Lrojekt
zdnia 21 lipca 2023 r.

UCHWALA NR ..covvvrnvreraene
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pélnocno-zachodniej
cze¢sci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2023r. poz.40 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 iart. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977), w zwiazku z Uchwalg
Nr 199/V1/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 23 marca 2012r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
poinocno-zachodniej czg¢sci miasta Konstancin-Jeziorna, zmieniona Uchwaly Nr 449/VIV27/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwalg Nr 548/VII/35/2017 Rady
Migjskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. i w zwiazku z Rozstrzygnigciem Nadzorczym Nr
WNP-1.4131.87.2018.MO Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r. oraz stwierdzajac, ze
plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwals Nr97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nast¢puje:

DZIAL 1.
Przepisy ogdlne

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwaly

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodnie;j
czgSci miasta Konstancin-Jeziorna -|- etap 5, zwany dalej ,,planem”, skladajacy sie z: I

1) czgsci tekstowej stanowiacej tre$¢ uchwaty;
2) czeécei graficznej, na ktérg sklada sig rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaly;

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

5) danych przestrzennych — zalagcznik nr 4 do uchwaty.
§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§ 3. 1. Ustala sig:

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;
3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokoé¢ zabudowy,
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minimalng liczb¢ miejsc do parkowania i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

5) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podiegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw;

6) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) zasady modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate od wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

9) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw;
10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
2. Z powodu braku ckolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalefi nie ustala
sig:
1) granic isposobu zagospodarowania terenéw goémiczych, terendw zagrozonych powodzig
i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6éw;
3) zasad ochrony débr kultury wspélczesne;j;

4) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) Tieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowane odleglosci w metrach,;
5) przeznaczenie terenu — okreslone za pomocg symbolu literowego i liczby;

2. Dla terenu obowiazuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 1 i Dziale III uchwaly oraz
odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasdnienie okreslen uzytych w uchwale

§ 5. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumieé linie oddzielajgce tereny o réznym
rzeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania; IL

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ linig okreslajacg najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewngtrznego lica sciany budynku w stosunku do: linii rozgraniczajacych,
istnigjacych granic dzialki oraz obiektéw terenowych — od ktérych t¢ lini¢ wyznaczono,
z wylaczeniem:
a) wysunigtych poza ten obrys onie wigcej niz 1,5 metra: schodow, podjazdéw, okapdw,

otwartych gankéw, zadaszen oraz balkondw,
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b) obiektéw do czasowego gromadzenia odpaddow, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen
i obiektéw technicznych;

3) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ czgs¢ powierzchni dzialki zabudowang
budynkami, okre$lona w procentach;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumiec teren o nawierzchni urzadzonej
w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roélin iretencj¢ woéd opadowych oraz wode
powierzchniowa na tym terenie. Nie sa powierzchnia biologicznie czynng:

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

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

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow

§ 6. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu o rdznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania okreélone na rysunku planu.

§ 7. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonego
symbolem literowo-cyfrowym, zgodnie zrysunkiem planu: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — oznaczony symbolem MN1.

2. Ustala si¢ zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej, szeregowej
i grupowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

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

§ 8. 1. W zakresie zasad ksztalowania zabudowy oraz wskaZnikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry iwskaZniki ksztattowania zabudowy 1izagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegbélowymi dla terenu.

|2 Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczime i zwymiarowane na rysunku planu.

3. Wszystkie budynki na terenach, na ktérych ustalono linie zabudowy nieprzekraczalne, muszg
by¢ sytuowane zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

§9. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie
z ustaleniami szczegdlowymi.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielenia dzialki, na ktorej b¢dzie zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j;
2) wydzielenia dzialki przeznaczonej pod drogg¢ wewngtrzng.

§ 10. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sig:

1} nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewngtrznyich budynkéw w odcieniach bieli, szarosci
i bezu o niskim nasyceniu barw oraz naturainej kolorystyki wynikajacej ze stosowania w elewacji
materialow takich jak m.in. drewno, cegla, kamien, szklo, blacha;

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

3) nakaz, o ktérym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachéw z nawierzchnia ziemna urzadzong w sposob
Zapewniajacy naturalng wegetacije.
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Rozdzial 5.
Ochrona §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 11. 1. W zakresie dopuszczalnych pozioméw halasu w érodowisku ustala sig, ze teren MNI —
nalezy traktowaé jako teren zabudowy mieszkaniowe} jednorodzinne;j.

2, Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko,
z wyjatkiem realizacji:
1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadan wilasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury technicznej i drog.

§ 12. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegdlnosci z art. 38 a ust. 21 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych

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

§13. L. Caly obszar obj¢ty planem polozony jest wobszarze gléwnych zbiornikéw woéd
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 215A ,,Subniecka Warszawska — cz¢s¢ centralna”.

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

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre§lonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony wod podziemnych.

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

Rozdzial 7. |
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 14. W zakresie zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:

1) minimalng powierzchni¢ dzialek iminimalne szerokosci frontdéw zgodnie z ustaleniami
szczegStowymi dla terenu;

2) kat polozenia granic dzialek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 70° do 110°.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 15. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala si¢
powigzania komunikacyjpe terenu objetego planem zukladem zewngtrznym gz istniejacych ulic
i projektowanych drég zn%dujqcych si¢ poza granicami obszaru objetego planem miejscowym.

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

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

1) dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej — ni¢ mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, przy czym dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach
i na podjazdach do garazy;
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2) dla pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdziat 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 16. Dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomigdzy
nieprzekraczalng linia zabudowy a granica obszaru obj¢tego planem.

§ 17. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagéw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode — docelowo z gminnej sieci wodociggowej, z uwzglednieniem pkt 2;
2) do czasu budowy sieci wodociagowej mozliwos¢ budowy studni;
3) przekrdj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz $32;

4) obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okres§lonymi w przepisach odrebnych.

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

1) odprowadzenie Sciekow sanitamnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
z uwzglednieniem pkt 2;

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzania sciekow do szczelnych
zbiornikow bezodpltywowych;

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

4) zagospodarowanie wéd opadowych iroztopowych na terenie oznaczonym symbolem MNI1
w granicach wlasnej dzialki, z uwzglgdnieniem ustalen pkt 5;

5) wody opadowe lub roztopowe, uj¢te w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegélnosci zterenéw drog
i parkingow, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych przed ich
odprowadzeniem do tych systeméw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

6) obowigzek ksztaftowania powierzchni dzialek w sposdb zabezpieczajqcy|sqsiednic tereny przed
splywem wadd opadowych i roztopowych.

§ 19. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz z zakresu
zaopatrzenia w cieplo ustala sie:

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

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrddel ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrbdet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §23;

3) przekrdj sieci gazowej — nie mniej niz ¢p32;
4) zastosowanie urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczei gazowych i pylowych.
§20. W odniesi:J?iu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:

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

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

3) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrédet energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
Zr6det odnawialnych, z zastrzezeniem §23.

Id: 0B5C4830-F22C-4098-9CB3-C85CA214CF1C. Projekt Strona §



§ 21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznodci publicznej ustala sig
mozliwo$¢ realizacji tej infrastruktury na catym obszarze objgtym planem, z uwzgl¢dnieniem
przepiséw odrgbnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska.

§ 22. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

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

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

§ 23. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrddel energit
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

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

§ 24. Ustala si¢ stawke stuzgca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomoscei
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokos$ci 20% dla terenu oznaczonego symbolem MNI.

DZIAL II.
Przepisy szczegdlowe

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN1, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchni¢ zabudowy: nie wiecej niz 20%,

b) udziat powierzchni biologicznie ¢zynnej w powierzchni dzialki budowlanej: nie mniej niz 70%
powierzchni dziatki budowlanej,

¢) intensywnosé zabudowy: nie mniej niz 0,001 i nie wiecej niz 0.4,
d) powierzchnig nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz: 2000 m?;

3) wysoko$¢ zabudowy - nie wiecej niz 10 m, przy czym nie dotyczy to infrastruktury techniczne;j
z zakresu tgcznosci publiczne;j;

4) geometri¢ dachow:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 20° do 40°, z wylaczeniem
dachéw budynkéw gospodarczych i garazowych,

b) dachy budynkow gospodarczych i garazowych: jednospadowe (dla budynkéw bezposrednio
przy granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20° do 40°;
5) w zakresie zasad scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
a) powierzchni¢ dzialki nie mnigjszg niz: 2000 m?,
b) szerokos$é frontu dziatki nie mniejsza niz ES m;

6) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlane;j.

DZIAL II1.Przepisy koncowe.

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.
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§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

radca prawny
i —
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ...................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Rozstrzygnigcieo 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 stanowia — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2023 r. poz. 40 z pdZn. zm.) — zadania wlasne gminy,

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreélone w planie obejmujg w szczeg6lnosci
sprawy wodociggéw izaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami wtym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa ozamdwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie srodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust.2moze ulegaé modyfikacji wraz
z dokonujgcym sig postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej
dostgpnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z p6zn. zm.}, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

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

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

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bedg na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001r. ozbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2020r. poz.2028 zpdzn. zm.), ze Srodkéw wiasnych
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska
wicloletnie 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 bgda na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2022r. poz. 1385
z pdézn. zm.).
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Zalacznik Nr 4 do uchwaly Nr ....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i § ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6in. zm.)
ujawnione zostang po kliknigciu w ikong

1d: 9ACFE042-3999-4854-A575-131A55DEBOAS. Projekt Strona 1



Uzasadnienie

do Uchwaly Nr.....Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia............... W sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej czgsci miasta
Konstancin-Jeziorna - etap 5

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pdétnocno-zachodniej czesci
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 zostal opracowywany na podstawie uchwaly Nr 199/V1/21/2012
Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna zdnia 23 marca 2012r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru péinocno-zachodniej
cz¢sci miasta Konstancin — Jeziorna, zmienionej Uchwaly Nr449/VII/27/2017 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwala Nr 548/V11/35/2017 Rady Miejskie;j
Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz w zwigzku z Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr WNP-
1.4131.87.2018.MO Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pdinocno-zachodniej czesci miasta
Konstancin-Jeziorna - etap 5 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwala
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku.

W projekcie planu pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng przeznaczono powierzchnie
terendw otwartych, dotychczas niezainwestowanych. Projekt miejscowego planu respektuje istniejace
rozwigzania komunikacyjne.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z wymaganiami okres§lonymi art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977), uwzgledniajac:

1)  wymagania tadu przestrzennego, wtym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy okresla zasady ladu przestrzennego, atakze jest zgodny 2z zasadami urbanistyki
i architektury;

2) walory architektoniczne ikrajobrazowe - sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska. W obszarze objetym
planem miejscowym nie sg zlokalizowane grunty wymagajace uzyskania zgody na przeznaczenie
gruntdéw na cele nierolnicze i nielesne. W granicy miejscowego planu nie znajdujg si¢ zadne formy
ochrony przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz débr kultury wspdlczesnej — na
obszarze planu nie wystepuja zabytki ani dobra kultury wspotczesne;j;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa wustawie zdnia 19lipca 2019r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktéorych mowa wustawie zdnia 19 lipca 2019r.
0 zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegbélnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym rozpatrzono wnioski wilascicieli
gruntow;
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8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10)potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy infrastruktury
technicznej;

11)zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego wtym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzedu Miasta zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania planu, a takze
o mozliwosci sktadania wnioskéw. Whnioski mogly by¢ skladane rowniez przy uzyciu $rodkow
komunikacji elektronicznej;

12)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzagdzania
planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sig z aktami sprawy, w trybie dostgpu do
informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegolnych czynnosci planistycznych byty
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen
Urzedu Miasta;

13)potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy zapewnia uzyskanie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okredlajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, wtym zglaszane w postaci wnioskéw
i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

Przy okreslaniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wlascicieli
nieruchomosci objetych planem miejscowym, zostaly przeanalizowane wnioski, ktore zostaly zlozone
w trakcie procedury planistycznej, biorac pod uwagg¢ aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
i spoleczne.

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

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

2) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sig pieszych
i rowerzystow;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostgpem do sieci komunikacyjnej,
wyposazonej w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci i
urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2014-2018”, przyjetej uchwalg Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna Nr 890/VI11/49/2018 z dnia 10 pazdziernika 2018 r.

Plan miejscowy uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terenéw w oparciu o projektowanie uniwersalne.
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Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy - przyj¢cie projektu planu moze wptynaé na
finanse publiczne, w tym budzet gminy m.in. poprzez:

1) wplyw z renty planistycznej,
2) wplyw z podatku od nieruchomosci,

3) wplyw z podatku z czynno$ci cywilnoprawnych,

4) wydatki zwiazane z wykupem gruntow pod drogi,

5) wydatki zwiazane budowa drog,

6) wydatki zwigzane z budows infrastruktury technicznej.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
wtym budzet miasta igminy Konstancin-Jeziorna, zostal oszacowany w prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza dochodéw
wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,.renta planistyczna™) iwzrostu podatku od
nieruchomosci oraz zwigzanych zobrotem nieruchomosdciami (podatek od czynnosci
cywilnoprawnych).

Granica obszaru objgtego planem zostala oznaczona symbolem graficznym na rysunku planu,
sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zalgcznik nr 1 do uchwaly w sprawie ww. planu. Projekt
planu miejscowego ustala teren budowlany przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych wart. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.)
ustala m.in. zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego, zasady ochrony S$rodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia mozliwosé zagospodarowania obszaru objetego planem,
zgodnie z wymogami fadu przestrzennego.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zzachowaniem wymogéw proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1.Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta Uchwate Nr 199/V1/21/2012 z dnia 23 marca 2012 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego
obszaru pélnocno-zachodniej czgéci miasta Konstancin-Jeziorna,

2.Zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

3.0gloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjgciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin skfadania wnioskéw;

4.Sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko;

5.Uzyskano opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6.Dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego iuzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

7.Uzyskano niezb¢dne zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

8.W dniu 14.09.2016 r. ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu
1 wylozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na $§rodowisko do publicznego wgladu w dniach
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od 3 pazdziernika 2016r. do 24 paidziernika 2016r., zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwiazaniami w dniu 10.10.2016r.;

9.Wyznaczono w ogloszeniu termin, wktérym osoby prawne ifizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 7 listopada 2016 r.;

10.Do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu wplyngly 62 uwagi, ktdére zostaly
rozstrzygnigte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

11.Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta uchwaty Nr 449/VI1/27/2017 z dnia 8 lutego 2017 r.
oraz Nr 548/V11/35/2017 z dnia 5 lipca 2017 r., ktére zmienity pierwotng uchwalg intencyjng — tym
samym podzielono sporzadzanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polnocno-zachodniej czg¢sci miasta Konstancin-Jeziorna na etapy;

12.Wydzielono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
pénocnozachodniej czgéci miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 oraz wprowadzono do niego zmiany
wynikajace z rozpatrzenia uwag ztozonych podczas wylozenia do publicznego wgladu;

13.W wymaganym zakresie powtérzono proces uzgadniania i opiniowania projektu planu;

14.W dniu 14 listopada 2017 r. ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wylozono projekt wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu
w dniach od 19 grudnia 2017 r. do 17 stycznia 2018 r., zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwiazaniami w dniu 8 stycznia 2018 r.;

15.Wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne ifizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 31 stycznia 2018 r,;

16.Do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu wplynely 2 uwagi, ktére zostaty
rozsirzygnigte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

17.W skutek rozstrzygnigcia uwag zaistniata koniecznosé wprowadzenia zmian w projekcie planu
oraz ponownego wylozenia planu do publicznego wgladu;

18.W dniu 21.02.2018 r. ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wylozono projekt wraz z prognoza oddzialywania na érodowisko do publicznego wgladu
w dniach od 5 marca 2018 r. do 26 marca 2018 r. zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 20 marca 2018 r.;

19.Wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 9 kwietnia 2018 r.;

20.Do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu nie wptyngta zadna uwaga;
21.Przedstawiono projekt planu Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna celem uchwalenia;

22.Rada Miejska Konstancin-Jeziorna przyjeta uchwate nr 802/VII/45/2018 zdnia 6 czerwca
2018 r. wsprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
ponocnozachodniej czgsci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5;

23.Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygnigciem Nadzorczym Nr WNP-1.4131.87.2018.MO z dnia
29 czerwca 2018 r. stwierdzil niewaznoéé Uchwaty Nr 802/VII/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z 6 czerwca 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru polnocno - zachodniej czgéci miasta Konstancin-Jeziora - etap 5w zakresie terenu
oznaczonego symbolem MN 3;

24 Wprowadzono korekty do projektu planu miejscowege wynikajace 2z rozstrzygnigeia
nadzorczego Wojewody Mazowieckiego;
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25.Dokonano niezb¢dnego uzgodnienia projektu planu miejscowego,

26. Wylozono Projekt planu do publicznego wgladu w terminie od 19 grudnia 2022 r. do 9 stycznia
2023 r.

27. Do wylozonego projektu Planu, w wyznaczonym terminie nie wplyneta zadna uwaga.

Procedura planu zostala przeprowadzona zgodnie zart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 22023r. poz. 977 z pézn. zm.)
z uwzglednieniem przepisow ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko ( Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.).

Biorgc pod uwagg powyzsze, przedstawiono Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna projekt uchwaty
w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru péinocno - zachodniej
czgsci miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5. Plan miejscowy po uchwaleniu bgdzie stanowit nalezyta
podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji
projektowanych w jego obszarze.

Elzbieta Ba:toszewsﬂ—\
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