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UCHWALA NR ..............
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pélnocno-
zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5

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 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 22022 r. poz. 503 ze zm.), w zwiazku z Uchwalg Nr 199/V1/21/2012 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowywania przestrzennego obszaru pdéinocno-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna, zmieniona
Uchwala Nr 449/VII/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwalg
Nr 548/V11/35/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. i w zwigzku z Rozstrzygnigciem
Nadzorczym Nr WNP-1.4131.87.2018.MO Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r. oraz stwierdzajac,
ze plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

DZIAL L.
Przepisy ogélne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala
§1
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potmocno-zachodniej czesci miasta
Konstancin-Jeziorna — etap 5, zwany dalej ,,planem”, skfadajacy sig¢ z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tresé uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktora skiada sig rysunek planu w skali 1:1000 — zalacznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatgcznik nr 2 do uchwaty;
4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zalacznik nr 3 do uchwaty;
5) danych przestrzennych — zalacznik nr 4 do uchwaty.

§2

1. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§3

1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace teren oréznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztalttowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

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

5) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepisow;

6) szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
7) zasady modernizagji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

8) stawki procentope, na podstawie ktorych ustala sie oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci zwiazanego
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9) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

10) minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych,

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:

1) granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych, terenow zagrozonych powodzig i obszarow osuwania

sie¢ mas ziemnych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

3) zasad ochrony débr kultury wspoiczesnej;

4) szczego6lnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym zakazu

zabudowy;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.
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§4

Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1
2)
3)
4
3)

granica obszaru objetego planem;

linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;

wymiarowane odleglosci w metrach;

przeznaczenie terenu — okre$lone za pomocg symbolu literowego i liczby;

Dla terenu obowiazuja lacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale [ i Dziale Il uchwaly oraz odpowiednie
ustalenia szczeg6towe zawarte w Dziale 11 uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie okreslen uzytych w uchwale

§5

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumieé linie oddzielajace tereny o réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ okreslajaca najmniejsza dopuszczalng

odleglos¢ zewnetrznego lica sciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych, istniejacych granic

dzialki oraz obiektow terenowych — od ktorych te linie¢ wyznaczono, z wylaczeniem:

a) wysunietych poza ten obrys o nie wiecej niz 1,5 metra: schodow, podjazdéw, okapdw, otwartych
gankdw, zadaszen oraz balkonéw,

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

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ cze$¢ powierzchni dziatki zabudowana budynkami,

okreélong w procentach;

powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumiec teren o nawierzchni urzadzonej w sposéb

zapewniajacy naturalng wegetacje roélin i retencje wod opadowych oraz wode powierzchniowa na tym

terenie. Nie sa powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia taraséw i stropodachow z nawierzchnia urzadzona w sposéb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacje roslin, o ktorych mowa w przepisach
dotyczacych warunkéw technicznych dla budynkéw.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow

§6

Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
okreslone na rysunku planu.

§7

Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi i oznaczonego symbolem literowym,
zgodnie z rysunkiem planu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczony symbolem MN1.

IEROWNIKA

jania Przestrzennego

d%qc



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocno-zachodniej czgsci miasta
Konstancin-Jeziorna — etap 5, wylozony do publicznego wgladu w terminie od 19 grudnia 2022 r. do 9 stycznia
2023 r.

2. Ustala si¢ zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie bliZzniaczej, szeregowej i grupowej oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

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

§8
1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaZnikéw zagospodarowania terenu ustala sie:
1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegdlowymi dla terenu;
2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu nie dotycza obiektéw budowlanych z
zakresu infrastruktury technicznej.
2. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
3. Wszystkie budynki na terenach, na ktérych ustalono linie zabudowy nieprzekraczalne, musza by¢ sytuowane
zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

§9
1. Ustala sie minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczeg6lowymi.
2. Przepisu ust. | nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielenia dziatki, na ktdrej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge wewnetrzna.

§10

W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow ustala sig:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci i bezu
o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajgcej ze stosowania w elewacji materiatlow
takich jak m.in. drewno, cegla, kamien, szklo, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brazu, zieleni, czerwieni i grafitu oraz w naturalnej
kolorystyce wynikajacej ze stosowania w pokryciu materialow takich jak m.in. ceramika, drewno, szklo,
blacha;

3) nakaz, o ktérym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachow znawierzchnia ziemna urzadzona w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje.

Rozdziat 5.
Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 11
1. W zakresie dopuszczalnych pozioméw halasu w srodowisku ustala sig, ze teren MN1 — nalezy traktowac jako
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem realizacji:
1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drog;
3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
4) wylesien majacych na celu zmiang sposobu uzytkowania terenu.

§12

Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.
2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione w statucie
uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa uzdrowiskowego,
w szczegolnosci z art. 38 a ust. 2 i 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych

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

§13
1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikdéw wodd podziemnych
nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”.
2. W celu ochrony obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposdb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;
2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony wéd
podziemnycH.
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3. Caly obszar objety planem znajdujé si¢ w granicach powierzchni ograniczajacych zabudowe dla lotniczych
urzadzen naziemnych, w zwiazku z funkcjonowaniem lotniska Chopina, dla ktérego obowiazuje zakaz
lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci wigkszej niz 173,0 m n.p.m

Rozdzial 7.
Szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§14

W zakresie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchni¢ dziatek i minimalne szerokosci frontéw zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla

terenu,;
2) kat polozenia granic dzialek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 70° do 110°.
Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w komunikacji
§15

I. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala si¢ powiazania
komunikacyjne terenu objgtego planem z ukladem zewnetrznym z istniejacych ulic i projektowanych drég
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objetego planem miejscowym:;

Ustala sie¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestoréw i wlascicieli posesji na terenie
nieruchomosci, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikoéw, zgodnie
z ustaleniami ust. 3.

3. Ustala si¢ minimalna liczbg miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny,
przy czym dopuszcza sig¢ mozliwos¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach i na podjazdach do
garazy,

2) dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi.

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

§16

Sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w pasie terenu pomiedzy nieprzekraczalng linia zabudowy a
granicg obszaru objetego planem przylegia do drogi publicznej polozonej poza obszarem objetym planem.

§17
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg — docelowo z gminnej sieci wodociggowej, z uwzglednieniem pkt. 2;
2) do czasu budowy sieci wodociagowej mozliwos$é budowy studni;
3) przekrdj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz ¢32;
4) obowiagzek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby ochrony
przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

2

§18
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami opadowymi
ustala sig:
1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzglednieniem
pkt. 2;

2) do czasu realizacji sieci kandlizacji sanitarnej mozliwos¢ odprowadzania sciekéw do szczelnych
zbiomikéw bezodptywowych;

3) przekrdj przewodow sieci kanalizacji sanitarnej nie mniej niz $40;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie oznaczonym symbolem MNI1 w granicach
wlasnej dzialki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 5;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace z
powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegdlnosci z terendw drog i parkingow,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemdw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

6) obowiazek ksztaltowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed sptywem
wod opadowych i roztopowych.

§19
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W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia w cieplo ustala

sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, z uwzglednieniem pkt. 2;

2) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych Zrédet ciepla odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej i ochrony s$rodowiska, z preferencja dla wykorzystania zrédel energii
odnawialnej, z zastrzezeniem §23;

3) przekroj sieci gazowej — nie mniej niz ¢32;

4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen gazowych i pytowych.

§20

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢:

1) =zasilanie w energie elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych 15
kVi0,4 kV;

2) mozliwo$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;

3) mozliwosé korzystania z indywidualnych Zrédel energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegélnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem §23.

§21

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej ustala sie¢ mozliwos¢ realizacji tej

infrastruktury na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych w
szczegolnosci ochrony srodowiska.

§22

W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postgpowania z odpadami
komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania imagazynowania odpadéw komunalnych przed
transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza sie realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadéw, obstugujacych
kilka dziatek budowlanych.

§23

Zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii wykorzystujacych
energie wiatru,

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

§24

Ustala sie stawke stuzaca naliczaniu oplaty zwiazanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu w wysokosci 20% dla terenu oznaczonego symbolem MNI.

DZIAL IL
Przepisy szczegélowe

§25
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNI, ustala sig:
1) przezaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnig¢ zabudowy: nie wigcej niz 20%,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej: nie mniej niz 70%
powierzchni dziatki budowlane;j,
c) intensywno$c¢ zabudowy: nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 0,4,
d) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz: 2000 m?;
3) wysoko$é zabudowy - nie wigcej niz 10 m, przy czym nie dotyczy to infrastruktury technicznej z zakresu
faczmosci publiczne;j,
4) geometri¢ dachéw:
a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem dachow
budynkéw gospodarczych i garazowych;
b) dachy budynkow gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio przy
granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;
j¢ zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢:
ierzchni¢ dzialki nie mniejsza niz: 2000 m?,

Bartoszewska ? “Gc
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b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25 m.
6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce budowlanej;
7) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym

jednorodzinnym.
DZIAL IIL
Przepisy koncowe.
§ 26
Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.
§27

Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.
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