Brojekt

z dnia 19 stycznia 2023 r.

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew
Gawroniec - etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2023r. poz.40) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.), w zwiazku z uchwaty
Nr 385/VI1/24/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 pazdziernika 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego dla terenu
Klarysew Gawroniec, zmieniong Uchwatg Nr 313/VII1/22/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
zdnia 16 grudnia 2020r. stwierdzajagc, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego
Uchwalg Nr97/111/17/99 Rady Miejskie) Konstancin-Jeziorna zdnia 27 grudnia 1999 r., Rada
Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

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

§ 1. Uchwala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec
etapl, zwany dalej ,,planem”, skladajacy sie z:

1) czegsci tekstowe] stanowigcej tresé uchwaly;
2) czgscei graficznej, na ktorg skiada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zalacznik nr | do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zalacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, kidre naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatacznik nr
3 do uchwaty;

5) danych przestrzennych — zalacznik Nr 4 do uchwaty.
§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar w nast¢pujacych granicach:
1} pélnocno-zachodnia granica dziatki o nr ew. 3/1 z obrebu ewid. 01-02;
2) poludniowo-zachodnia granica dziatek o nr ewid. 3/1, 3/2, 84/2 z obrgbu ewid. 01-02;

3) poludniowo-wschodnia granica dziatki o nr ewid. 84/2 zobrebu 01-02 do granicy pomiedzy
obrgbami 01-02 1 01-01;

4) granica pomig¢dzy obrg¢bami ewid. 01-01 i01-02 wkierunku pohudniowo-wschodnim do
poludniowego naroznika dziatki nr ewid. 92 z obrgbu ewid. 01-01 idalej granica dzialki nr
ewid.5/1 z obrgbu ewid.01-04 w kierunku poludniowo-zachodnim;

5) poludniowo-zachodnia granica dziatek o nr ewid. 5/1, 5/2, 6/1, 6/2, 7/1 z obrebu ewid. 01-04 do
poludniowego naroznika dziatki o nr ewid. 7/1 z obrgbu ewid. 01-04;
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6) potudniowa granica dzietek o nr ewid. 7/1, 7/4, 7/5, 121, 14, 12, 13 z obrebu ewid. 01-04 do
potnocno-wschodniego naroznika dziatki o nr ewid. 104/3 z obrebu ewid. 01-04;

7) w kierunku péinocnym zachodnia granica dziatek o nr ewid. 101/6 z obrgbu 01-04 i 94 z obrgbu
ewid. 01-01 do granicy obrebu (03-32;

8) w kierunku zachodnim pélnocng granica obrgbéw 01-01 i 01-02 do pétnocno-zachodniej granicy
dziatki o nr ewid. 3/1 z obr¢gbu 01-02.

2. Granicg obszaru obj¢tego planem miejscowym oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny ordéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

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

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy,
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowsa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektéw;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektdw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;

8) szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

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

12) kolorystyke obiektow budowlanych;
13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalef nie ustala
sie:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspolczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, krajobrazéw priorytetowych.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 ustaleniami planu:
1) granice obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
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4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone za pomocg symboli literowych i liczb.
2. Naste¢pujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu wynikaja z przepiséw odrebnych:

1) wspdlny przebieg granic - granica administracyjna gminy Konstancin—Jeziorna oraz granica
strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna;

2) granica strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna;

3) pomnik przyrody;

4) granica strefy ochrony pomnika przyrody;

5) teren zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych;

6) granica Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 222 , Dolina Srodkowej Wisty”;
7) pas technologiczny napowietrznej linii energetycznej 110 kV.

§ 5. Dla poszczegblnych terenéw obowiazujg lacznie przepisy ogoélne zawarte w Dziale | i Dziale
[1I uchwaty oraz odpowiednie przepisy szczegélowe zawarte w Dziale 1I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasdnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) terem - oznacza fragment obszaru objetego planem, o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

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

3) linia rozgranmiczajgca — oznacza lini¢, ustalona na rysunku planu, wyznaczajgca granice
pomigdzy terenami o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

4) powierzchnia biologicznie czynna — oznacza teren o nawierzchni urzadzone) w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roélin i retencj¢ wod opadowych oraz wode powierzchniows na
tym terenie. Nie sa powierzchnia biologicznie czynna:

a) powierzchnia tarasow i stropodachéw z nawierzchnia urzgdzong w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacj¢ roélin i retencjg wod opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacje roélin, o ktérych mowa w przepisach
dotyczgcych warunkow technicznych dla budynkow;

5) uciazliwo$é dla Srodowiska - oznacza przekroczenie standarddw jakosci Srodowiska okreélonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska, w szczegdlnosci poprzez emisje
substancji lub energii;

6) przedsigwzigcie moggce znaczgco oddzialywaé¢ na sSrodowisko - oznacza zamierzenie
budowlane lub inng ingerencj¢ w srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych dotyczacych
ochrony $rodowiska;

7) uslugi — oznaczajg samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ustugowe lub urzadzenia, stuzace dziatalnoéci, ktorej celem jest zaspokojenie
potrzeb ludnoéci, anie wytwarzajacej bezposrednio, metodami przemystowymi, dobr
materialnych.
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§ 7. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem literowo-cyfrowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej — oznaczone symbolami MN1, MN2, MN3,
MN4, MN5, MN6, MN7, MN8, MN9Y;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustlugowe;j oznaczone
symbolami MNUI, MNU2, MNU3, MNU4;

3) teren zabudowy ustugowej — oznaczony symbolem Ul;

4) tereny skarpy z zielenig — oznaczony symbolami ZP1, ZP2, ZP3;

5) teren drogi publicznej klasy gléwnej— oznaczony symbolem KDGI;
6) teren drogi publicznej klasy lokalnej — oznaczony symbolem KDLI;

7) tereny drogi publicznej klasy dojazdowej — oznaczone symbolami KDDI, KDD2, KDD3, KDD4
i KDD5.

2.Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ hoteli typu condohotel i aparthotel oraz
zabudowy handlowej o powierzchni sprzedazy powyzej 400m?

3. Ustala si¢ zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej i grupowe;j
oraz nowej zabudowy wielorodzinne;j.

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

§ 8. 1. Ustala sig¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu
zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegélnych terendw.

2. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla terenow.

3. Dopuszcza si¢ wydzielenie dzialki budowlanej o powierzchni mniejszej niz okreslona w ust. 2:
1) w celu wydzielania dzialki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
2) w celu wydzielenia dzialki przeznaczonej pod droge;

3) w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka, z ktorej zostanie ona
wydzielona, zachowa powierzchnie nie mniejsza, niz okreslona w ustaleniach szczegolowych;

4) dzialek powstalych w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej
w planie, jezeli w wyniku takiego podziatu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla
danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej, przy czym w ramach jednego
podzialu dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz 1 dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej
niz ustalona dla danego terenu.

4. Minimalna szeroko$¢ nowowydzielanej drogi wewnegtrznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

5. W przypadku wydzielania drogi wewngtrznej bez przejazdu o dlugosci powyzej 50m albo
obshugujacej powyzej 5 dzialek budowlanych nakazuje si¢ wydzielenie na jej zakoriczeniu placu do
zawracania samochodow.

6. Ustala sig linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
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7. W odniesieniu do budynku istniejgcego w dniu wejécia w zycie planu usytuowanego niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza sie jego
przebudowg, rozbudowe i nadbudowe, z zastrzezeniem sytuacji o ktérej mowa w § 12 ust. 2 pkt 1,
pod warunkiem, ze:

1) jest on usytuowany w liniach rozgraniczajacych terenu przewidzianego do zabudowy zgodnie
z ustaleniami planu;

2) nie bedzie rozbudowywany w pasie terenu pomigdzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajaca i nieprzekraczalng linig zabudowy.

8. Dopuszcza sig¢ zlokalizowanie obiektow do czasowego gromadzenia odpadow i obiektow
dozoru posesji pomigdzy linia rozgraniczajaca teren a wyznaczong wzdluz niej linig zabudowy
nieprzekraczalng, z wyjatkiem terenéw polozonych wzdtuz skarpy wislanej.

Rozdzial 5.
Ochrona $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 9. 1. W zakresie ochrony przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) strefe ochrony pomnika przyrody, ktérego miejsce lokalizacji oznaczono na rysunku planu,
w promieniu 15 metréw od pnia drzewa,

2) w granicach strefy, o ktorej mowa w pkt [ zakazuje si¢ prowadzenia wszelkich prac ziemnych
i zmian stosunkdéw wodnych oraz prowadzenia wszelkiej dziatalnosci mogacej doprowadzié do
zmian wegetacyjnych drzewa.

2. Ustala si¢ ochrong waloréw przyrodniczych i krajobrazowych skarpy wislanej poprzez ochrone
naturalnej rzezby terenu i istniejgcej cennej zieleni.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzieé¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z wylaczeniem:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadah wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drdg;
3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespotéw parkingdw;

4) zabudowy ushugowej z zakresu: szpitali, placowek edukacyjnych, kin, teatréw, obiektow
sportowych.

4. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

5. Zakazuje si¢ lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowe;j.

6. W zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala sie, ze:
1) tereny MN nalezy traktowa¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) tereny MNU - nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ushugowe;j;
3) tereny ZP nalezy traktowa¢ jak tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow

§10. 1. Caly obszar objgty planem polozony jest wstrefie ,.C” ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.
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2. W obszarze obje¢tym planem miejscowym obowiazujg nakazy, zakazy iograniczenia
wymienione w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow dotyczgeych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk, iobszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych,
w szczegolnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych,

§ 11. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gléwnych zbiornikéw wéd
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska — czes$é centralna”,

2.Czgs¢ obszaru objgtego planem polozona jest wobszarze gléwnego zbiornika wod
podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisly”, zgodnie z rysunkiem planu.

3. W celu ochrony obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposéb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

§ 12. 1. Cz¢é¢ obszaru objgtego planem znajduje si¢ w granicach obszaru narazonego na osuwanie
si¢ mas ziemnych.

2. W graniach obszaru o ktéorym mowa w ust. 1 ustala sig:
1) zakaz nowej zabudowy, z wyjatkiem przebudowy i remontéw istniejacej zabudowy;

2) zakaz przeksztalcania powierzchni ziemi i wykonywania prac ziemnych znieksztalcajacych profil
skarpy;

3) prowadzenie prac modernizacyjnych iziemnych ze szczegélnym uwzglednieniem stopnia
skomplikowania warunkéw gruntowych;

4) dbatlos¢ o sprawne systemy odprowadzania wod opadowych i roztopowych poza granice osuwisk;
5) zakaz o ktorym mowa w pkt 1 nie dotyczy infrastruktury technicznej i drog.

§ 13. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach powierzchni ograniczajacych zabudowe
dla lotniczych urzgdzen naziemnych, w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska Chopina, dla ktérego
obowigzuje zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokosci wigkszej niz 173,0 m n.p.m.

Rozdzial 7.
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 14. Zakazuje si¢ nasadzen rodlinnodci  wysokiej w pasie technologicznym linii
elektroenergetycznej 110kV.

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 15. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

|) minimalng powierzchni¢ dzialek iminimalne szerokosci frontéw zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegodlnych terendw;

2) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 60° do 120°,

2.Na terenach objgtych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podzialu
nieruchomosci  wtrybie  okre§lonym  w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 16. Ustala si¢ nastgpujace zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukfadem zewngtrznym za posrednictwem
istniejacych drog znajdujacych si¢ w granicach obszaru obj¢tego planem miejscowym oraz drog
polozonych poza granicami obszaru objgtego planem miejscowym;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenic dziatki objgtej inwestycja wedlug
nast¢pujacych wskaznikdw:

a)dla zabudowy ustugowej - nie mniej niz | miejsce do parkowania na 100 m? powierzchni
uzytkowej podstawowej,

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

c)w przypadku zabudowy uslugowej nie mniej niz | miejsce przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa na kazde rozpoczgte 100 miejsc do parkowania,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy uslugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
rowerdw, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca;

3) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie dla
kazdej funkcji.
Rozdzial 14.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 17. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowad w liniach rozgraniczajacych.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele
w pasie tereni pomig¢dzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi alinia zabudowy
nieprzekraczaing.

3. Dopuszcza sig lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem.

§ 18. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdw ustala sig;
1) zaopatrzenie w wodg — docelowo z sieci wodociggowej;
2) do czasu budowy sieci wodociagowej mozliwos$é budowy studni;
3) przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz $32;

4) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowe) w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odr¢gbnych.

§ 19. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki
wodami opadowymi ustala sig:

1) odprowadzenie sciekéw sanitarnych — docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej;

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwos¢ odprowadzania $ciekdw do szczelnych
zbiomikéw bezodptywowych;

3) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢40;

4) zagospodarowanie wod  opadowych i roztopowych  zterendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej w granicach wlasnej dziatki;
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5) wody opadowe lub roztopowe , ujgte w otwarte tub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni  zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegblnosci z terenéw drog
i parkingow, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych przed ich
odprowadzeniem do tych systeméw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

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

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

1) zasilanie w energi¢ elektryczng =z istniejacych lub projektowanych linii  kablowych lub
napowietrznych 15kV i 0,4 kV;

2) mozliwosé korzystania z indywidualnych zrédel energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegolnosci ze
zrédel odnawialnych, z zastrzezeniem § 22.

§21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej =z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
ogrzewania budynkéw ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodetl energii odnawialnej, z zastrzezeniem § 22;

3) przekrdj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz $32.

§ 22. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrddet energii
wykorzystujacych energig wiatru.

§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lgcznosci publicznej ustala sie
mozliwos¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objgtym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrgbnych dotyczacych w szczegdlnosei ochrony §rodowiska i przyrody.

§ 24. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

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

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

Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw

§ 25. 1. Dopuszcza sie wykorzystanie terenow i obiektéw w sposdb dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych.

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

§ 26. Ustala si¢ stawke shuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokosciach:

1) 20% dla terendéw oznaczonych symbolami MNI, MN2, MN3, MN4, MNS5, MN6, MN7, MN8,
MN9, MNUI, MNU2, MNU3, MNU4 i Ul;
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2) 0% dla terendw oznaczonych symbolami KDG1, KDL1, KDDI1, KDD2, KDD3, KDD4, KDDS5,
ZP1, ZP2 i ZP3.

DZIAL 11
Przepisy szczegélowe

§ 27. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami MN1, MN2, MN3, MN4, MNS, MN6, MN9 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniacze;j,
b) budynki gospodarcze i garazowe,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1 000 m?,
b) wysokos¢ zabudowy:

- nie wiecej niz 10 metréw, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowej, oraz dziatek 3/1
i 3/3 w granicach terenu MNI oraz dziatek 40/2, 40/4 i43/2 z obr¢bu 01-01 w granicach
terenu MNS3,

- nie wigcej niz 12 m dla dzialek 3/1 i 3/3 w granicach terenu MN1 oraz dzialek 40/2, 40/4
143/2 z obrgbu 01-01 w granicach terenu MNS5,

- nie wigcej niz 6 m dla zabudowy gospodarczej lub garazowej,
c) ustalenie, o ktdrym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosci publicznej,
d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
- nie wigcej niz 30%, dla terendow MN1, MN2, MN3, MN5, MN6, MN9,
- nie wigcej niz 35 % dla terenu MN4,
e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
- nie mniej niz 60%, dla terenéw MN1, MN2, MN3, MN5, MN6, MN9,
- nie mniej niz 55 % dla terenu MN4,
f) intensywnos$é zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,5,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukiadzie
odpowiadajacych sobie pofaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40° fub dachy plaskie,

h) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyZnie elewacii,

- zakazuje si¢ stosowania jako materialébw wykoniczeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowe;j;

3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1 000 m2,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25m;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojgcym lub w zabudowie blizniaczej;
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5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
w zabudowie blizniaczej na jednej dzialce budowlanej oraz jednego budynku garazowego lub
gospodarczego.

§ 28. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem MN7 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie bliZzniacze;j,
b) budynki gospodarcze i garazowe,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZzniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz nowej zabudowy wielorodzinnej, dopuszcza si¢ remont i przebudowe istniejacego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego,

b) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniegj niz 1 200 m?,
¢) wysokosé zabudowy:
- nie wigcej niz 10 metrow, z wyjatkiem zabudowy garazowej i gospodarczej,
- nie wigcej niz 6 m dla zabudowy garazowej i gospodarcze;j,
d) ustalenie, o ktérym mowa w lit. ¢ nie dotyczy inwestycji z zakresu facznoscei publiczne;,

e) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej - nie wigcej niz
45%,

f) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
- nie mniej niz 55%,

g) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,8,

h) geometria dachu: dachy dwuspadowe Ilub wiclospadowe o symetrycznym ukladzie
odpowiadajacych sobie polaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40° lub dachy plaskie,

i) materialy i kolorystyka elewaciji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyZnie elewacji,

- zakazuje sig¢ stosowania jako materialdbw wykoficzeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowe;;

3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1 200 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 25m;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym lub w zabudowie blizniaczej, przy zachowaniu ustalen, o ktérych
mowa w pkt 2 lit a;

5) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
w zabudowie bliZzniaczej na jednej dziatce budowlane) oraz jednego budynku garazowego lub
gospodarczego, przy zachowaniu ustalef, o ktérych mowa w pkt 2 lit a.

§29.Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem MNS ustala sig:
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1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniacze;j,
b) budynki gospodarcze i garazowe,
c)} niezbedne obiekty i urzagdzenia infrastruktury techniczne;j,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — nie mniej niz | 000 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — nie mniej niz
500 m?,

b) ustalenia lit a nie dotyczg dzialki o nr ew. 65/2 z obrgbu 01-01 dla ktérej ustala sig powierzchnie
nowo wydzielane) dzialki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniacze;j
nie mniej niz 360 m?

¢) wysoko$é zabudowy:

- nie wigcej niz 10 metréw, z wyjatkiem zabudowy gospodarcze] i garazowe;j,
- nie wigcej niz 6 m dla zabudowy gospodarczej lub garazowej,
d) ustalenie, o ktorym mowa w lit. ¢ nie dotyczy inwestycji z zakresu facznosci publicznej,

e) wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - nie wigcej niz
65%,

f) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
- nie mniej niz 35%,

g) intensywno$¢ zabudowy— nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,7,

h) geometria dachu: dachy dwuspadowe Ilub wielospadowe o symetrycznym ukladzie
odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40° lub dachy plaskie,

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

- zakazuje si¢ stosowania jako materialow wykoficzeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowej;

4) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomogci ustala sig:
a) powierzchnie dzialki nie mniejsza niz:
- 1 000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
- 500 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie bliZniaczej,

b) ustalenia lit. anie dotycza dzialki onr ew. 65/2 zobrgbu 01-01 dla ktorej ustala si¢
powierzchnie dziaiki — nic mniejszg niz 360 m?,

c) szerokos¢é frontu dziatki nie mniejsza niz 25m;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnych wolnostojgcym lub w zabudowie blizniacze;j;
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5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkatnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
w zabudowie blizniaczej na jednej dzialce budowlanej oraz jednego budynku garazowego lub
gospodarczego.

§ 30. Dla terendéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
MNU1, MNU?2 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i w zabudowie bliZniaczej,
b) zabudowa ustugowa z zastrzezeniem § 7 ust. 2,
¢) budynki gospodarcze i garazowe,
d) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
€) migjsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1200 m?, z wylaczeniem
dziatki o nr ew. 2 z obrgbu 01-01 dla ktorej ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki
budowlanej — nie mniej niz 1000 m?,

b) wysokos¢ zabudowy:
- nie wiecej niz 10,5 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowej,
- nie wigcej niz 6 m dla zabudowy gospodarczej lub garazowej,
c) ustalenie, o ktérym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznosei publiczne;j,

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 40 %,

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

f) intensywno$¢ zabudowy - nie mniej niz 0,04 i nie wigcej niz 0,6,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe Ilub wielospadowe o symetrycznym ukladzie
odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40°, dachy plaskie,

h) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyZnie elewaci,

- zakazuje si¢ stosowania jako materialdw wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowej;

3) zakaz lokalizacji wigcej niz 1 budynku mieszkalnego na | dzialce budowlanej oraz wigcej niz
jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym;

4) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomogcei ustala sig:
a) powierzchnig dziatki nie mniejszg niz:
- 1200 m?, z wylgczeniem dziatki o nr ew. 2 z obrgbu 01-01 w granicach terenu MNU-1,
- 1000 m? dla dziatki o nr ew. 2 z obrgbu 01-01 w granicach terenu MNU-1,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20 m;

5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym lub w zabudowie bliZniaczej;
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6) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego Jub
w zabudowie bliZzniaczej na jednej dzialce budowlanej oraz jednego budynku garazowego lub
gospodarczego;

7) ustalenie o ktorym mowa w pkt 5 dotyczace zakazu lokalizacji wigcej niz jednego lokalu
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym nie dotyczy dziatki o nr ew. 2 z obrebu
01-01 w granicach terenu MNU-1.

§ 31. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
MNU3, MNU4 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i w zabudowie bliZniacze;j,
b) zabudowa ustugowa z zastrzezeniem § 7 ust. 2,
¢) budynki gospodarcze i garazowe,
d) niezbgdne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
¢) miejsca do parkowania,
2) zasady ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1200 m?,
b) wysokos¢ zabudowy:
- nie wigcej niz 10,5 metrow, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowe;j,
- nie wiecej niz 6 m dla zabudowy gospodarczej lub garazowe;,
¢) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznosci publiczne;j,

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigce;j
niz 40 %,

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

f) intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,04 i nie wigcej niz 0,6,

g) geometria dachu: dachy czterospadowe Ilub wielospadowe o symetrycznym ukladzie
odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40°, dachy plaskie,

h) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje sig stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyZznie elewacji,

- zakazuje si¢ stosowania jako materialow wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy falistej i faldowej;

3) zakaz lokalizacji wigcej niz | budynku mieszkalnego na | dzialce budowlane} oraz wigcej niz
jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym;

4) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1200 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20 m.

§ 32. Dla terenu zabudowy uslugowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem U1 ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ushugowa z zastrzezeniem § 7 ust. 2,
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b) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
¢) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - nie mniej niz 1000 m?,
b) wysokos¢ zabudowy- nie wigcej niz 9 metrow,
¢) ustalenie, o ktérym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu lgcznosei publicznej,

d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 40 %,

) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej
nie mniej niz 40%,

f) intensywnoé¢ zabudowy — nie mniej niz 0,04 i nie wiecej niz 0,6,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukladzie
odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od 20° do 40°, dachy plaskie,

h) materialy i kolorystyka elewacji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyZnie elewacji,

- zakazuje si¢ stosowania jako materialdbw wykoniczeniowych: tworzyw sztucznych typu
siding, blachy faliste) i faldowej;

4) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomogci ustala sie:

a) powierzchnig dzialki nie mniejsza niz 1000 m?,

b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20 m.

§ 33. Dla terenéw, oznaczonych na rysunku planu symbolami ZP1, ZP2 i ZP3 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - teren skarpy z zielenia urzadzona i nieurzadzona;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz nowej zabudowy, z wyjatkiem przebudowy i remontow istniejgcej zabudowy,

b) dopuszcza sig realizacje infrastruktury technicznej dla potrzeb istniejacej zabudowy,

c) zakaz zmiany istniejacego uksztatltowania terenu, oraz nadsypywania gruntu,

d) nakaz zabezpieczania i konserwacji skarpy przed ewentualnym osuwaniem si¢ mas ziemnych
Z zastosowaniem m.in. zieleni o wlasciwosciach umacniajgcych i glebochronnych,

e) prowadzone prace budowlane nie moga prowadzi¢ do znieksztalcenia profilu skarpy,
f) wysokos¢ zabudowy:
- nie wigcej niz 10,5 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowe;,
- nie wigcej niz 6 m dla zabudowy gospodarczej lub garazowej,
) ustalenie, o ktérym mowa w lit. f nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosci publicznej,

h) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 10 %,

i) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
nie mniej niz 80%,

j) intensywnoéé zabudowy — nie mniej niz 0,04 i nie wi¢cej niz 0,3,
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3) w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:

a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,

b} szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20 m.

§ 34. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDG1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi - gléwna;

3) ustala si¢ potudniowa lini¢ rozgraniczajaca drogi, szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod
droge w granicach planu — zmienna od 0 m do 4 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 35. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi — lokalna;

3) ustala sie poludniows lini¢ rozgraniczajaca drogi, szeroko$é pasa terenu przeznaczonego pod
drog¢ w granicach planu zmienna od 0 do 2m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 36. Dla terenéw, oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD1, KDD2, KDD3, KDD4
i KDDS ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klasa drogi — dojazdowa;

3) dla drogi KDD1 szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych od 4 do 13 m, zgodnie z rysunkiem planu;
4) dla drogi KDD?2 szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 4 do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu;
5) dla drogi KDD?3 szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych od 6 do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu;
6) dla drogi KDD4 szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 6 do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu;
5) dla drogi KDDS5 szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych od 4 do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL I11.
Przepisy koncowe

§ 37. Na terenie objetym planem traci moc:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Bielawa, zatwierdzony uchwalg
Nr 360/11/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 1998 r. (Dz. Urz. Woj.
Warszawskiego z 1998 r. Nr 42, poz. 137 z p6zn. zm.);

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow terenu Klarysewa Zachodniego,
Podskarpia, Skolimowa C - [ etap, zatwierdzony uchwala Nr436/1V/27/2005 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowana w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r. , poz. 10686.

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

§ 39. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Dokument
podpisany pracz
. Wojciech
CWIK gl
Data:
. 20230819
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Zatgezmik Nr 2 do uchwaly Nr ...

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia .

...2023r.

Rozstrzygnigcie o sposoble rozpatrzenia uwag do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec- atap 1

Projekt

ip Data wplywu | Nazwisko 11mug, Treté uwag Omaczenie Ustalenia projekiu Rozstrzygnigcic Romzyyuqcu: rady Uwagi
uwagl nazwa j i nicruchomodcr, | planu dia ‘bumusirza w sprawie W Sprawie rozpatreenia
organizacyjue) i kubrej dotyezy iemchomades, kidre] P i wwagl uwag
adres zglaszajacegs uwaga dotyczy uwaga
uwagi Uwaga | Uwaga Uwaga Uwaga
uwzghd | nleuwzgladnion | uwzglednion | niewwzg
nlona F] a lodnion
a
1 2 3 4 5 [3 7 ] 9 10 11
1 28.11.2012r | Osoba fizyczna 1. Wnaosi 0 doprecyzowania definicji Uwagi ogdine 1, 2. linia Zabudowy Loscuwzgled
nieprzakraczalne] find zabudowy tak, alry linia nieprzekraczaina - oiona,
zabudowy nieprzekraczaina oznaczata knig oznacza binig 2meuwzgled
ograniczajcs obszar, poza kiorym zakazuje sig ograniczajacq obszar, T
lokalkzaci budynkiw z wyjatkiem: balkonbw, poza kibrym zakazuje n;nlwmlednl
taraséw, schodiw zewnetrznych. okapow. s lokalizaci ona,
grymsbw, budynkbw, 4.
2. Wnosi o dopracyzowanie definici 3 zakar lokalizacii meuwzgledm
nieprzekraczalne] link zabudowy tak, aby linia wigce] ni2  jednego ona,
zabudowy nieprzekraczalna dopuszezala takde budynku s.
w pewnym ograniczonym wymiarze lokalzaci mieszkalnego micurwzgledm
wisl np. 3 metrw. jednomdzinnege 2'“'
3, Wnosi 0 zmiang wekazanege zapisu wolnostojacego ub w m:emmlednl
ograniczajaceo lodé budynkiw na dzialce tak, zabudowie bliniaczej P
aby w obrebie jednej dzialki budowlanej na jednej dziake
rozszerzona 2ostata dopuszczaina lokalizacja 2 budowlanej oraz
dodatkowych budynkéw o przeznaczaniu innym jednego hudynku
ni2 mieszkaniowe np. budynku garatowege i paratowego b
budynku gospodarczego lub 2 budynkdw gospodarczego,
gospodarczych: 4, W pmjekcie plany
4. Wnosi o zmiang zapisu tak, aby dia obs2ariw uslalona stawkg
mieszkaniowych stawkg shizacq naliczaniv shzacq  naliczaniv
oplaty zwiazanej zs wzrostem warodci oplaty rwiazanej ze
nieruchomodci ustanowit na paziomie nie wzmstem  warbpdci
wighszej nit 5% nierachomosei
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5. Winosi o zmiang w § 27 pht 2 2apisu doi. wwymiky  uchwalenia
pawierzchni nows wydzislamych dziaek niniejszego planu W
budowlanych oraz ustalone] powlerzchni dziatid wysokodei — 20%,
w zakresie 2asad scalania i podziaka 5. powierzchnia nown
nieruchomodel aby dopuszezaly wydnelanie | wydzielangj  dzialki
podzial dzislek pod zabudows biitniacza o budowlane) -
powierzchni nie mniejszej nit 500 m2. nie maigj ni 1 000 m-
6. Wnaosi o zmiang zapisu projeidu planu tak, 6. nim wigcej niz € m
aby dopuszczal dla zabudowy gospodarczej dla zabudgwy
wysokobt zabudowy do 7 metrbw gospadarczej ub
garaowej,
29112022 ¢ | Osoba fizyczna 1, Wnosi o usunigcie zapisu § 26 punkt 1. Zakazuje sig 1
2 uniemotliwiajaceqo reakzacie Iokalizowania niewwzgledni
tymczasowych obiektbw ona,
budowlanych w postaci wiat, s20p itp. obiaktdw :ie Jedni
jako zaplecza technicznego na czas budowlaych P
realizacj inwestycji 2 Nie wiecej ni2 6 m 3
2. Whnosi o wprowadzenie zapisu dla zabudowy niewwzgledn
ograniczajacego wysokodt zabudowy gospodanczzej b oas,
pospodanczej i garaiowsj do Sm. garaiowej, 4.
3. Nie zgadza si¢ na poszerzanie ul. 3. Dta diogi KDD4 nicwwzgledni
iej kosztem dziaki o nr ew. szerokodd w biniach ooa,
§5/165/2 z obrgbu 01-01, Ustalenia rozgraniczajacych od
panu wikazuja koniecznodé odcigcia Gdo7m, zgodnie z
od obu dziskek pasa grunlu ¢ rysunkiam planu
szerokosci okolo 1,5 m i przylaczenia
do drogi publicznej,
4. Wnosi za 2asadne wykonanie
miejsca 2awracania na koheu ul.
Podgbrshoej { na wysokodci
zachodnich fragmentiiw dziakek pod
ne 12i 15), w obszasze okreslonym w
czedci graficznej jako teren
Zanokomy osUwaniem i mas
29112022 r Osoba fizyczma Whoosi 0 zmiang maksymalnej wysokodei dotyczy dziatki nicuwzgledni
budynky 2 10 m na 12m omrew 1z ona
obrgbu D1-01




Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkaficdw stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z péin. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczeg6lnosci
sprawy wodociagéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

§ 2. Okresla sig sposob realizac)i inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami wtym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa ozamodwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie §rodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob  realizacji inwestycji okreslonych w§ 1 ust.2moze ulegaé modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6Zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla
okreslone w § | ust. 2 realizowane bgda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 z péZn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadah wiasnych
gminy, ujgtych wplanie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2022r.
poz. 1634 z pbzn. zm.).

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. | ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg izbiorowym
odprowadzaniu sciekow (Dz.U. z2020r. poz.2028 zpéin. zm.), ze S$rodkdéw wiasnych
przedsigbiorstwa 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 b¢da na podstawie
art. 7ust. 4i 5 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2022r. poz. 1385
z pbzn. zm.).
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Zalacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Dane przestrzenne
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr......... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia............... W sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec - etap
1

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-

Gawroniec - etap | zostal sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w
art. 17 ustawy_z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z
2022 r. poz. 503 z pdin. zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz
ustalenia planistyczne wynikajg z kierunkéw polityki przestrzennej okre$lonych w obowiazujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-
Jeziorna zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27
grudnia 1999r. Obszar objgty planem polozony jest w strefie urbanizacji (Ua) oraz strefie ochrony
ekologicznej (10E). W granicach analizowanego terenu obowiazujace studium przewiduje réwniez
tereny drog (ul. Warszawska, ul. Borowa).
Strefa urbanizacji (Ua) (adaptowanej zabudowy) obejmuje tereny istniejacego, adaptowanego
zainwestowania, w tym zawierajace rezerwy na uzupelnienie zabudowy. Dopuszcza sie realizacje
zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ushug o uciazliwosci nie wykraczajacej
poza granice dzialtki.

Strefa ochrony ekologicznej {10E) — obejmuje teren skarpy wysoczyznowej (Skarpa Warszawska w
rejonie Klarysewa). Obowiazuje bezwzgledny zakaz nowe) zabudowy.

Przewidywane rozwigzania planu nie beda naruszaé ustalen studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezb¢dnymi dokumentami planistycznymi, w tym z
prognoza oddzialywania na $rodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pdézn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko ( Dz. U. z 2022 r., poz. 1029 z pézn. zm.)
oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164
poz. 1587). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych
przepisow prawa, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Do chwili obecnej zostaly wykonane czynnosci procedury wskazane w art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdZn.
zm.) do punktu 13. Projekt planu miejscowego byl wylozony do publicznego wgladu w terminie od
25 pazdziemnika 2022 r. do 15 listopada 2022 r. W trakcie trwania wylozenia zorganizowana zostala
dyskusja publiczna, ktora odbyla si¢ 8 listopada 2022 r.. Wyznaczono réwniez termin, w ktorym
mozliwe bylo skladanie uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego,
tj. do 29 listopada 2022 r. Burmistrz Gminy Konstancin-Jeziorna rozstrzygnieciem z dnia 8 grudnia
2022 r. rozpatrzyl 4 uwagi, ktére wplynely do przedmiotowego projektu. Jednoczes$nie zostata
przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko, o ktorej mowa w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach na srodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz.1029 z
pézn. zm.).
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Celem sporzadzanego planu jest ustalenie przeznaczenia terendéw oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Teren objety planem miejscowym przewazajgcej
cz¢sci zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i nieucigzliwe ushugi.
Teren skarpy zostal przeznaczony pod zielen urzadzong z zakazem zabudowy

Zgodnie z art. 20 ust. | Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje sg
zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna przyj¢tego uchwala Nr97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. | UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stosownie do art. 15 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes$é tekstowg i graficzng, zgodnie z
przepisami studium oraz z przepisami odr¢bnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegélnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnod¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglgdnienia uniwersalnego projektowania,

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposdb realizacji nastepujacych wymogow:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2)  waloréw architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lednych;

4)  wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspolczesne;j;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami (Dz.U. poz. 1696);

6) walordéw ekonomicznych przestrzeni;

7)  prawa wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;
9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

1) zapewnienia udziatlu spoleczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakodci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.
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Ponadto ustalajgc 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, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne,

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzgl¢dnienie wymagan fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnoéci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkaficom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu;

3) zapewnianie rozwiazan 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 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 1. Nr 17, poz. 141), w szczegolnosci poprzez uzupehianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach poloZonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilo$ci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy polozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym
stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢
najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly wymienione
konkretne wartoéci, ktére ustawodawca nakazuje respektowaé i chronié podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu aktéw planowania
przestrzennego, w tym szczego6lnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart koniecznos¢ uwzglgdnienia wymagan fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury. Pojgcie tadu przestrzennego, zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ta definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu
Prawa budowlanego.

Sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy, a takze okresla stosowne nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, jak rowniez sposéb i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow — majacych wplyw na
ksztaltowanie fadu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. Ta podstawowa
zasada planistyczna znalazla wyraz i uszczegblowienie w czgéei tekstowej i graficznej niniejszego
projektu planu. W szczegdlnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii
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zabudowy, form i gabarytéw obiektéw, geometrii dachow. W projekcie planu ustalajacym
szczegblowo przeznaczenie terenow i zasady ich zagospodarowania, z okre$leniem sposobu ich
obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej. Ponadto w sporzadzonym planie wskazano
nieprzekraczalne linie zabudowy. W planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych
dokonanie takich ustalen.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Wyktadni
pojecia waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody,

gdzie zostalo zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa”.

W planie wprowadzono réwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokosé zabudowy,
ktora nie powinna przekracza¢ 10,5 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej a
dla zabudowy gospodarczej i garazowej nie wigcej niz 6 m. Pozytywnie na walory architektoniczne
i krajobrazowe be¢da oddzialywaly takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji i ksztaltu dachu.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony érodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

Wymagania ochrony $rodowiska zostaly uwzglednione w szczegélnosci poprzez ustalenia
dotyczgce: zaopatrzenia w wodg, gaz, energi¢ elektryczna, ciepto, odprowadzania sciekow oraz
wod opadowych i roztopowych, gospodarki odpadami.

W przygotowanym projekcie planu zakazano lokalizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, z wytaczeniem obiektow infrastruktury technicznej oraz drég.

Ponadto w planie ustalono zakaz lokalizacji obicktow iurzadzen, ktére nie dotrzymuja
obowigzujacych standardéw emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

Na obszarze planu nie wystgpuja tereny goérnicze, obszary szczegblnego zagrozenia powodzig i
obszary osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z tym
odstapiono od ustalania ich granic i sposobdéw zagospodarowania.

Ochrona gruntéw rolnych i leénych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie o
ochronie gruntéw rolnych i le$nych. Przepisy w/cyt ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

W granicach opracowania brak jest gruntow lesnych. Obszar objgty planem polozony jest w
granicach administracyjnych miasta.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej jest
regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Pojecie
zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czeéei lub zespoly, bedace
dzietemn czlowieka lub zwiazane z jego dzialalnoscia i stanowiace swiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartoéé
historyczna, artystyczng lub naukows.

W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary objg¢te ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglg¢dnienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeb 0sob ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696).

Projekt Strona 4



Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sa na podstawie art. 9 ust. 2
ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zaktadach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzgdzenia
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.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly uwzglednione w
szczegolnoscei poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

W projekcie planu uwzgl¢dniono wymagania wynikajace z przepiséw odrgbnych, 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 2021 r. poz. 1301 z pbéin. zm.) oraz
z obowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwala Nr
244/v/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z pdézn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terenow
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania sig
m.in, prowadzenia rob6t melioracyjnych iinnych dzialah powodujacych niekorzystng zmiane
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dzialafi majacych negatywny wplyw na
fizjografi¢ uzdrowiska i jego uklad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Ponadto wskazano, ze caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gléwnych zbiornikéw
wod podziemnych nr 215 ,,Subntecka Warszawska” i nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — czg$é
centralna”. Natomiast Czgs¢ obszaru objgtego planem polozona jest w obszarze glownego
zbiornika wéd podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty”.

Oprécz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie przepiséw planu nalezy dodaé, ze
wzrost halasu i zanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co w
ograniczonym stopniu, niekorzystnie wplynie na ludzi.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzié, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnigé planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggni¢cie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcjg wiodaca w rozwoju przestrzennym i
gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ushugows,
w tym zwigzang z obsluga turystyki i rekreacji, mieszkaniowa, rolnicza i produkcyjng.
Woprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec - etap |. umozliwia rozwoj spoleczno-
ekonomiczny miejscowosci poprzez kontynuacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy ushigowej

Projektowane funkcje terenow wywoluja procesy, ktore oddzialujg na srodowisko zar6wno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscig bgdzie przektadat sie pozytywnie na
ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww.
wplyw trzeba mie¢ $wiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnoédci czlowieka w réznym stopniu i ze
zmienng intensywnoscig wptywa na srodowisko.

W pkt 7 ustawodawca zobowigzal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wlasnosci.
Obowiazek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacji konstytucyjnych, w szczegdlnosci
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z art. 2} Konstytucji, gwarantujacego ochron¢ wlasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia potrzeby poszczegolnych wlascicieli nieruchomosci.

W pkt 8 ustawodawca umiescit potrzebg uwzglednienia wymagan obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym s3 regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie nie wystgpujg obszary i
obiekty sluzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagatyby uwzglednienia w
granicach opracowania planu, w zwiazku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie
wymagaly okreslenia w planie miejscowym. W zakresie potrzeb obronnodci i bezpieczenstwa
panstwa projekt planu nie zawiera szczegdlowych ustalen. W zakresie spraw bezpieczerstwa
panstwa projekt planu zostal uzgodniony z wla$ciwymi organami.

Potrzeba interesu publicznego zostala zapewniona poprzez mozliwos¢ realizacji inwestycji celu
publicznego takich jak z zakresu infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publicznej, z
uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegdlnoscei ochrony $rodowiska i ochrony przyrody.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych. Sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j.

W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociggowej;
- odprowadzenie §ciekéw —do gminne;j sieci kanalizacji sanitarne;j;

- nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych powierzchniowo na teren biologicznie
czynny dzialki lub do studni chionnych, ewentualnie zbiornikow powierzchniowych lub
podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odr¢bnymi;

- Zaopatrzenie w gaz- Z sieci gazowej;

- zaopatrzenie w cieplo ze Zrédetl indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla zrédet
odnawialnych; przy uwzglednieniu zakazu wpisanego ponizej;

- zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru;

- zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci $redniego i niskiego napigcia;

- mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na catym obszarze
objetym planem, z uwzgl¢dnieniem przepiséw odrebnych dotyczacych
w szczegdlnoscei ochrony srodowiska i ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkéw do prawidtowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do

segregowania i magazynowania odpadow komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci
przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.
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Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec — etap 1, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektroniczne;.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczgca rolg
odgrywajg prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiaja wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw
indywidualnych, ktoére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji o srodowisku, w tym procedura sktadania
uwag i wnioskéw odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spotecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt | ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

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

- zglaszanie 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 mieszkancéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rdwniez zobowigzany do okre$lenia formy,
miejsca i terminu sktadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego.

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

Kolejnym krokiem, uwzglgdniajacym 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 ogolnie dostgpna oraz kazdy moze
podczas niej zabraé glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi byé udokumentowana w formie
protokohu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia zakoficzenia
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 by¢ zgloszone w formie papierowej lub w postaci
elektroniczne;j.

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoteczenstwa na zasadach okre$lonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na érodowisko oraz
ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 8 listopada 2016 r. o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew
Gawroniec — etap | umozliwiono skladanie wnioskow do planu w terminie do dnia 12 grudnia
2016r.
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W dniu 16 grudnia 2020 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwalg Nr
313/VII22/2020 w sprawie zmiany uchwaly nr 385/VI1/24/2016 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 26 paZdziernika 2016 r., ktéra dopuscita etapowe uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej uchwaly wydzielono dwa etapy.

Nast¢pnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie .....r., 0 czym poinformowano w
prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta i
Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
odbyia sie 8 listopada 2022.r. Do wylozonego projektu planu zapewniono mozliwoéé skladania
uwag do dnia 29 listopada 2022 r. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu Klarysew Gawroniec — etap | w trakcie wyloZzenia do publicznego wgladu zostat
udostgpniony w postaci elektronicznej na stronie internetowe;j
urzgdu hitp://bip.konstancinjeziorna.pl/ .

Przy przygotowaniu projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
Klarysew Gawroniec — etap | zachowano jawno$¢ i przejrzystosé procedury planistyczne).

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglgdnia si¢ réwniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskiej wodociaggowej. Ponadto ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb 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 spoleczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne a takze
analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognozg¢ oddzialywania na $rodowisko oraz
prognozg skutkow finansowych. Ze wzglgdu na ustalone w planie przeznaczenie przewiduje sig
wzrost liczby ludnosei.

Jednoczesnie nalezy uznaé, ze przedmiotowy teren polozony jest w granicach jednostki
osadniczej, gdzie zostata wyksztalcona struktura funkcjonalno-przestrzenna. Teren, dla ktorego
opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lezy w pdinocno-
zachodniej cz¢éci gminy.

Od strony péinocnej granice planu stanowi ul. Borowa, od wschodu granic¢ stanowi ul.
Warszawska. Natomiast poludniows granicg opracowania stanowi Skarpa Wislana.

Obszar jest wyposazony w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazows oraz
w sie¢ i urzadzenia telekomunikacyjne.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU [ ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W dniu 10 pazdziernika 2018 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢la uchwale Nr
890/VII/49/2018 w sprawie oceny aktualno$eci Studium uwarunkowafi i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.

Dla czesci obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,C” — [ etap
(Uchwata nr 436/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r.).
Pozostala cze$¢ analizowanego obszaru nie jest objeta obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.
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Z tresci w/cyt analizy wynika, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow
terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,,C” - | etap wymaga aktualizacji w
szczegolnosci w zakresie dotyczacym:

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowe;j,

- ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- teren6w zamknigtych — brak oznaczenia granicy terenu zamknigtego,

- terendéw zagrozonych osuwaniem sig¢ mas ziemnych — brak ustalen,

- terendw i obszaréw gérniczych — obecnie cz¢$¢ obszaru planu znajduje si¢ w granicach terenu i
obszaru gomiczego, lokalizacji inwestycji z zakresu lacznodcei publicznej - plan narusza przepisy
art. 46 ust. | ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ushug i sieci telekomunikacyjnych.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Zgodnie z wstgpnymi wynikami prognozy finansowej uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec — etap | sporzadzonej w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjecie projektu planu powoduje
skutki finansowe dla budzetu Gminy Konstancin-Jeziorna. W przypadku wprowadzenia nowej
zabudowy z tytutlu podatku od nieruchomosci przewidywany jest wzrost dochodéw dla budzetu
gminy. Ponadto przewiduje sig réwniez wydatki zwigzane z wykupem terenéw pod poszerzenie
istniejacych drog publicznych, urzadzenie tych drog jak réwniez wydatki zwigzane z realizacja
infrastruktury techniczne;j.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadah wiasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okreéla zalagcznik nr 3 do projektu
uchwaty.

Realizacja inwestyc)i przebiegac bgdzie zgodnie z obowiazujgcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekéw, ustawg Prawo ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawg o
finansach publicznych. Sposob realizacji inwestycji moze ulegaé modyfikacji wraz z dokonujacym
sig postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostegpnej
techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
{Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepiséw planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew
Gawroniec- etap 1 spelnia wymogi obowiazujgcych przepiséw, w tym wymogi szczegélowo
wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z uwzglednieniem przepisow odr¢bnych
(m.in. z zakresu ochrony §rodowiska).

Przedstawiany Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projekt planu stwarza
podstawe materialno-prawng do realizacji interesow prywatnych, zabezpieczajac
réwnoczesnie ochrone i realizacje celow publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew Gawroniec-etap 1
po uchwaleniu bedzie stanowil podstawe formalna i merytorycznag do wydawania decyzji
o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.

Elzbieta PartoszedDs
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