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UCHWALA NR 29/VII1/4/2019
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 29 stycznia 2019 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — etap 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. Uz 2018 r.
poz. 994 zpézn. zm.) oraz na podstawie art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945), w zwigzku z uchwala nr 542/1V/34/2006 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 maja 2006 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna, zmieniong uchwala nr
58/V1/9/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 kwietnia 2011 r., stwierdzajac, ze plan jest zgodny
z ustaleniami  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
PRZEPISY OGOLNE
Rozdzial 1.
Zakres ustalen planu

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna —
etap 2, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy sie z:

1) czgsci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, ktorg stanowi rysunek planu w skali 1:2000 ~ zatgcznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaty;

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

§ 2. 1. Granice obszaru objgtego planem przebiegaja:

1) w kierunku potudniowo-wschodnim, od punktu potozonego na granicy pomiedzy obrebami ewid. 02-02
101-24 wzdtuz linii stanowiacej przedtuzenie potnocno-wschodniej granicy dziatki nr ewid. 12/2 obreb
ewid. 02-02, dalej wzdluz wschodniej granicy dziatki nr ewid. 12/2 z obrebu ewid. 02-02 do pétnocno-
zachodniego naroznika dziatki nr ewid. 16 z obrebu ewid. 02-02;

2) od pétnocno-zachodniego naroznika dziatki nr ewid. 16 z obrgbu ewid. 02-02 do granicy obrebu ewid. 02-
03 (wzdtuz linii stanowigcej przedluzenie pétnocno-wschodniej granicy dziatki nr ewid. 12/2 obreb ewid.
02-02), dalej wzdluz granicy obrgbu ewid. 02-03 w kierunku potudniowo-zachodnim i potudniowo-
wschodnim, dalej do péinocnego naroznika dziatki nr ewid. 37 obreb ewid. 03-12, dalej w kierunku
potudniowym wzdtuz wschodniej granicy dziatek nr ewid. 35/7 i 57/1 obreb ewid. 03-12;
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3) w kierunku potudniowym wschodnig granicg dziatki nr ewid. 57/1 obreb ewid. 03-12 do punktu lezacego
na przecigciu granicy dziatki nr ewid. 57/1 obrgb ewid. 03-12 i linii stanowiacej przediuzenie poludniowe;j
granicy dziatki nr wid. 8 obrgb ewid. 03-12;

4) w kierunku zachodnim wzdluz potudniowej granicy dziatki nr ewid. 8 i 6 obreb ewid. 03-12;

5) zachodnig granicg dzialek nr ew. 6, 5, 4, 3, 2 z obrgbu ewid. 03-12 do poinocno-zachodniego naroznika
dziatki nr ewid. 2 obreb ewid. 03-12;

6) w kierunku péinocno-zachodnim przez dziatki nr ewid. 31129 obreb ewid. 03-12 do granicy miedzy
obrgbami ewid. 03-12 i01-25 (wzdluz linii iaczacej péinocno-zachodni naroznik dziatki nr ewid.
2 z obrebu ewid. 03-12 z potudniowo-wschodnim naroznikiem dziatki nr ewid. 61 z obrebu ewid. 01-25);

7) w kierunku péinocno-wschodnim wzdtuz granicy pomiedzy obrebami ewid. 03-12 i 01-25 oraz 01-24 i 02-
02.

2. Granice obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

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

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

6) granice isposoby zagospodarowania terenéow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

7) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) szczego6lne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

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

11) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego;

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) zasad ochrony débr kultury wspétczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu, w tym symbol przeznaczenia terenu, przy czym:

a) oznaczenia cyfrowe, przedstawione na rysunku planu, okreslajg kolejne numery poszczegélnych terenéw
zlokalizowanych w obszarze objetym planem, o okreslonym, tym samym przeznaczeniu,

b) oznaczenia literowe, przedstawione na rysunku planu, okreslajg przeznaczenie poszczegélnych terenow;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
6) strefa ochrony konserwatorskiej ekspozycji i ksztaltowania zabudowy w sasiedztwie zespotu Papierni
Gornej.

2. Nastgpujace oznaczenia graficzne odzwierciedlaja ustalenia przepiséw odrebnych:
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1) granica strefy ochrony uzdrowiskowej ,,A”;
2) granica strefy ochrony uzdrowiskowej ,,B”;

3) granica ukladu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkéw pod numerem
1415-A;

4) zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow;

5) otoczenie zabytkéw nieruchomych wpisane do rejestru zabytkéw;

6) zasigg obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia;

7) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

8) granica obszaru i terenu gérniczego ztoza wod leczniczych Konstancin-1;

9) zasieg strefy 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego rzeki Jeziorki.
3. Pozostale oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczeg6lnych terenéw obowigzuja tacznie przepisy ogélne zawarte w Dziale 1 oraz odpowiednie
przepisy szczegblowe zawarte w Dziel 11 uchwaly.

Rozdzial 2.
Wyjasnienie uzywanych pojeé

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objgtego planem o okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie okreslajace
granice terenow o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
oinnych funkcjach niz ustugowe oraz urzadzenia stuzace dzialalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie
potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio, metodami przemystowymi, dobr materialnych;

4) ustugach publicznych — nalezy przez to rozumiec ustugi zwigzane z realizacjg zadan wiasnych samorzadu
terytorialnego o znaczeniu lokalnym;

5) przedsigwzigciu mogacym znaczaco oddzialywac na $rodowisko — nalezy przez to rozumie¢ zamierzenie
budowlane lub inng ingerencj¢ w Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony
srodowiska;

6) liniach zabudowy nieprzekraczalnych - nalezy przez to rozumie¢ linie okreslajace najmniejszg
dopuszczalng odleglos¢ zewnetrznego lica sciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych, granic
dziatki, obiektéw terenowych - od ktérych te linie wyznaczono, bez wysunigtych poza ten obrys schodéw,
podjazdéw, okapow, otwartych gankdw i zadaszen o szerokosci do 1,5 m oraz balkonéw;

7) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ udzial procentowy powierzchni zajgtej przez rzuty
poziome wszystkich budynkéw w ich obrysie zewnetrznym w powierzchni dziatki, a w przypadku terenu
Ul w powierzchni terenu;

8) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ woéd opadowych oraz wode powierzchniowsg na tym
terenie. Nie sg powierzchnia biologicznie czynna:

a) powierzchnia taraséw i stropodachéw z nawierzchnia urzadzong w sposéb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wdéd opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacje roslin, o ktérych mowa w przepisach dotyczacych
warunkoéw technicznych dla budynkow, z zastrzezeniem przepiséw szczegétowych dotyczacych terenu
Ul.
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenéw, zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajagce tereny oréznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oznaczone na rysunku planu.

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

1) tereny zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem U/MN;
2) teren zabudowy ustugowej — oznaczony symbolem U;
3) teren wod powierzchniowych $rédladowych — oznaczony symbolem WS;
4) teren wod powierzchniowych srédladowych oraz zieleni nieurzadzonej — oznaczony symbolem WS/Zn;
5) teren drogi publicznej klasy gléwnej — oznaczony symbolem KDG;
6) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — oznaczony symbolem KDZ.

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

2. W stosunku do budynku istniejacego, usytuowanego niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszcza si¢ jego przebudowg, rozbudowe inadbudowe po
warunkiem, ze:

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

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

§ 10. 1. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 2000 m?
na obszarze objetym planem, z zastrzezeniem par. 12.

§ 11. W zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sie:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci ibezu
o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania na elewacji materiatow
takich jak: drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach brazu, czerwieni i grafitu.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 12. 1. Czgs¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Czgs¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3.Dla terenéw wymienionych wust. 1 i2 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajgce z przepiséw dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk,
i obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczegélnosci art. 38a ustawy z dnia
28 lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z2017 r. poz. 1056 z pézn. zm.), z zastrzezeniem art. 11 ustawy z dnia
4 marca 2011r. ozmianie ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2011 r. Nr 73, poz. 390 z p6zn. zm.)

§ 13. 1. Czgs¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Dla terenow wymienionych w ust. | obowiazuja zasady zagospodarowania tego obszaru wynikajace
z przepisow odrgbnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz z pozostalych
ustalen planu.
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§ 14. 1. W zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku ustala sie, ze:
a) teren WS/Zn1 nalezy traktowac jak teren strefy ochronnej ,,A” uzdrowiska,
b) tereny U/MN1, U/MN2 nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

§ 15. Zakazuje si¢ poszukiwania, rozpoznawania i wydobywania kopalin do celow gospodarczych na
terenie objetym planem.

§ 16. W odniesieniu do lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko ustala
sig:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywal na $rodowisko na obszarze objetym
planem z wyjatkiem:

a) realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;

b) realizacji drog oraz sieci infrastruktury technicznej, w tym infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci
publicznej;

2) przy lokalizowaniu przedsigwzig¢ mogacych znaczaco @aaNmmJ\imm na srodowisko nalezy uwzglednié
przepisy odrebne dotyczace Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Rozdziat S.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

§17. 1. Czgé¢ obszaru objetego planem (zgodnie zoznaczeniem na rysunku planu) polozna jest
w granicach ukladu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow pod nr 1415-
A.

2. W obszarze objetym planem ochronie podlegaja zabytki:
1) budynek papierni wraz z terenem, wpisany do rejestru zabytkdw pod nr 1040/149 - teren Ul;
2) budynek magazynowy wraz z czgs$cia dziatki wpisany do rejestru zabytkéw pod nr 75-A - teren Ul;
3) otoczenie zabytkéw nieruchomych.

3. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robot budowlanych oraz podejmowanie innych dzialan
przy zabytkach, o ktérych mowa w ust. 112, odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

4. Ustala si¢ stref¢ ochrony konserwatorskiej ekspozycji i ksztaltowania zabudowy w sasiedztwie zespolu
Papierni Gornej.

5. Dla terenu polozonego w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, o ktérej mowa w ust. 4 ustala sie:

1) przy realizacji nowej zabudowy nalezy uwzgledni¢ ekspozycje icharakter istniejacych obiektéw
zabytkowych;

2) zakaz realizacji obiektéw ustugowych jako typowych, powtarzalnych.

Rozdzial 6.
Tereny lub obiekty podlegajace ochronie na podstawie odr¢bnych przepiséw

§ 18. 1. Czes$¢ obszaru objetego planem, oznaczona na rysunku planu, polozona jest w obszarze i terenie
gérniczym ,,Konstancin-17.

2. Projektowane inwestycje zwigzane z ruchem zakladu gorniczego w granicach obszaru, o ktérym mowa
w ust. 1, nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa geologicznego i gérniczego.

3. Projektowane inwestycje niezwigzane zruchem zakladu gérniczego w granicach obszaru, o ktérym
mowa w ust. 1, nie wymagaja trybu postgpowania wynikajacego z przepisow odrgbnych dotyczacych prawa
geologicznego i gérniczego.

§ 19. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikéw wéd podziemnych nr
N_m ~Subniecka Warszawska”, nr 215A , Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna” oraz nr 222 ,Dolina
Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy)”.

2. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 nakazuje sie:
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1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

§ 20. 1. Czgé¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach szczegélnego obszaru zagrozenia
powodzia, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Czgs¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach obszaru narazonego na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3. Przy zagospodarowywaniu terenéw, o ktérych mowa w ust. 1 nalezy uwzgledni¢ ograniczenia i zakazy
wynikajgce z przepiséw dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

Rozdzial 7.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 21. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ dziatki, minimalng szeroko$¢ frontu dziatki oraz kat potozenia
granic dziatki w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla terenow.

2. Na terenach objegtych planem nie wystgpuja tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci przez gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okreslonych w art. 22 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 22. 1. Ustala sie obstugg komunikacyjna terenéw poprzez ukiad drég oznaczonych na rysunku planu jako
tereny komunikacji oznaczone symbolami KDG i KDZ.

2. W celu realizacji wyznaczonego planem uktadu drég dla poszczegélnych drog ustala sig pasy terenu
wydzielone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu.

3. Ustala si¢ obowiazek realizacji $ciezki rowerowej w liniach rozgraniczajacych drogi oznaczonej
symbolem KDG2.

4. Dopuszcza si¢ realizacje sciezek rowerowych na pozostatych terenach drog, nie wymienionych w ust. 4,
z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych zasad zagospodarowania pasa drogowego.

§ 23. 1. Ustala si¢ zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestordw i wiascicieli posesji na
terenach dzialek wlasnych, wliczbie wynikajacej zustalonych wskaznikéw, zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla terendw.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji miejsc parkingowych w liniach rozgraniczajacych drogi oznaczonej symbolem
KDG1.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemo6w infrastruktury technicznej

§ 24. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drég.

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 pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym planem.
§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wode — z gminne;j sieci wodociggowej przewodami o przekroju nie mniejszym niz ¢32;

2) obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby ochrony
przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach odrgbnych.

§26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami
opadowymi ustala sig:

1) odprowadzenie Sciekow sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej przewodami
o przekroju nie mniejszym niz ¢40;
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2)do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwos¢ odprowadzania $ciekéw do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych;

3) zakaz odprowadzania $ciekdw sanitarnych do przydomowych oczyszczalni Sciekow;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych symbolami literowymi Ul,
U/MNI1, U/MN2, WS/Zn1 w granicach wlasnej dzialki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 6;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujgte wotwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegdlnosci zterendw drog i parkingdw,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemdéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

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

§ 27. W odniesieniu do istniejacego kolektora sanitarnego zlokalizowanego na terenach: WSI1, WS2, Ul,
KDG2:

1) nakazuje si¢ ksztaltowanie zabudowy w sposob zapewniajacy bezpieczenstwo uzytkowania kolektora;
2) zakazuje si¢ prowadzenia dziatah mogacych spowodowac zniszczenie lub uszkodzenie kolektora;
3) dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe kolektora, w tym jego przeniesienie w inne miejsce.

§ 28. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia
w ciepto ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej przewodami o przekroju nie mniejszym niz ¢32, z uwzglednieniem
pkt. 2;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepla odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, zpreferencja dla wykorzystania Zrodet energii
odnawialnej, z zastrzezeniem §32.

§ 29. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych
15kVi04kV;

2) mozliwos¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej zlinii napowietrznych na kablowe oraz
dopuszcza si¢ mozliwos¢ zmiany przebiegu linii;

3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrédel energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegélnosci ze Zrédel
odnawialnych, z zastrzezeniem §32.

§ 30. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publicznej ustala sie mozliwosé
realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
dotyczacych w szczegdlnosci ochrony Srodowiska.

§ 31. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

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

2) dopuszcza sig¢ realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpaddw, obstugujacych
kilka dziatek budowlanych.

§ 32. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ zodnawialnych zrédet energii
wykorzystujgcych energie wiatru.
Rozdzial 10.
Sposéb i termin tymezasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 33. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw, z wyjatkiem
terenéw oznaczonego symbolem WS/Znl i Ul.
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Rozdzial 11.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate od wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego

§ 34. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala sie jednorazowsa oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci, w wysokosci 20%.

DZIALIL
PRZEPISY SZCZEGOLOWE

§ 35. Dla terenu zabudowy uslugowej oznaczonego symbolem U1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa,

b) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie ustugowej, w tym place zabaw;
2) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) intensywnos¢ zabudowy — nie wiecej niz 1,6,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni terenu — nie mniej niz 20%, przy
czym dopuszcza sig urzadzenie powierzchni biologicznie czynnej réwniez w formie ekokraty oraz
nawierzchni mineralnych,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — nie wiecej niz 50%,
d) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 13 m,

e) geometria dachu — nowa zabudowa powinna by¢ kryta dachami o nachyleniu giownych potaci
dachowych od 10° do 40° lub ptaskimi;

3) zasady scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m,
c) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 70%do 110%
4) ustala si¢ obowigzek zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki wlasnej:

a) nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej podstawowej ustug, ale
nie mniej niz 3 miejsca do parkowania,

b) nie mniej niz 1 miejsce parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa na 1 budynek ustugowy.

§ 36. Dla terenéw zabudowy uslugowej izabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych
symbolami U/MN1, U/MN2 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa,
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,

d) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym
place zabaw;

2) zakaz lokalizacji wigcej niz 1 budynku mieszkalnego na 1 dzialce budowlanej;
3) parametry i wskazZniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) intensywnos¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,4,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:

- nie mniej niz 65% dla terenu oznaczonego symbolem U/MNI,
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- nie mniej niz 85% dla terenu oznaczonego symbolem U/MN2,

c) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
- nie wigcej niz 30% dla terenu oznaczonego symbolem U/MNI,
- nie wigcej niz 15% dla terenu oznaczonego symbolem U/MN2,

d) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 12 m,

e) geometria dachu — nowa zabudowa powinna by¢ kryta dachami o nachyleniu gléwnych polaci
dachowych od 20° do 45° lub plaskimi;

4) zasady scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 25 m,
c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
5) zasady lokalizowania miejsc parkingowych:
a) nakaz zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc do parkowania w granicach dziatki wlasnej:

- dla ustug — 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej podstawowe;j ustug, ale
nie mniej niz 3 miejsca do parkowania;

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny;

b) w przypadku realizacji na dzialce zabudowy o funkcji mieszanej (mieszkaniowo — ustugowej) miejsca do
parkowania nalezy obliczy¢ i zapewni¢ oddzielnie dla kazdej z funkcji.

§ 37.Dla terenu wéd powierzchniowych $rédladowych oraz zieleni nieurzadzonej, oznaczonego
symbolem WS/Zn1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu - tereny wod powierzchniowych z towarzyszacymi im terenami zieleni;
2) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki ~ nie mniej niz 85%,
3) zakaz lokalizacji zabudowy.
§ 38. Dla terenéw wod powierzchniowych $rédladowych, oznaczonych symbolami WS1, WS2 ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu - tereny wdd powierzchniowych z towarzyszacymi im terenami zieleni;
2) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki — nie mniej niz 85%,
3) zakaz lokalizacji zabudowy na terenie WS1,
4) zakaz lokalizacji zabudowy na terenie WS2, z wyjatkiem mostow.
§ 39. 1. Dla terenéw drég publicznych ustala sie¢:
1) dla drogi oznaczonej symbolem KDG1 ustala sie:
a) klase drogi — glowna,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna — od 4 m do 25 m, zgodnie z rysunkiem planu,
c) obowiazek realizacji drogi w sposéb umozliwiajacy wprowadzenie komunikacji autobusowej;
2) dla drogi oznaczonej symbolem KDG2 ustala sie:
a) klas¢ drogi — gléwna;
b) péinocno-zachodnig linie rozgraniczajaca drogi,

c) szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu zmienna — od 4 do 7 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

3) dla drogi oznaczonej symbolem KDZ]1 ustala sie:
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a) klase drogi — zbiorcza;
b) zachodnig lini¢ rozgraniczajacg drogi,

c) szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu zmienna — od 12 do 21 m, zgodnie
z rysunkiem planu.

2.Na terenach wyznaczonego na rysunku planu ukladu komunikacyjnego, do czasu jego realizacji
dopuszcza si¢ dotychczasowy sposéb uzytkowania.

DZIAL IIL.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 40. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 41. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 30dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Aleksandra Kostrzewska
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr 29/VI11/4/2019
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Z dnia 29 stycznia 2019,

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2

Rozstrzygnigcie Burmistrza w sprawie Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w

Lp.

Data

wplywu
uwagi

Nazwisko i imie, nazwa
jednostki organizacyjnej i
adres zglaszajacego uwagi

Tres$é uwagi

Oznaczenie
nieruchomoéci,
ktérej dotyczy
uwaga

Ustalenia projektu planu dla
nieruchomosci, ktorej dotyczy
uwaga

rozpatrzenia uwagi

sprawie rozpatrzenia uwagi

Uwaga

uwzgledniona

Uwaga
nieuwzgledniona

Uwaga
uwzgledniona

Uwaga
nieuwzgledniona

Uwagi

2

3

4

5

6

7 8

9 10

11

Uwagi do projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna wniesione w trakcie wylozenia do publicznego wgladu w dniach

od 2 czerwca 2009 r. do 29 czerwca 2009 r.

2005.07.10

Stara Papiernia Sp. z 0.0.
Al. Wojska Polskiego 3
05-520 Konstancin-Jeziorna

1)

2)

Wnoszg o zmiane brzmienia punktu 29.1.5 z ,5) powierzchnie
biologicznie czynng na minimum 25 % - powierzchnia biologicznie
czynna obowigzkowo musi obejmowac teren pokazany graficznie
na rysunku planu, w tym teren istniejacego cieku wodnego;” na
»5) powierzchnie biologicznie czynng na minimum 25 % -
powierzchnia biologicznie czynna obowigzkowo musi obejmowac
teren pokazany graficznie na rysunku planu, w tym teren
istniejgcego cieku wodnego, z wylaczeniem istniejacych i
projektowanych wijazdéw /wyjazdéw na teren 1Uc, s$ciezek
pieszych i rowerowych, drobnych form architektury i
zagospodarowania terenu;”

Wnoszg o zmiang brzmienia oznaczenia obowigzujgcego (rysunek
planu i punkt planu 7.1.15) z ,15) czesci terenu 1lUc -
przeznaczona pod zagospodarowanie jako powierzchnia
biologicznie czynna;” na ,15) czesci terenu 1Uc — przeznaczona
pod zagospodarowanie jako powierzchnia biologicznie czynna, z
wylaczeniem istniejacych i projektowanych wjazdéw/wyjazdéw na
teren 1Uc, $ciezek pieszych i rowerowych, drobnych form
architektury i zagospodarowania terenu;”

dziatki nr ewid:
12/1,12/2i12/3
obreb 02-02

1Uc

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona

2005.07.09

Osoba fizyczna

Whnosi o przesuniecie nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony rzeki
Jeziorki o 10 — 15 m w kierunku rzeki, zgodnie z propozycjami
przedstawionymi na zatacznikach graficznych do uwagi.

dziatka nr ewid. 4
Obreb 03-12

2U/MN
4Kp

nieuwzgledniona

nieuwzgledniona

gi do projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — etap 2 wniesione w trakcie wytozenia do publicznego wgladu w dniach od 25 wrze$nia 2017 r. do 16 paidziernika 2017 r.

2017.10.24

Osoba fizyczna

1)

2)

Whnosi o usuniecie przepisow § 21 ust. 1 oraz §36 pkt 5 lit. biilit. ¢
dotyczacych minimalnej szerokosci frontu dziatki i kgta potozenia
granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego jako
niejednoznacznych.

Wnosi o zmiane przepisu § 36 pkt 3 ustalajgcego ,zakaz lokalizacji
wiecej niz 1 budynku mieszkalnego na 1 dziatce budowlanej” na
»2akaz lokalizacji wiecej niz 2 budynkéw mieszkalnych na 1 dziatce
budowlanej”.

dziatka nr ewid. 4
obreb ewid. 0312

U/MN — teren zabudowy
ustugowej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona

2017.10.30

Osoba fizyczna

1)

2)

3)

Podnosi, ze przy ustalaniu dla terenéw U/MN minimalnej
szerokosci frontu dziatki na 25 metréw nie wzieto pod uwage
szerokosci dziatek istniejgcych (ich szerokos¢ jest mniejsza niz
wskazane w planie 25 metréw).

Wnosi o zmiane zasad scalania i podzialu nieruchomosci
w zakresie dot. minimalnej powierzchni dziatki z ,, 1500 m? na
,1000m’ do 1200m™”.

Podnosi, Zze analizy wymaga umieszczenie w projekcie planu
przepisu dotyczgcego jednorazowe]j optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, gdyz nieruchomosci przy ul. Pitsudskiego ,tylko

dziatka nr ewid. 3
obreb ewid. 0312

U/MN — teren zabudowy
ustugowej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j
KDZ1 - teren drogi publicznej
kiasy zbiorczej

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona
3)
nieuwzgledniona

1)
nieuwzgledniona
2)
nieuwzgledniona
3)
nieuwzgledniona
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stracy” oraz wnosi o obnizenie wysokosci stawki z ,20%” na
215%".

Konstancin-Jeziorna

Stara Papiernia Sp. z 0.0.
Al. Wojska Polskiego 3
05-520
Konstancin-Jeziorna

handlowych.

2) Wskazujg, ze w projekcie MPZP brak jest jakichkolwiek
postanowien regulujacych sytuacje prawng terendw, ktérych
przeznaczenia zostalo zmienione w MPZP oraz wnosza
o uzupetnienie tresci §33 o postanowienia zgodne z art. 35 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, umozliwiajace
terenom, dla ktorych plan miejscowy zmienia przeznaczenie,
dalsze ich wykorzystanie w sposdb dotychczasowy, tj. np.
remontowanie, modernizowanie, przebudowywanie i

rozbudowywanie znajdujacych sie tam obiektow.

powierzchniowych
srédladowych

nieuwzgledniona

5. 2017.10.30 | Osoba fizyczna 1) Nie zgadza sie na ustalenie jednorazowej optaty od wazrostu | dziatka nrewid.2 | U/MN —teren zabudowy 1) 1)
wartosci nieruchomosci w wysokosci 20%, gdyz nieruchomosé | obreb ewid. 0312 | uslugowej i zabudowy nieuwzgledniona nieuwzgledniona
nalezacg do wnoszgcej uwage straci na wartosci oraz wnosi mieszkaniowe] jednorodzinnej 2) 2)
o obnizenie wysokosci stawki z ,,20%" na ,,15%”. KDZ1 - teren drogi publicznej nieuwzgledniona nieuwzgledniona
2) Wnosi o modyfikacje przepisu zawartego w § 36 ust. 5 uchwaty, kiasy zbiorczej
dotyczacego minimalne] powierzchni dziatki 1500 m? oraz
minimalnej szerokosci dziatki 25 m, gdyz w przypadku wykupienia
przez gmine pasa gruntu pod Sciezke rowerowa zmniejszy sie
powierzchnia istniejgcych dziatek i podziat na dziatki o powierzchni
1500 m’ bedzie niemozliwy.
6. 2017.10.30 | Papiernia Sp. z 0.0. 1) Wnosza o zmiane tresci § 10 ,,Zakazuje sie lokalizowania obiektéw | dziatki nr ewid. U1 —-teren zabudowy 1) 1)
Al. Wojska Polskiego 3 handlowych o powierzchni uiytkowania wiekszej niz 400m” 12/2i12/5 ustugowej nieuwzgledniona nieuwzgledniona
05-520 poprzez odniesienie tego zapisu wytgcznie do nowych obiektéw | obreb ewid. 0202 | WS2 - teren wod 2) 2)

nieuwzgledniona

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna - etap 2 wniesione w trakcie wylozenia do publicznego wgladu w dniach od 17 wrzeénia 2018 r. do 8 pazdziernika 2018 r.

7.

2018.10.22

Stara Papiernia Sp. z 0.0.

Al. Wojska Polskiego 3

05-520 Konstancin-Jeziorna

Papiernia Sp. z 0.0.

Al. Wojska Polskiego 3

05-520 Konstancin-Jeziorna

1) Wnosi o zmiane zapisu w § 6 pkt 7 poprzez okreslenie — jako punktu
odniesienia dla definicji - pojecia ,teren” w rozumieniu § 6 pkt 1, w
miejsce pojecia ,dziatki budowlanej”.

2) Odnosnie § 20 ust. 3, proponuje sie uzupetnienie przepisu o
zwolnienie z obowigzku uwzglednienia ograniczern | zakazéw
wynikajgcych z przepiséw ochrony przeciwpowodziowej w przypadku

uzyskania na to zgody w trybie okreslonym w przepisach odrebnych.

dziatki nr ewid:
12/2i12/5

obreb 02-02

Ul

1)
nieuwzgledniona

2)
nieuwzgledniona

1)
nieuwzgledniona

2)
nieuwzgledniona

Zatgczniki: zbior uwag zamieszczonych w wykazie
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr 29/VI11/4/2019
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 29 stycznia 2019 r.

Rozstrzygniecie 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
mieszkancéw stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 22018 r. poz. 994 z p6Zn.zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegdlnosci
sprawy wodociggéw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energie¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla si¢ spos6b realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowiazujgcymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zamoéwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie $rodowiska, finansach publicznych.

2) Sposéb realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ 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
$rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalei planu.

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bedg w sposéb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. poz. 755 z p6zn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z
2017 r. poz. 2077 z p6zn. zm.)

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowe;j i kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 1152 z pézn. zm.), ze $rodkéw wiasnych
przedsigbiorstwa wodociaggowo- kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen sieci wodociagowo-kanalizacyjnej ( art. 21
ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 41 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2018 r. poz. 755 z
pézn. zm.).



