 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 8.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

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

1) powigzania komunikacyjne terenu obj¢tego planem z ukladem zewngtrznym z istniejacych drog
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru obj¢tego planem miejscowym;

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

b) w przypadku lokalizowania funkcji ustugowej realizowanej w ramach budynku mieszkalnego
— nie mnie)j niz 2 miejsca na lokal ustugowy,

¢) w przypadku lokalizowania funkcji ustugowej, o ktérej mowa w lit b nalezy przewidzie¢ nie
mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

d) w przypadku lokalizowania funkcji ustugowej, o ktorej mowa w lit b nalezy przewidzieé
miejsca postojowe dla rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca,

e) dla zabudowy o funkcji mieszanej (mieszkaniowo-ustugowej) miejsca do parkowania nalezy
obliczy¢ oddzielnie dla kazdej funkc;ji.
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.
§ 18. 1. Dopuszcza si¢ lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomigdzy

linig rozgraniczajacg terenu MN i nieprzekraczalng linig zabudowy oznaczong na rysunku planu, z
wyjatkiem sytuacji o ktére] mowa w ust. 6.

2. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggéw ustala si¢:
1) zaopatrzenie w wodg¢ z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekroj sieci wodociagowej - nie mniej niz @32.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz gospodarki
wodami roztopowymi i opadowymi ustala si¢:

1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni sciekdw;
3) przekrdj sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz 940;

4) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie MN powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych, ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych
lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odr¢bnymi.

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:

1) zaopatrzenie w energic elektryczng =z istniejagcych 1 projektowanych sieci
elektroenergetycznych 0,4kV i 15kV,

2) mozliwos¢ korzystania zindywidualnych zZrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych
przepisom odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, wtym
w szczegblnosci ze zrédet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 7.

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa i zaopatrzenia w ciepto
ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
2) przekrdj sieci gazowej - nie mniej niz 932;

3) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych Zrddet ciepta odpowiadajgcych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrédel energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 7.

6. Mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na calym obszarze
objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony
srodowiska, ochrony przyrody oraz ochrony zabytkow.

7. Zakazuje si¢ lokalizacji urzgdzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej

warunkéw do prawidlowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do

segregowania i magazynowania odpadow komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 10.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.
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§ 19 Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.
Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci.

§ 20. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktdrej ustala sie oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, w wysokosci 20%.
DZIAL I1.

Przepisy szczegélowe.

§ 21. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem MN ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) zielen urzadzona,

c) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,

d) miejsca do parkowania.

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1000m?,
b) wysokos¢ zabudowy:
- nie wigcej niz 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- nie wigcej niz 7 m dla zabudowy gospodarczej i garazowej,

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktérych mowa w lit b nie dotyczg inwestycji celu
publicznego z zakresu facznosci publicznej,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej —
nie mni¢j niz 85%,

e) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,4,

f)na jednej dzialce budowlanej mozliwo$¢ realizacji jednego budynku mieszkalnego
Jjednorodzinnego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie polaci
gtownych i nachyleniu w zakresie: 25’ - 45°, dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji dachéw
ptaskich,
h) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
1) materialy i kolorystyka elewacji:
—zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacji,
- zakazuje si¢ stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding;
j) kolorystyka dachoéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkoéw,
w szczegolnodci wszelkich odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego,
fioletowego, pomaraniczowego, z6ltego, rézowego.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.
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§22. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
Cegielni Chylickiej, zatwierdzony Uchwatg Nr 110/IV/8/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 22 wrzesnia 2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Cegielni Chylickiej ( Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 25 listopada 2003 r. , Nr 297, poz. 7860).

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

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
Przewodniczacy Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna
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