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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Slomczyna Zachodniego i terenow przyleglych - etap 4.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
22023 r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2022r. poz. 503 zp6zn. zm.), w zwigzku z Uchwata Nr 181/V1/20/2012
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 1 lutego 2012 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego
iterendw  przyleglych, zmienionej = Uchwatami Rady  Miejskiej  Konstancin-Jeziorna
Nr 357/VI/31/2013 z dnia 7 marca 2013 roku, Nr 312/VIII/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r. oraz
564/VII1/44/2022 z dnia 7 wrze$nia 2022 r. stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
przyjetego uchwala Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r.,
Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Slomczyna
Zachodniego i terenow przylegtych — etap 4, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwatly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalgcznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zatacznik nr
3 do uchwalty;

5) danych przestrzennych zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym — zatacznik nr 4 do uchwaly.

§ 2. Planem obejmuje si¢ obszar w granicach oznaczonych na rysunku planu.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

Projekt Strona 1



4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow;

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

6) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;

7) szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej;

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

10) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych;
12) sposodb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspodiczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic terenéw gorniczych a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem,;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu — okreslone za pomocg symboli literowych 1 liczb;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) zwymiarowane odlegto$ci (w metrach).

2. Oznaczeniem graficznym na rysunku planu wyznaczajacym obszar objety ochrong na podstawie
przepiséw odrebnych jest granica stref kontrolowanych gazociagdéw wysokiego cisnienia.

3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegdlnych terendw obowiazuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale
1T uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen i skrotow.

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objgtego planem o okreslonym
przeznaczeniu i okre$lonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi,
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2) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznego lica §ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych,
istniejacych granic dziatki oraz obiektow terenowych — od ktérych te linie wyznaczono,
z wylaczeniem:

a) wysunietych poza ten obrys onie wigcej niz 1 m schodéw, podjazdéow, pochylni, okapdw,
otwartych gankow, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpaddéw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen
1 obiektow technicznych;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej
W SposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencj¢ wod opadowych oraz wode
powierzchniowa na tym terenie. Nie sg powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia taraséw 1 stropodachow znawierzchnig urzadzong w sposdb zapewniajacy
naturalng wegetacje¢ roslin 1 retencj¢ wod opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajgce naturalng wegetacje, o ktorych mowa w przepisach
dotyczacych warunkéw technicznych dla budynkow;

5) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ powierzchni dziatki zabudowang
budynkami, okre§long w procentach;

6) zabudowie uslugowej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub
pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe, w ktorych prowadzona jest
dziatalno$§¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana =z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi;

7) dachach plaskich — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci dachowej nie wigkszym
niz 12 stopni.
Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdznych
zasadach zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacj¢ dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc do parkowania, przylaczy do budynkéw iinnych urzadzen niezbednych do
funkcjonowania terenu.

3. Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow handlowych
o powierzchni uzytkowania wickszej niz 400 m2, w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
gminach uzdrowiskowych.

4. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania obiektéw typu aparthotel
1 condohotel.

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

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych
symbolem, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN1;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — oznaczone symbolem MNUT,;
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3) tereny komunikacji drogi publiczne klasy dojazdowej — oznaczone symbolem KDD1, KDD2.

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

§9.1. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry 1wskazniki ksztalttowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegolnych terenéw nie dotycza
obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, dla ktoérych ustala si¢ maksymalng
wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 30 m.

3. Przepisy ust. 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysokos$ci zabudowy dla poszczegolnych
teren6w nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne;.

§ 10. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla terenow.

2. W odniesieniu do dziatek budowlanych, ktorych powierzchnia przed wejsciem w zycie
niniejszego planu byta rowna lub wigksza od wielokrotnos$ci ustalonej dla danego terenu powierzchni
nowo wydzielanej dzialki budowlanej, aw zwiazku z wydzieleniem ustalonych planem drég
publicznych stanie si¢ mniejsza od tej wielokrotnosci, dopuszcza si¢ wydzielenie jednej dziatki
budowlanej o powierzchni mniejszej niz ustalona dla danego terenu

3. Dopuszcza si¢ zabudowe¢ zgodnie =z przeznaczeniem oraz parametrami 1 wskaznikami
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu na dziatkach niespetniajacych wymogow
minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe:

1) na dziatkach powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu;

2)na dziatkach powstalych w wyniku wydzielenia ustalonych planem drég publicznych, jezeli
w wyniku takiego podziatu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla danego terenu
powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;.

4. PrzepisOw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:

1) wydzielania dziatki budowlanej, na ktorej bedzie zlokalizowany wytacznie obiekt infrastruktury
technicznej;

2) wydzielenia dziatki przeznaczonej pod droge wewnetrzng lub dojazd do nowo projektowanych
dziatek.

5. Wszystkie budynki na terenach, na ktérych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy, musza
by¢ sytuowane zgodnie z przepisami planu dotyczacymi tych linii.

6. W odniesieniu do budynku istniejacego w dniu wejscia w zycie planu, usytuowanego
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszcza si¢
jego przebudowe, rozbudowe i nadbudowe 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
rozgraniczajacg i nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 11. 1. W przypadku wydzielania drég wewngtrznych ustala sig¢, ze:
1) minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych drog wewngtrznych nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2) droga wewnetrzna bez przejazdu, o dlugosci powyzej 50 m musi by¢ zakonczenia placem do
zawracania.
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§ 12. W zakresie wymagan dotyczacych kolorystyki i materiatow wykonczeniowych zabudowy
ustala sig:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewn¢trznych budynkéw w odcieniach bieli, szaro$ci
1 bezu o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania materialow
takich jak m.in. drewno, cegla, kamien, szkto;

2)nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brazu, szarosci oraz czerwieni,
z zastrzezeniem pkt 3 1 4;

3) nakaz, o ktorym mowa w pkt 2, nie dotyczy dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje;

4) dla terendéw MNU dopuszcza si¢, dla obiektow ustugowych z zakresu: agroturystyki, hotelarstwa
1 gastronomii, stosowanie strzechy oraz gontu.

Rozdzial 5.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko,
z wyjatkiem realizacji:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacjg zadan wtasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drog;

3) zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, parkingdéw samochodowych, zespotow parkingow,
garazy 1 towarzyszacej infrastruktury technicznej;

4) zabudowy ustugowej z zakresu: zdrowia, kultury, turystyki, hotelarstwa, o$wiaty, obiektow
sportowych;

5) wylesien majacych na celu zmiang sposobu uzytkowania terenu.

§ 14. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

§ 15. W zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku ustala sig, ze:
1) tereny MN — nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) tereny MNU — nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

§ 16. W  zakresie ochrony istniejgcego uktadu hydrograficznego iochrony wod
przed zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji obiektéw, ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga
negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych;

2) nakaz zachowania istniejgcych zbiornikow iciekow wodnych oraz utrzymania cigglosci
przeptywu wod;

3) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych w budynkach na terenie calego obszaru objetego
planem.

Rozdzial 6.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepiséow.

§ 17. 1. Obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C" ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla terenow wymienionych w ust. 1 obowiazuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczego6lnosci art. 38a ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
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uzdrowiskowym,  uzdrowiskach iobszarach  ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych.

§ 18. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtownego zbiornika wod
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, obszarze gtoéwnego zbiornika wod podziemnych nr
2151 ,,Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”.

2. W celu ochrony obszarow, o ktorych mowa w ust. 1 nakazuje si¢:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

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

§ 19. 1. W zakresie zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ minimalng
powierzchni¢ dziatek, minimalne szeroko$ci frontow dziatek oraz kat potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegolnych terenow.

2. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia
1 podzialu nieruchomosci przez gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okreslonych w art. 22 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 8.
Szczegolne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§ 20. Przez obszar objety planem przebiega gazocigg wysokiego ciSnienia 0 znaczeniu
ponadlokalnym DN 400 relacji Swierk — Mory, dla ktérego obowiazuja nast¢pujace ograniczenia:

1) zakaz lokalizacji zabudowy w odlegltosci 15 m w obie strony od osi gazociaggu, zgodnie
z rysunkiem planu;

2)inne zakazy obowigzujace w tzw. strefie kontrolowanej gazociggu zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi gazociagéw, w szczegolnosci Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r., w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ sieci
gazowe 1 ich usytuowanie.

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

§ 21. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

1) powiazania komunikacyjne terenu objetego planem z uktadem zewngtrznym z istniejacych ulic
i projektowanych drég znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem;

2) uktad komunikacyjny, ktéry tworza drogi publiczne, oznaczone symbolami: KDD1, KDD2.
2. Dopuszcza si¢ realizacje drog wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku planu.
3. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizowania na terenach drég:

1) urzadzen infrastruktury technicznej;

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacja i obstuga ruchu drogowego,
w szczegblnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
Sciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen sluzacych ograniczaniu ucigzliwo$ci
komunikacyjnej;

3) urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciagtosci przeplywu w rowach melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.
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§ 22. 1. Ustala si¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objgtej
inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikow, zgodnie z ustaleniami ust. 2.

2. Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania:

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

2) dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50 m?
powierzchni ustugowej, jednak nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal ustugowy.

3. Dla zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowerow, w liczbie
dostosowanej do potrzeb, jednak nie mniej niz 2 miejsca.

4. Dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie
dla kazdej funkcji.

5. Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terendéw miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilos$ci wynikajacej
z przepisow odrebnych z zakresu drég publicznych.

6. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposdb wykorzystania tych terenéw do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

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

§ 23. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog
z zastrzezeniem ust. 2.

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 terenu pomi¢dzy wyznaczona w planie linig rozgraniczajaca drogi alinia zabudowy
nieprzekraczalng, a w szczegdlnych przypadkach réwniez na pozostaltym terenie.

§ 24. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagoéw ustala si¢:
1) zaopatrzenie w wod¢ — z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdj przewodow sieci wodociggowej — nie mniejszy niz 932;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposdb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki
wodami opadowymi ustala si¢:

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekrdj przewodow sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniejszy niz 940;

3) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami MN,
MNU w granicach wtasnej dziatki;

4) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w szczeg6lnosci zterenow drog
1 parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemoéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

5) obowigzek ksztattowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz zakresu
zaopatrzenia w ciepto ustala si¢:

Projekt Strona 7



1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej przewodami, z uwzglednieniem pkt 3;

2) mozliwo$¢ modernizacji lub przebudowy istniejacego gazociagu wysokiego ci$nienia o srednicy
400mm wraz ze zmiang $rednicy;

3) nakaz stosowania do celow grzewczych zZrodet ciepta niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi, z preferencja dla
wykorzystania zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §28;

4) przekrdj sieci gazowej — nie mniejszy niz 932.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej Sredniego 1 niskiego napigcia;

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

3) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom

odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej 1 ochrony srodowiska, w tym w szczego6lnosci ze
zrddel odnawialnych, z zastrzezeniem §28.

§ 28. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

§ 29. Ustala si¢ mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej na
calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegdlnosci ochrony srodowiska 1 ochrony przyrody.

§ 30. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidlowego postgpowania
z odpadami komunalnymi, w szczegélnosci do segregowania 1magazynowania odpaddéw
komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub
unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikow umozliwiajacych segregacje odpadow,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych.

Rozdzial 11.
Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 31. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 32. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terendow rolniczych w sposob dotychczasowy, na cele
produkcji rolniczej, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu, z zastrzezeniem
ust. 2.

2. Zakazuje si¢ budowy nowych budynkéw zwigzanych zprodukcja rolnicza, z wyjatkiem
budynkéw gospodarczych.

3. W przypadkach, o ktéorych mowa w ust. 2 przepisy dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych terenéw, stosuje si¢ odpowiednio.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.

§ 33. Ustala si¢ stawke procentowa, stuzaca naliczaniu jednorazowej optaty zwigzanej
ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wysokosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego,
w wysokosciach:

1) 20% — dla teren6w oznaczonych symbolami: MN1, MNUT1;
2) 0% — dla pozostatych terenow.
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DZIAL II.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE.

§ 34. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem MNT1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub w zabudowie blizniaczej,
b) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
¢) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych, nie mniej niz:
- 1500 m? z wylaczeniem dziatek nr ewid. 111/9 1 111/13 z obrebu 00-21,
- 1200 m? dla dziatek nr ewid. 111/9 1 111/13 z obrgbu 00-21,
b) wskaznik intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,3,

c¢) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - nie wigcej niz
30%,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
nie mniej niz 60%,
e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkoéw mieszkalnych — nie wigcej niz 11 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych — nie wigcej niz 6 m,

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
gtéwnych potaci dachowych do 40° lub dachy ptaskie;

3) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki:
- 1500 m? z wytgczeniem dziatek nr ewid. 111/91 111/13 z obrgbu 00-21,
- 1200 m? dla dziatek nr ewid. 111/9 i 111/13 z obrgbu 00-21,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 12 m,
¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wigce] niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej;

5) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej na jednej dzialce
budowlane;j.

§ 35. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uslugowej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem MNUT1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniacze;j,
b) zabudowa ustugowa,

¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
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d) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — nie mniej niz 1500 m?,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wiecej niz 0,5,

c¢) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej — nie wigcej
niz 30%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 60%,

e) wysokos$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych 1 ustugowych — nie wiecej niz 11 m,
- dla garazy 1 budynkéw gospodarczych — nie wigcej niz 6 m,

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
glownych potaci dachowych do 40° lub dachy ptaskie;

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego w jednym budynku mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej;

5) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego lub
jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej, oraz jednego budynku
uslugowego na jednej dziatce budowlane;.

§ 36. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1 ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klasa drogi: dojazdowa;

3) zmienng szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych od 0 do 6,7 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 37. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD?2 ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klasa drogi: dojazdowa;

3) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 38. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 39. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zaktacznik Nr 1 do uchwaly Nr..............

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
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Zaltacznik Nr 2 do uchwaly Nr..............

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO SEOMCZYNA
ZACHODNIEGO I TERENOW PRZYLEGLYCH — ETAP 4

C el Rozstrzygnigcia Burmistrza Gminy Rozstrzygniecia Rady Miejskiej
Nazwisko i imig, . . . - - - f . .
Data wplywu | nazwa jednostki § ' ' Oznaczrerlle o l'JstaIenla pro'jekt'u p!anu dla KonstanCIn-JeZIOIrna w sprawie Konstancm-\]ezm.rna W sprawie .
L.p. : . L Tres$é uwagi* nieruchomosci, ktorej| nieruchomosci, ktorej dotyczy rozpatrzenia uwagi rozpatrzenia uwagi Uwagi
uwagi organizacyjnej i dotyczy uwaga* uwaga
adres uwaga uwaga uwaga uwaga
uwzgledniona nieuwzgledniona uwzgledniona nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Uwagi wniesione do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych — etap 3 w dniach od 25 stycznia 2022 r. do 1 marca 2022 r. (dotyczace obszaru etapu 4)

1. 28.02.2022 r. |osoba fizyczna  |Wnosi o nieustanawianie nieprzekraczalnych linii zabudowy na caly obszar objety - Uwaga nr pisma w
granicach strefy kontrolowanej wokot gazociggu wysokiego cisnienia |planem nieuwzglgdniona zbiorze — 2
DN400, w tym m.in. w zakresie dziatki o nr ewid. 131/2.

dziatka nr ewid. 131/2

2. 14.02.2022 r. |osoba fizyczna 1. Wnosi, aby w §10 ust. 1 uchwaly — dotyczacym powierzchni nowo |caly obszar objety Ustala si¢ powierzchni¢ nowo Uwaga nr pisma w
wydzielanych dziatek budowlanych — dopusci¢ tolerancje do 15% dla |planem wydzielanych dziatek budowlanych nieuwzgledniona zbiorze — 6
nowo podzielonych dziatek. zgodnie z ustaleniami

szczegOtowymi dla terenow.
2. Wnosi o wykreslenie z §10 ust. 2 pkt 2 uchwaty — dotyczacego - Uwaga
dziatek powstajacych w wyniku wydzielenia ustalonych planem drég nieuwzglgdniona
publicznych — przepiso6w stanowiacych, ze w ramach jednego
podziatu dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz jednej dziatki
budowlanej o powierzchni mniejszej niz ustalona dla danego terenu.
3. Wnosi o dodanie w §10 ust. 2 kolejnego punku o nastepujace;j - Uwaga
tredci: ,,na dziatkach powstatych w wyniku wydzielenia wewngetrznych nieuwzgledniona
drog dojazdowych, jezeli w wyniku takiego podziatu ich
powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz 15% ustalona dla danego terenu
powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j”.

3. 07.02.2022 r. |osoba fizyczna 1. Wnosi, aby w §10 ust. 1 uchwaly — dotyczacym powierzchni nowo |caty obszar objety Ustala si¢ powierzchni¢ nowo Uwaga nr pisma w
wydzielanych dziatek budowlanych — dopusci¢ tolerancje do 15% dla [planem wydzielanych dzialek budowlanych nieuwzglgdniona zbiorze — 7
nowo podzielonych dziatek. zgodnie z ustaleniami

szczegdtowymi dla terenow.
2. Wnosi o wykreslenie z §10 ust. 2 pkt 2 uchwaty — dotyczacego - Uwaga
dziatek powstajacych w wyniku wydzielenia ustalonych planem drog nieuwzgledniona
publicznych — przepis6w stanowigcych, ze w ramach jednego
podziatu dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz jednej dziatki
budowlanej o powierzchni mniejszej niz ustalona dla danego terenu.
3. Wnosi o dodanie w §10 ust. 2 kolejnego punku o nastepujace;j - Uwaga
tresci: ,,na dzialkach powstatych w wyniku wydzielenia wewnetrznych nieuwzglgdniona
drog dojazdowych, jezeli w wyniku takiego podziatu ich
powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz 15% ustalona dla danego terenu
powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j”.

4. 28.02.2022 r. |osoba fizyczna  |Wnosi o dodanie zapisu mowigcego, ze w zakresie obecnie caly obszar objety - Uwaga nr pisma w
istniejacych dziatek nie stosuje si¢ zapiséw nie tylko co do planem nieuwzgledniona zbiorze — 9
minimalnej powierzchni dziatek, ale rowniez minimalnej szerokosci
od drogi.
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5. 01.03.2022 r. |2 osoby fizyczne [Wnosza o wprowadzenie nastepujacych zmian w §35, dotyczacym teren Powierzchnia nowo wydzielanej Uwaga nr pisma w
ustalen szczegdtowych dla teren6w MN1 - MNG6: MNI — MNI, dziatki budowlanej — nie mniejsza nieuwzgledniona zbiorze — 12
1. w pkt 2 lit. a, zmiana powierzchni nowo wydzielanych dziatek niz 1500 mkw.
budowlanych na nie mniej niz 1000 mkw. tereny MN2, MN3,

2. w pkt. 3 lit. a, w zakresie szczegotowych zasad i warunkow MN4, MN5, MN6 — |Minimalna powierzchnia dziatki — Uwaga
scalania i podziatu nieruchomosci, ustalenie minimalnej powierzchni |prak 1500 mkw. nieuwzgledniona
dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej na
1000 mkw.
3. w pkt 2 lit. a, ustalenie powierzchni nowo wydzielanych dziatek Powierzchnia nowo wydzielanej Uwaga
budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w dziatki budowlanej — nie mniejsza nieuwzgledniona
zabudowie blizniaczej na nie mniej niz 1000 mkw. niz 1500 mkw.
4. w pkt 3 lit. a, w zakresie szczegdétowych zasad i warunkow scalania Minimalna powierzchnia dziatki — Uwaga
1 podziatu nieruchomosci, ustalenie minimalnej powierzchni dziatki 1500 mkw. nieuwzgledniona
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej
na 1000 mkw.

Uwagi wniesione do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Stlomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych — etap 3 w dniach od 2 maja 2022 r. do 6 czerwca 2022 r. (dotyczace obszaru etapu 4)

6. 24.05.2022 r. |osoba fizyczna  |Wnosi o zmiang szeroko$ci drog KDD2 oraz KDD12 lub dz nrewid. 111/13 KDD1, KDD2 nieuwzgledniona nr pisma w
zaprojektowanie ich w inny sposob. Obecnie dziatka nr ewid. 111/13 zbiorze — 2
ma powierzchni¢ 3000 mkw. Wydzielenie ww. drog spowoduje, ze  [tereny
powierzchnia dzialki zostanie zmniejszona do 2600 mkw. co KDD2 — KDDI,
uniemozliwi podziat dziatki zgodnie z planem. KDD12 — KDD2,

MNI1 — MNI1

7. 27.05.2022 r. |osoba fizyczna 1. Wskazuje, ze mapa projekt planu jest opracowany na starej mapie [dz. nr ewid. 119 Uwaga ogolna nieuwzgledniona nr pisma w
zasadniczej. Dziatki nr ewid. 119 juz nie ma. zbiorze — 4
2. W ocenie wnioskodawcy, linie rozgraniczajace drogi KDD12 teren KDD2 nieuwzglgdniona
powinny od strony wschodniej i$¢ po $ladzie istniejacej granicy pasa |KDD12 — KDD2
drogowego, a wydzielenie powinno by¢ z dziatek po zachodniej
stronie. W wylozonym projekcie sie¢ gazociggowa oraz oswietlenie
znajdujg si¢ na §rodku projektowanej drogi KDD12. Przesuwajac lini¢
rozgraniczajacg w zaproponowany sposob unikamy koniecznosci
przebudowy kolidujacej infrastruktury.

Uwagi wniesione do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Slomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych — etap 4 w dniach od 16 grudnia 2022 r. do 27 stycznia 2023 r.
8. 11.01.2023 2 osoby fizyczne |Wnosza o umozliwienie podziatu dziatki na dwie dziatki budowlane [dz. nr ewid. 111/7 teren KDD2 nieuwzgledniona nr pisma w
27.01.2023 poprzez przesunigcie drogi w taki sposob, aby dziatka nie ulegta zbiorze — 1
Zmniejszeniu. tereny MN1 i KDD2
* wszystkie dziatki ewidencyjne potozone sg w obrebie ewid. 00-21 Stomczyn
- zbidr uwag zamieszczonych w wykazie
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Zaktacznik Nr 3 do uchwaly Nr..............

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40) — zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczeg6lnosci
sprawy wodociaggdw 1zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci 1 porzadku,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

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

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

2) sposob realizacji inwestycji okreslonych w§ 1 ust.2moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 z pdzn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2022r.
poz. 1634 z pdzn. zm.).

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z2020r. poz.2028 zpdézn. zm.), ze S$rodkow wilasnych
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 beda na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2022r. poz. 1385
z pézn. zm.).
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr..............

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.)
ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone
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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr...........Rady Miejskiej Konstancin-Jeziornazdnia .....ccccccoererernns w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego
i terendw przylegtych — etap 4
na podstawie art.15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2 2022 r. poz. 503 z pdzn. zm.).

Zgodnie z podjetg uchwatg Nr 181/VI1/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
1lutego 2012 roku, zmieniong uchwatami Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7 marca 2013 roku, Nr
312/VIIl/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r. oraz Nr 564/VIll/44/2022 z dnia 7 wrzes$nia 2022 r.
przystapiono do sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru Stomczyna Zachodniego i terendw przyleglych oraz jego péiniejszego etapowania. Dla
obszaru, ktérego dotyczy uchwala nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, gdyz
miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzony
uchwata nr 1X/34/85 Rady Narodowej Miasta i Gminy w Konstancinie — Jeziornie z dnia 17 lipca 1985
r. zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.) z dniem 31.12.2003 r. stracit moc obowiazujaca.

W wyniku realizacji uchwaly o przystagpieniu do sporzadzania planu zostat opracowany
projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko i prognozg skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 6,2 ha potozony jest
w potudniowej czesci gminy Konstancin Jeziorna, w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin—Jeziorna. Obejmuje obszar dziatek ewid. nr 111/7, 111/9, 111/13, 112/1, 112/2, 112/3,
113/8, 114 i 287 z obrebu ewid. Sfomczyn (00-21).

Zgodnie z Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r.
w sprawie przyjecia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Konstancin Jeziorna obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego znajduje sie w dwdch strefach:

1) strefie przewidzianej do urbanizacji,

2) strefie ochrony wartoscirolniczych,

Strefa projektowanej zabudowy Ur (przewidziana do urbanizacii).

1) Obowigzuje realizacjia w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego.

2) Dopuszcza sie realizacje mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, ustug
i funkcji produkcyjne;j.

3) Ustugi i zaktady produkcyjne moggce stwarzaé¢ ucigzliwo$¢ dla $rodowiska
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lokalizowane jedynie poza strefg B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki (bez zewnetrznej strefy ochronnej).

4) Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym), dla zabudowy wiejskiej postulowana wysokos¢ — 2 kondygnacje

(1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym).

Strefa ochrony wartosci rolniczych R.

1) Strefa ochrony wartosci rolniczych obejmuje tereny upraw rolnych, bez prawa
zabudowy.

2) W strefie dopuszcza sig: adaptacje istniejgcej, rozproszonej zabudowy zagrodowej
i letniskowej (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejacego siedliska).

3) Teren 2R(Ur) — rejon Stomczyna, dopuszcza sie docelowa ekstensywng zabudowe
terenu, na duzych dziatkach (1500-3000 m2), z udziatem zieleni, nawet z mozliwoscia
dolesienl. Zakaz zwartej zabudowy mieszkaniowej na matych dziatkach.

Przystgpienie do sporzgdzania planu uzasadnione byto ograniczong mozliwoscia optymalnego
wykorzystania terenow oraz realizacji obiektéw budowlanych na przedmiotowym terenie. Liczne
whnioski ztozone przez wiascicieli dziatek objetych projektem planu jednoznacznie wskazywaly na
utrate dotychczasowego rolniczego charakteru tego obszaru, faktyczne odtogowanie gruntéw rolnych
oraz sukcesywng rozbudowe zabudowy siedliskowej w kierunku wolnostojgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Projekt miejscowego planu zagospodarowania stanowi
zatem odzwierciedlenie potrzeb i oczekiwan mieszkancéw tego terenu.

Przedmiotem uregulowai planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania
i zabudowy terendw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych, przyjmujagc zachowanie tadu przestrzennego
i zrbwnowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen. Realizacja ustalen planu z zakresu
przeznaczenia terenu czy prawidtowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejgcym uktadem
komunikacyjnym miasta przyczyni sie do znaczacej poprawy stanu zagospodarowania tego terenu,
uwzgledniajgcego relacje z terenami otaczajgcymi.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdin. zm.). Zgodnie z art. 4 ww. ustawy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkdw zabudowy
terenu. Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowg i graficzna,
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegéInosci:

1) sposdb realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;
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2) zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Konstancin — Jeziorna;

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

Zgodnie z pkt 1) w planie miejscowym uwzglednia sie sposdb realizacji nastepujacych
wymogow:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz hezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r.
o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696);

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa paristwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Pojecie tadu przestrzennego zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérg przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonaine, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z

wymogami tadu przestrzennego beda mie¢ wptyw przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego
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prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkéw, drég,
urzadzenn infrastruktury technicznej, a takze okreSlajgce zasady zagospodarowania dziatek
budowlanych. Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz.
U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
powinny zawiera¢ okreélenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg
ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaja
uksztattowania irewaloryzacji oraz okreslenie nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczed w
zagospodarowaniu terenéw. W planie miejscowym bedgcym przedmiotem uchwaty w nawigzaniu do
istniejgcego zagospodarowania ustalono nastepujace przeznaczenia:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN;

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej MNU;

— tereny komunikacji — drég publicznych klasy dojazdowej KDD.

Jednoczesnie, dla kazdego z wyzej wymienionych terendw okreslono linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy,
wskazniki zagospodarowania terendw i parametry ksztaftowania zabudowy (w tym minimalng
powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, wskazniki intensywnosci zabudowy, wielko$¢
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziat powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej i maksymalng wysokos¢ zabudowy) oraz wymagania
dotyczace kolorystki i materiatdw wykohczeniowych zabudowy. Ustanawiajac wyzej wymienione
zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. zachowania odlegtosci
zabudowy od linii rozgraniczajacej drég publicznych.

Ustalenia planu uwzgledniajg warto$¢ przyrodnicza przedmiotowego obszaru oraz walory
terendw sasiadujacych — projektowane przeznaczenie terendw jest zgodne z ich specyfika.
Uwzglednienie w planie wymogdéw dotyczacych waloréw architektonicznych i krajobrazowych
przejawia sie wprowadzeniem ustalenn dotyczacych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenow oraz wymagan dotyczacych kolorystyki i materiatdéw wykoriczeniowych zabudowy. W planie
wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktéra nie powinna
przekroczy¢ 11 m dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, za$ dla zabudowy gospodarczej i
garazowej 6 m.

Uwzglednienie w planie wymogdéw dotyczacych ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntdw rolnych i lesnych przejawia sie wprowadzeniem:

— zapisow dotyczacych lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco lub potencjalnie

znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, co do zasady zakazujac ich lokalizacji
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(z opisanymi wyjatkami);
— ustalen dotyczacych ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednig kwalifikacje

terenowy);

— przepiséw dotyczacych nakazu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

— ustaledt w zakresie istniejgcego uktadu hydrograficznego i ochrony woéd przed
zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi, w tym m.in. nakazu zachowania
istniejacych zbiornikéw i ciekéw wodnych oraz utrzymania ciggtosci przeptywu wod
czy zakazu realizacji kondygnacji podziemnych na terenie calego obszaru objetego
planem.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. 2 2021 r. poz. 1326 z pdin. zm.)}. Przepisy
ww. ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
inielesne. Na potrzeby opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych. Uzyskane zgody dla catego obszaru
objetego pierwotng uchwalg o przystgpieniu do sporzadzenia obejmujg tacznie przeznaczenie
gruntéw rolnych klasy 11l o powierzchni 40,86 ha, gruntéw rolnych klasy lllb o powierzchni 0,8746 ha,
gruntéw rolnych klasy IV o powierzchni 54,08 ha na cele nierolnicze oraz gruntéw lesnych
o powierzchni 1,0170 ha na cele nielesne.

W obszarze objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej, a takie obiekty objete
ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U.z 2022 r. poz. 840).

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych sa realizowane gléwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgéd na
zabudowe terendw, jednakze w planie miejscowym niektdre ustalenia majg wpltyw na ich spetnienie.
Nalezy w tym miejscu wskaza¢ zasady lokalizacji i form ogrodzen, obowigzek zachowania udziatu
powierzchni biologicznie czynnej czy nakaz docelowego podtaczenia do sieci kanalizacji gminnej. Plan
zaktada rowniez zakaz lokalizacji nowej zabudowy w odleglosci do 15 m w obie strony od osi
gazociggu wysokiego cisnienia. Stopien realizacji potrzeb oséb niepetnosprawnych zalezat bedzie od
rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegélnosci obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie
dotyczyt ewentualnych obiektéw uzytecznosci publicznej realizowanych na podstawie przepisow
planu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym z ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1301) oraz z obowigzujgcego

Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
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Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzeénia 2008 r. i zmienionego uchwatg nr 189/VIili/15/2020 z dnia
26 lutego 2020 r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w
strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terenéw zieleni wynosi nie mniej niz
45% powierzchni strefy oraz w ktorej zabrania sie m.in. lokalizowania zaktadéw przemystowych czy

prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny

oraz wilasciwosci lecznicze klimatu.

Przez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ takie cechy przestrzeni, ktére mozna
okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. W aspekcie rozstrzygnieé planistycznych — przeznaczanie
terendw na okres$lone cele powinno dgzyé do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego
danego obszaru uwzgledniajgcego ograniczenia przyrodnicze, $rodowiskowe i inne wystepujgce
w danym obszarze. Rozstrzygnigcia planu uwzgledniaja ekonomike przestrzeni poprzez racjonalne
wykorzystanie istniejacych elementéw wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy
wyznaczaniu nowych terenéw budowlanych, w tym optymalne powigzanie sieci drog projektowanych
z istniejgcymi.

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, Burmistrz Miasta i Gminy zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat sie do
zgtoszonych wnioskéw, dotyczacych przewaznie zmiany przeznaczenia dziatek z rolnych
na budowlane. Parametry nowo wydzielanych dotad dzialek jednoznacznie wskazywaly na cel
dokonujgcych sie podziatéow geodezyjnych — w kierunku dziatek z przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowg. Pozostawianie enklaw gruntéw nie wytaczonych z produkcji rolnej w sasiedztwie
terendw zagospodarowanych badz przeznaczonych do zabudowy byto zatem nieuzasadnione.

Poszanowanie praw wilasnosci w planie wyraza sie wyznaczeniem linii rozgraniczajacych tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa, w uporzadkowanych relacjach
w stosunku do inwestycji celu publicznego oraz wywazeniem intereséw publicznych i prywatnych
poprzez tylko bezwzglednie uzasadnione ograniczanie prawa wtiasciciela w prawie do korzystania
z nieruchomosci celem pozyskania terendw pod infrastrukture drogowa.

W procesie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczgca
role odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoteczeristwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajg wtadzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow indywidualnych,
ktére powinny byé uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak réwniei prawa
miejscowego. Udostepnianie informacji o sSrodowisku, w tym procedura sktadania uwag i wnioskéw
odbywa sie dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku. W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat
udziat spofeczenstwa na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 3 paidziernika 2008

r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
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srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po przystapieniu do sporzadzania planu Burmistrz obwiescit
o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za
opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci. Nastepnie po opracowaniu projektu planu wraz
z prognozg oddziatywania na Srodowisko i prognoza skutkdw finansowych uchwalenia planu, projekt
zostat skierowany do opiniowania i uzgodnien oraz wytoiony do publicznego wgladu. Na
poszczegdlnych etapach opracowania projektu planu zasiegat opinii komisji powotanych przy Radzie
Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dziatania te zapewniajg jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedury
opracowania planu oraz umozliwiajg udziat spoteczenristwa w tych pracach.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie réwniez potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci. W przedmiotowym planie
ustalono zaopatrzenie terenu w wode z gminnej sieci wodociggowej. W zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ustala sie mozliwo$¢ realizacji na catym obszarze objetym planem
infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej, w uwzglednieniem przepiséw odrebnych
dotyczgcych w szczegdlnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi

przepisami prawa, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.

Zgodno$¢ w wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna, dokonana w
celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych przyjeta uchwata Nr 890/VIi/49/2018 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 paZdziernika 2018r. zakltada potrzebe dokonania zmiany
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Konstancin — Jeziorna, przyjetego uchwatg nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999r. Rada Miejska Konstancin-leziorna 2 pazdziernika podjeta uchwate Nr
585/IV/38/2006 w sprawie przystgpienia do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna. Procedura planistyczna
dotyczgca zmiany Studium jest na etapie opiniowania i uzgodnien.

Rada Miejska Konstancin-Jeziorna zdecydowala o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terendéw przylegtych —
uchwatg Nr 181/VI1/20/2012 z dnia 01 lutego 2012r., zmienionej uchwatg Nr 357/Vi/31/2013 z dnia 7
marca 2013r., uchwatg nr 312/Vill/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r. oraz uchwaty nr
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564/VII/44/2022 z dnia 7 wrzeénia 2022 r.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Liczba wydawanych decyzji w sotectwie Stomczyn,
dotyczacych gidéwnie lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej jednoznacznie wskazuje na
potrzebe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — w przeciwnym razie

nalezy spodziewac sie rozproszonej zabudowy, lokalizowanej w oparciu o decyzje indywidualne.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Do przewidywanych konsekwencji finansowych uchwalenia przedmiotowego planu dotyczacych

dochoddw i wydatkéw gminy zalicza sie w szczegélnosci:

wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi

publiczne, ktérych realizacja stanowié¢ bedzie zadanie wtasne gminy;

— wydatki zwigzane z budowa w/w drdg — urzadzenie pasa drogowego;

— wydatki zwigzane z realizacjg inzynierii miejskiej w ciggu drdg publicznych, w
szczegblnosci kanalizacji i wodociggdw — w zakresie w jakim stanowig zadania
wilasne gminy;

— dochody z podatku od nieruchomosci;

—~ dochody z optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Realizacje te zostang roztozone na budzet gminy w kolejnych latach po uchwaleniu planu.

Ewa Klimkfyskca-Sul
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