projekt z dnia 5 czerwca 2023 r.

UCHWALANR...........ou
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru Slomczyna Zachodniego i terenéw przyleglych - etap 1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
22023 r. poz.40 zpdin. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz.U. z2023r. poz. 977), wzwigzku zuchwalg
Nr 181/V1/20/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
Stomczyna Zachodniego i terenow przyleglych, zmienionej uchwatami Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7 marca 2013 roku, Nr 312/VII1/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r.
oraz 564/VIII/44/2022 z dnia 7 wrzesnia 2022 r. stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna,
przyj¢tego uchwala Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r.,
Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna
Zachodniego i terenow przyleglych — etap 1, zwany dalej ,,planem”, skladajacy sig¢ z:

1) czegsci tekstowe)j stanowiacej tre$¢ uchwaty;
2) cze¢scei graficzne), na ktorg sklada sig rysunek planu w skali 1:1000 — zalacznik nr 1 do uchwaly;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projekfu planu — zalacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadah wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zalgcznik nr
3 do uchwaty;

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

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

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej;
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5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i 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 liczbe miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow;

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

7) szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym
zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych;
13) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

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

§ 4. 1. Nast¢pujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajjca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu — okreslone za pomoca symboli literowych 1 liczb;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) zwymiarowane odlegtosci (w metrach);
6) miejsce kultu religijnego — krzyz przydrozny objety ochrong ustaleniami planu.

2. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu wyznaczaja obszary objgte ochrong
na podstawie przepiséw odrgbnych:

1) granica otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;
2) granica strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
3) granica strefy kontr'alowanej gazociggu wysokiego cisnienia.

3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 112, maja charakter
informacyjny.

§ 5. Dla poszczegolnych terenéw obowiazujg tacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale I i Dziale
IIT uchwaly oraz odpowiednie ustalenia szczegolowe zawarte w Dziale IT uchwaty.
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Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen i skrétéw.

§ 6. llekro¢ w uchwale jest mowa o;

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

2) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajacg tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajagca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznego lica $ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych,
istniejgcych granic dziatki oraz obiektéw terenowych — od ktérych tg¢ lini¢ wyznaczono,
z wylaczeniem:

a) wysunigtych poza ten obrys o nie wigeej niz 1 m schodow, podjazdéw, pochylni, okapow,
otwartych gankéw, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektéw do czasowego gromadzenia odpadéw, obiektdéw dozoru posesji oraz urzadzen
1 obiektéw technicznych;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej
w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacj¢ roslin iretencj¢ woéd opadowych oraz wodg
powierzchniowa na tym terenie. Nie sg powierzchnig biologicznie czynna:

a) powierzchnia taraséw i stropodachéw z nawierzchnia urzadzona w sposdb zapewniajgcy
naturalng wegetacjg roélin i retencjg wod opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniajace naturalng wegetacj¢, o ktérych mowa w przepisach
dotyczacych warunkow technicznych dla budynkéw;

5) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ czgs¢ powierzchni dzialki zabudowang
budynkami, okres$long w procentach;

6) zabudowie uslugowej nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub
pomieszczenia w budynkach oinnych funkcjach niz ustugowe, w ktdrych prowadzona jest
dzialalno$¢ shuzaca zaspokajanin potrzeb ludnodci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi;

7) dachach plaskich — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu polaci dachowej nie wigkszym
niz 12 stopni.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terendw,

§7.1. Ustala si¢ linie rozgraniczajgce tereny oréZnym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacj¢ dojazdow, drog
wewngtrznych, rr;ejsc do parkowania, przylaczy do budynkéw iinnych ’uzqdzeﬁ niezbgdnych do
funkcjonowania terenu.

3.Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektéw handlowych
o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m2, w rozumieniu przepisow 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 obiektow typu aparthotel
1 condohotel.
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5. Ustala sie zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej i grupowej
oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

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

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ushugowej — oznaczone symbolami MNUI1,
MNU2, MNU3, MNU4, MNUS5, MNU6, MNU7, MNUS;

2) teren rolniczy — oznaczony symbolem R1;

3) teren wod powierzchniowych §rédladowych — oznaczony symbolem WS1,
4) teren drog publicznych klasy drogi gléwnej — oznaczony symbolem KDG1;
5) teren drog publicznych klasy drogi zbiorczej — oznaczony symbolem KDZ1,;

6) tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej — oznaczone symbolami KDD1, KDD2, KDD3,
KDD4;

7) tereny drég gminnych wewnetrznych — oznaczone symbolami KDW1, KDW?2;

8) teren komunikacji pieszo-rowerowej — oznaczony symbolem KP1.

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

§ 9. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry 1wskazniki ksztaltowania zabudowy 1izagospodarowama terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegolnych terendw.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokoéci zabudowy dla poszczegblnych terendéw nie dotycza
obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, dla ktérych ustala si¢ maksymalna
wysokosé zabudowy — nie wigcej niz 30 m.

3. Przepisy ust. 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych
terenow nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne;.

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

2. Dopuszcza si¢ zabudowe zgodnie z przeznaczeniem oraz parametrami i wskaznikami
ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu na dzialkach niespelniajacych wymogdéw
minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowg:

1) na dziatkach powstalych przed wejsciem w Zycie niniejszego planu;

2) na dziatkach powstatych w wyniku wydzielenia dzialek przeznaczonych pod drogi publiczne lub
gminne drogi wewngtrzne, przy czym w ramach jednego podzialu dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wiecej niz jednej dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz ustalona dla danego terenu.

3. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ w PTZ)'Tde:

1) wydzielania dziatki budowlanej, na ktorgj bedzie zlokalizowany wylacznie obiekt infrastruktury
technicznej;

2) wydzielania dzialki przeznaczonej pod drogg wewngtrzng lub dojazd do nowo projektowanych
dzialek.

4. Wszystkie budynki na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy, musza
by¢ sytuowane zgodnie z przepisami planu dotyczacymi tych linii.
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5. W odniesienin do budynku istniejacego w dniu wejscia w zycie planu, usytuowanego
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, dopuszcza sie
Jjego przebudowe, rozbudowe i nadbudowg pod warunkiem, ze:

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

2) nie begdzie rozbudowywany w pasie terenu pomig¢dzy wyznaczong na rysunku planu linig
rozgraniczajgca i nieprzekraczalng linig zabudowy.

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

2) droga wewngtrzna bez przejazdu, o dlugosci powyzej 50 m musi by¢ zakonczenia placem do
zawracania,

§ 12. W zakresie wymagan dotyczacych kolorystyki i materialdw wykonczeniowych zabudowy
ustala sie¢:

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

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brazu, szaro§ci oraz czerwieni,
z zastrzezeniem pkt 3 i 4;

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

4) dla terenow MNU dopuszcza sig, dla obiektoéw ustugowych z zakresu: agroturystyki, hotelarstwa
i gastronomii, stosowanie strzechy oraz gontu.

Rozdzial S.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
z wyjatkiem realizac)i:

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

3) zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespoléw parkingow,
garazy i towarzyszacej infrastruktury technicznej;

4) zabudowy uslugowej z zakresu: zdrowia, kultury, turystyki, hotelarstwa, oswiaty, obiektow
sportowych;

5) wylesien majacych na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu.

§ 14. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej.

§ 15. W zakresie dopuszczalnych (L)ziom(’)w hatasu w Srodowisku ustala sig¢, ze tereny ]VLNU
nalezy traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

§16. W  zakresie ochrony istniejacego ukladu hydrograficznego iochrony wod
przed zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi ustala sig:

1) zakaz lokalizacji obiektéw, ktérych oddzialywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga
negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych;
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2) nakaz zachowania istniejacych zbiornikoéw iciekdw wodnych oraz utrzymania cigglosci
przepltywu wéd;

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

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa Kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych i débr kultury
wspoélczesnej

§ 17. 1. Obejmuje si¢ ochrong obiekt kultu religijnego, stanowigcy dobro kultury wspoélczesnej —
krzyz przydrozny zlokalizowany w liniach rozgraniczajacych drogi KDGI1, w miejscu oznaczonym na
rysunku planu.

2. Dla wymienionego w ust. 1 obiektu ustala si¢ obowigzek zachowania z mozliwoscia zmiany
lokalizacji, przesuniecia o nie wigcej niz 20 m, w przypadku wystgpienia kolizji z urzadzeniami
infrastruktury techniczne;.

Rozdzial 7.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrgbnych przepiséw.

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

2.Dla terenéw wymienionych w ust. | obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegbinosci art. 38a wust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
wzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych.

§ 19. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wobszarze gléwnego zbiornika wod
podziemnych nr 215 ,Subniecka Warszawska”, obszarze gléownego zbiornika wod podziemnych nr
2151 , Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”.

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

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

Rozdzial 8.
Szczegiolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 20. 1. W zakresie zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ minimalng
powierzchnie dzialek, minimalne szerokosci frontéw dzialek oraz kat polozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegélnych terendw.

2. Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia
i podzialu nieruchomosci przez Gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okre§lonych w art. 22 ustawy
o plano‘.\]aniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 9.
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

§ 21. Przez obszar objgty planem przebiega gazociag wysokiego cisnienia o znaczeniu
ponadlokalnym DN 400 relacji Swierk — Mory, dla ktorego obowiazuja nastepujace ograniczenia:

1) zakaz lokalizacji zabudowy w odleglosci 15m wobie strony od osi gazociggu, zgodnie
Z rysunkiem planu;
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2)inne zakazy obowigzujace wtzw. strefie kontrolowanej gazociggu zgodnie 2z przepisami
odrebnymi dotyczacymi gazociaggow, w szczegoélnosci Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki
z dnia 26 kwietnia 2013 r., w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac sieci
gazowe i ich usytuowanie.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii.

§ 22. 1. Ustala si¢ obsluge komunikacyjna terenéw poprzez wyznaczony w planie uklad
komunikacyjny, na ktéry skladaja sig:

1) droga publiczna klasy gléwnej, oznaczona symbolem KDGI;

2) droga publiczna klasy zbiorczej, oznaczona symbolem KDZ1,

3) drogi publiczne klasy dojazdowe;j, oznaczone symbolami KDD1, KDD2, KDD3 i KDD4,
4) drogi gminne wewnetrzne, oznaczone symbolami KDW1, KDW2.

2. W przypadku nieruchomosci posiadajacej dostgp do wigcej niz jednej drogi, o ktérych mowa
w ust. 1, obshige komunikacyjng nalezy zapewni¢ odpowiednio z drogi nizszej klasy lub z drogi
gminnej wewngetrznej, z zastrzezeniem ust. 3.

3. Dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych w dniu wejscia w zycie zjazdow oraz ich przebudowg na
zasadach okre$lonych w przepisach odr¢gbnych dotyczacych drog publicznych.

4. Ustala si¢ powigzania komunikacyjne obszaru objg¢tege planem z ukladem zewngtrznym
z istnigjacych ulic i projektowanych drég znajdujacych si¢ w granicach obszaru objgtego planem.

5. Dopuszcza sig realizacj¢ drég wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku planu.
§ 23. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania na terenach drog i komunikacji:
1) urzadzen infrastruktury technicznej;

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacjg i obstuga ruchu drogowego,
w szczegdlnosci: zatok autobusowych 1 postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
Sciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen stuzgcych ograniczaniu uciazliwosci
komunikacyjnej;

3) urzadzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci przeplywu w rowach melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

§ 24. 1. Ustala si¢ zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objete)
inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikow:

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

2} dla zabudowy ushugowe;j:

a) nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczgte 50 m? powierzchni ushigowe;j,

L jednak nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokz:J ushugowy,
) nie mniej niz 2 miejsca postojowe dla rowerdw na 1 loKal ustugowy.

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

3.Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terenéw miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowsa w iloSci wynikajacej
z przepiséw odrebnych z zakresu drég publicznych.
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4. Ustala si¢ zakaz lokalizowania migjsc do parkowania bezposrednio wzdhuz droég publicznych
oznaczonych na rysunku planu symbolami KDG! i KDZ1.

§ 25. Na terenach komunikacji dopuszcza sig dotychczasowy sposdb wykorzystania tych terenow
do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

§ 26. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych drég
Z zastrzezeniem ust, 2,

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drég,
dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele,
w pasie terenu pomiedzy wyznaczona w planie linig rozgraniczajaca drogi a nieprzekraczalng linig
zabudowy, a w szczegllnych przypadkach réwniez na pozostalym terenie.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociaggdw ustala sie:
1) zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociagowej;
2) przekrdj przewoddw sieci wodociggowej — nie mniejszy niz @32;

3) obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach odrgbnych.

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

1) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizac)i sanitarne;j;

2) przekrdj przewoddw sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniejszy niz 240,

3) dopuszcza si¢ stosowanie kanalizacji lokalnych zakoniczonych zbiornikami bezodplywowymi,
nie podigczonych do kanalizacji miejskich, wylacznie dla obiektéw budowlanych w zabudowie
jednorodzinnej, tylko w przypadku braku dostgpu lub braku warunkéw technicznych podigczenia

obiektu do gminnej sieci kanalizacyjnej, o ile ich odleglo$¢ od rowdéw i zbiornikow wodnych
bedzie wynosita co najmniej 20m;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych symbolami MNU
w granicach wiasnej dziatki;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujgte w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni  zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczegélnosci zterendéw drog
i parkingdéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

6) obowigzek ksztaltowania powierzchni dzialek w sposdb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
splywem wad opadowych i roztopowych.

§29. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz zakresu
zaopatrzenia w cieplo ustala Si‘f:

1) zaopatrzenie w gaz — Z sieci gazowe] przewodami, z uwzglednieniem pkt 3;

2) mozliwo$¢ modemizacji lub przebudowy istniejgcego gazociagu wysokiego cisnienia wraz ze
zmiang jego Srednicy;

3)nakaz stosowania do celow grzewczych Zrodel ciepta niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie zprzepisami odrgbnymi, z preferencja dla
wykorzystania zrddel energii odnawialnej, z zastrzezeniem §31;

4) przekrdj sieci gazowej — nie mniejszy niz o32.
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§ 30. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej §redniego i niskiego napigcia,
2) mozliwos¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;
3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrodel energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegélnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem §31.
§ 31. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zzrodel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

§ 32. Ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lacznosci publicznej na
calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegOlnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

§ 33. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidtowego postepowania
z odpadami komunalnymi, w szczegolnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub
unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadow,
obshigujacych kilka dzialek budowlanych.

Rozdzial 12.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

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

§ 35. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terenéw 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 budynkow zwiazanych z produkcja rolnicza, z wyjatkiem
budynkéw gospodarczych.

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

Rozdzial 13.
Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ jednorazows oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci zwiazanego z uchwaleniem planu.

§ 36. Ustala sie stawke procentowa, shizaca naliczaniu jednorazowej oplaty zwigzanej
ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wysokosci w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego,
w wysokosciach:

1) 20% - dla terendw oznaczonych symbolami: MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS, MNUe,
MNU7 i MNUS,;

2) 0% — dla pozostatych' terenow.

DZIALIIL.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE,

§37.Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej iuslugowej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem MNU1, MNU2, MNU3, MNU4, MNUS, MNU6, MNU7 i MNUS8 ustala
sig:

1) przeznaczenie terenu:
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a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie blizniaczej,
b) zabudowa uslhugowa,
¢) wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
d) tereny zieleni urzadzonej towarzyszace zabudowie;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy ushigowej
wolnostojacej — nie mniej niz 1500 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — nie mniej niZ
1000 m?,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,6,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej — nie wigcej
niz 30%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
- dla terenow MNU1 i MNU2 - nie mniej niz 60%,

- dla terendéw MNU3, MNU4, MNUS, MNU6 z wylaczeniem dziatki nr ewid. 133/3 z obrgbu
ewid. 00-21, MNU?7 i MNUS - nie mnigj niz 50%,

- dla dziatki nr ewid. 133/3 z obrebu ewid. 00-21 — nie mniej niz 30%,
) wysokos¢ zabudowy:

- dla budynkow mieszkalnych i ustugowych — nie wigcej niz 11 m,

- dla garazy i budynkéw gospodarczych — nie wiecej niz 6 m,

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

3) szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki:

- dla zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej wolnostojace) lub zabudowy ushugowej —
1500 m?,

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej — 1000 m?,
b) minimalna szerokoé¢ frontu dziatki — 20m,
c) kat poloZenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

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

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

§ 38. Dla terenu rolnego, oznaczonego na rysunku planu symbolem R1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — tereny rolne;

2) zakaz zabudowy, z wyjatkiem inwestycji celu publicznej z zakresu lacznosci publiczne;j.
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§ 39. Dla terenu wod powierzchniowych $rodladowych, oznaczonego na rysunku planu symbolem
WS ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) wody powierzchniowe §rodladowe, rowy melioracyjne,
b) tereny zieleni nieurzadzonej,
¢) budowle i urzagdzenia hydrotechniczne;

2) zasady zagospodarowania terenu — dopuszcza si¢ prowadzenie prac zwigzanych z utrzymaniem
wod oraz lokalizacjg¢ obiektow hydrotechnicznych i przedsigwzigé niezbednych do uksztaltowania
przeptywu wéd, a takze budowe przepustéw pod drogami i dojazdami do dzialek.

§ 40. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDGI1 ustala sie:
1} przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasg drogi: glowna;

3) zmienng szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych od 8,8 m do 40,8 m w granicach planu, zgodnie
z rysunkiem planu.

§ 41. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ1 ustala si¢:

1} przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klase drogi: zbiorcza;

3) zmienng szeroko$§¢ w liniach rozgraniczajacych od 10,3 m do 11,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 42. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD1 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klasg drogi: dojazdowa;

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 10,9 m do 11,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 43. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD2 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klase drogi: dojazdowa;

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 14,0 m do 14,1 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 44. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD3 ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klasg drogi: dojazdowa;

3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych w granicach planu — 4,9 m.
§ 45. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD4 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;

2) klase drogi: dojazdowa,

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 8,1 m do 12,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 46. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDW1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga gminna wewngetrzna,

2) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 7,4 m do 7,5 m, zgodnie z rysunkiem planu
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§ 47. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDW2 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga gminna wewnetrzna,

2) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 7,9 m do 8,1 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 48. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KP1 ustala si¢:

1} przeznaczenie terenu: komunikacja pieszo-rowerowa,

2) zmienng szeroko§¢ w liniach rozgraniczajgcych od 5,5 m do 6,6 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL IIL.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 49. Wykonanie uchwaly powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziomna.

§ 50. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr.............

Rady Miejskiey Konstancin-Jeziorma

Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace 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 z pézn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegdlnosci
sprawy wodociagdéw 1zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

§ 2. Okresla sig sposéb realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) realizacja inwestycji przebiegac¢ bedzie zgodnie z obowiazujgcymi przepisami w tym m.in. ustawsa
prawo budowlane, ustawa o zamowieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce
komunalnej i ochronie srodowiska, finansach publicznych;

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

3) inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bgda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385 z p6ézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych
gminy, uwj¢tych wplanie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2022r.
poz. 1634 z pézn. zm.).

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej 1kanalizacji finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu §ciekow (Dz.U. z2023r. poz. 537), ze s$rodkow wlasnych przedsi¢biorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska wieloletnie plany
rozwoju i modemizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub
w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane be¢da na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2022r. poz. 1385
z pozn. zm.). '
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Zalacznik Nr 4 do uchwaly Nr..............

Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977) ujawnione
zostana po kliknigciu w ikone
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ...........cosnviune r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Slomczyna

Zachodniego i terenéw przyleglych — etap 1

na podstawie art.15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).

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

W wyniku realizacji uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu zostal opracowany projekt
planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 20 ha polozony jest w poludniowe;j
czeSci gminy Konstancin Jeziorna, w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin —
Jeziorna. Obejmuje pas o szerokosci ok. 150-200 m polozony po zachodniej stronie drogi
wojewoddzkiej nr 724 (ul. Wilanowska). Obszar rozcigga si¢ od dziatki nr ewid. 87 z obr¢bu
ewidencyjnego Obory-Lyczyn na potnocy, do granicy obrebu ewidencyjnego Turowice na poludniu.

Zgodnie z Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r.
w sprawie przyje¢cia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin Jeziorna obszar objety projektern miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego znajduje si¢ w trzech strefach:

1) strefie projektowanej zabudowy;

2) strefie adaptowanej zabudowy;

3) strefie ochrony ekologiczne;j.

Strefa projektowanej zabudowy Ur (przewidziana do urbanizacji):

1) obowiazuje realizacja w oparciuo miejscowe  plany  zagospodarowania
przestrzennego,

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, uslug i funkcji
produkeyjnej;

3) ushugi i zaklady produkcyjne mogace stwarza¢ ucigzliwosé dla srodowiska lokalizowane jedynie
poza strefa B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dzialki (bez
zewngtrznej strefy ochronnej);

4) nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy - 3 kondygnacje (2 kondygnacje zpoddaszem
uzytkowym), dla zabudowy wiejskiej postulowana wysokosc 2 kondygnacje (1 kondygnacja
z poddaszem uzytkowym).

Strefa adaptowanej zabudowy Ua:
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1) obowigzuje adaptacja istniejacej zabudowy. W wyznaczonych ciagach i zespolach zabudowy
wiejskiej dopuszcza sie¢ wymiang budynkow i uzupelnianie w ramach siedliska, réwniez wydzielanie
— wzdtuz drogi — nowych dziatek budowlanych;

2) dopuszcza si¢ realizacje zabudowy mieszkalnej - zagrodowej i jednorodzinnej oraz ushug
o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dzialki.

Strefa ochrony ekologicznej 4E:

1) strefa obejmuje tereny powiazan ekologicznych pomigdzy rezerwatami (teren SGGW). Tereny
nicbudowlane;

2) w strefie obowiazuje bezwzgledny zakaz zabudowy. Postulowane zadrzewienie lub zalesienie
terenow.

Przystapienie do sporzadzania planu uzasadnione bylo ograniczona mozZliwoscia optymalnego
wykorzystania terenow oraz realizacji obicktow budowlanych na przedmiotowym terenie. Liczne
wnioski zlozone przez wlascicieli dzialek obje¢tych projektem planu jednoznacznie wskazywaly
na utrate¢ dotychczasowego rolniczego charakteru tego obszaru, faktyczne odtogowanie gruntow
rolnych oraz sukcesywng rozbudowg zabudowy siedliskowej w kierunku wolnostojacej zabudowy
mieszkaniowe) jednorodzinnej i ustugowej. Projekt miejscowego planu zagospodarowania stanowi
zatem odzwierciedlenie potrzeb i oczekiwan mieszkancow tego terenu.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy
terenéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy mieszkaniowe)
jednorodzinnej  iushug nieucigzliwych, przyjmujac  zachowanie ladu  przestrzennego
1 zrébwnowazonego rozwoju za podstawe tych wustalen. Realizacja ustalen planu z zakresu
przeznaczenia terenu czy prawidlowej obstugi komunikacyjnej w powiagzaniu z istniejgcym ukladem
komunikacyjnym miasta przyczyni si¢ do znaczacej poprawy stanu zagospodarowania tego terenu,
uwzgledniajacego relacje z terenami otaczajacymi.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22022 r. poz. 503). Zgodnie z art. 4 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nast¢puje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania iwarunkow zabudowy terenu. Burmistrz sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz
przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objg¢tego planem, wraz zuzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposdb realizac)i wymogow wynikajacych z art. | ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-
Jeziomna;

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

Zgodnie z pkt. 1 w planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizac)i nast¢gpujacych wymogow:

- wymagania 1Tu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

- walory architcktoniczne 1 krajobrazowe;

- wymagania ochrony S$rodowiska, wtym gospodarowania wodami iochrony gruntéw rolnych
1 le$nych,;

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej;

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby oséb ze

szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa wustawie zdnia 19lipca 2019r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696);
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- walory ekonomiczne przestrzeni;

- prawo wlasnosci;

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
- potrzeby interesu publicznego;

- potrzeby  w zakresie  rozwoju  infrastruktury  technicznej,  w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych;

- zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

- zachowanie jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych;
- potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Pojecie ladu przestrzennego zostalo zdefiniowane wart. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorg przez lad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych
relacjach  wszelkie  uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie
z wymogami ladu przestrzennego beda mie¢ wplyw przepisy odrgbne z zakresu szeroko rozumianego
prawa budowlanego, w tym przepisy techniczno-budowlane dotyczace m.in. budynkow, drog,
urzadzen infrastruktury technicznej, atakze okreslajace zasady zagospodarowania dzialek
budowlanych. Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zdnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (
Dz. U. z2003r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczgce zasad ochrony 1iksztabowania tadu
przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego,
ktére wymagaja ochrony, okrelenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
wymagaja uksztaltowania i rewaloryzacji oraz okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenow. W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu
do istniejgcego zagospodarowania ustalono nastgpujace przeznaczenia:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1 ustugowej MNU;
- tereny wod powierzchniowych WS;
- tereny rolne R;

- tereny komunikacji — drég publicznych: klasy gléwnej KDG, zbiorczej KDZ, dojazdowej KDD;
oraz drogi gminne wewnetrzne KDW,

- tereny komunikacji pieszo-rowerowej — KP.

Jednoczesnie, dla wyzej wymienionych terenow okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczenju lub réznych zasadach zagospodarowania — oraz tam gdzie mialo to zastosowanie
nieprzekrac‘qlalne linie zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenow i parametry ksztaltowania
zabudowy (W tym minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych, wskazniki
intensywnosci zabudowy, wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziat
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej 1 maksymalng
wysokos¢ zabudowy) oraz wymagania dotyczace kolorystki i materialdw wykoficzeniowych
zabudowy. Ustanawiajagc wyzej wymienione zasady zagospodarowania uwzglgdniono wymagania
wynikajace m.in. z zachowania odleglosci zabudowy od linii rozgraniczajacej drog publicznych.

Wykladni pojgcia waloréw krajobrazowych nalezy doszukiwa¢ si¢ w przepisach ustawy o ochronie
przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa™ oraz wymienione zostaly
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prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszar objety projektem planu czgsciowo znajduje
si¢ w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w Warszawskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu. WOCHK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz
o zroznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb
zwigzanych z turystyka iwypoczynkiem, atakze pelniong funkcja korytarzy -ekologicznych.
W WOCHK wprowadzono ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow lesnych, ladowych
i wodnych, w tym w szczegolnosci zakaz realizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywac
na $rodowisko w rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia
zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celow gospodarczych skal,
skamienialo$ci, mineraléw i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbg
terenu.

Ustalenia planu uwzgledniajg warto$¢ przyrodnicza przedmiotowego obszaru oraz walory terenow
sgsiadujacych — projektowane przeznaczenie terendéw jest zgodne z ich specyfika. W obrebie otuliny
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu dopuszczono rozwdj zabudowy jednorodzinnej, o ekstensywnym charakterze
i nieuciazliwych ustug. Uwzglednienie w planie wymogdw dotyczacych walordw architektonicznych
i krajobrazowych przejawia si¢ rowniez wprowadzeniem ustalen dotyczacych ksztaltowania
zabudowy 1izagospodarowania terenow, wtym zasad dotyczacych kolorystyki i materialow
wykonczeniowych zabudowy. W planie wprowadzono rowniez zapisy ograniczajace dopuszczalng
wysoko$¢ zabudowy, ktora nie powinna przekroczy¢ 11m dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,
za$ dla zabudowy gospodarczej i garazowej 6m.

Uwzglednienie w planie wymogéw dotyczacych ochrony srodowiska, wtym gospodarowania
wodami 1 ochrony gruntéw rolnych i leénych przejawia si¢ wprowadzeniem:

- zapisow dotyczacych lokalizacji przedsi¢gwzig¢ mogacych znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na §rodowisko, co do zasady zakazujac ich lokalizacji (z opisanymi wyjatkami};

- ustalen dotyczacych ochrony przed halasem (poprzez odpowiednia kwalifikacjg terendw),
- przepisow dotyczacych nakazu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

- ustalefi w zakresie istniejgcego ukladu hydrograficznego i ochrony wdd przed zanieczyszczeniem
oraz ochrony powierzchni ziemi, w tym m.in. nakazu zachowania istniejacych zbiomikéw i ciekow
wodnych oraz utrzymania cigglosci przeptywu wéd czy zakazu realizacji kondygnacji podziemnych
na terenie catego obszaru objgtego planem.

Ochrona gruntéw rolnych ilesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409). Przepisy ww.
ustawy wprowadzajg zasady przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.
Na potrzeby opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano zgodeg
na zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych klasy Illa, I1Ib oraz IV na cele nierolnicze.

W obszarze objetym planem zlokalizowany jest krzyz przydrozny, bgdacy miejscem kultu
religijnego oraz dobrem kultury wspodlczesnej. KrzyZz usytuowany jest w rejonie skrzyzowania ul.
Wilanowskiej i ul. Jabloniowej. Ustalenia planu miejscowego obejmuja ochrona ten obiekt, nakazujac
jego zachowanie. Jednoczesnie w zwigzku zjego polozeniem w granicach pasa drogowego,
dopuszczono jego przeniesienie w przypadku wystgpienia kolizji z infrastrukturg techniczna.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby oséb
niepelnosprawnych sg realizowane gléwnie na etapie realizacji zabudowy iuzyskiwania zgdd
na zabudowe terendw, jednakZze w planie miejscowym nicktére ustalenia maja wplyw na ich
spelnienie. Nalezy w tym miejscu wskazaé¢ obowigzek zachowania udzialu powierzchni biologicznie
czynnej czy nakaz podigczenia do sieci kanalizacji gminnej. Plan zaklada réwniez zakaz lokalizacji
nowej zabudowy w odlegtosci do 15 m w obie strony od osi gazociaggu wysokiego cisnienia oraz
zakaz zabudowy na terenach wod powierzchniowych, terenach rolniczych. Stopien realizacji potrzeb
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os6b niepetnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci
obowiazek =zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyl ewentualnych obiekiéw uzZytecznosci
publicznej realizowanych na podstawie przepisow planu,

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym z ustawy
zdnia 28 lipca 2005r. olecznictwie uzdrowiskowym uzdrowiskach iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1301) oraz z obowigzujacego
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. i zmienionego uchwatg nr 189/VIII/15/2020 z dnia
26 lutego 2020r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objgty projektem planu poloZony jest
w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej niz
45% powierzchni strefy oraz w ktdrej zabrania si¢ m.in. lokalizowania zaktadow przemystowych czy
prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska ijego uklad
urbanistyczny oraz wlasciwosci lecznicze klimatu.

Przez walory ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ takie cechy przestrzeni, ktére mozna
okreslic w kategoriach ekonomicznych. W aspekcie rozstrzygnigé¢ planistycznych — przeznaczanie
terenéw na okreslone cele powinno dazyé do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego
danego obszaru uwzgledniajacego ograniczenia przyrodnicze, Srodowiskowe iinne wystgpujace
w danym obszarze. Rozstrzygni¢cia planu uwzgledniaja ekonomike przestrzeni poprzez racjonalne
wykorzystanie istniejacych elementéw wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy
wyznaczaniu nowych terendw budowlanych, w tym optymalne powiazanie sieci drog projektowanych
Z istniejgcymi.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, Burmistrz Miasta i1 Gminy zwazyl interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowal si¢
do zgloszonych wnioskéw, dotyczacych przewaznie zmiany przeznaczenia dzialek zrolnych
na budowlane. Parametry nowo wydzielanych dotad dzialek jednoznacznie wskazywaly na cel
dokonujacych si¢ podzialow geodezyjnych — w kierunku dzialek z przeznaczeniem pod zabudowg
mieszkaniowa. Pozostawianie enklaw gruntow nie wylaczonych z produkcji rolnej w sasiedztwie
terendéw zagospodarowanych badz przeznaczonych do zabudowy bylo zatem nieuzasadnione.

Poszanowanie praw wlasnosci w planie wyraza si¢ wyznaczeniem linii rozgraniczajacych tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i ushigowa, w uporzadkowanych relacjach
w stosunku do inwestycji celu publicznego oraz wywazeniem intereséw publicznych i prywatnych
poprzez tylko bezwzgl¢dnie uzasadnione ograniczanie prawa wlasciciela w prawie do korzystania
z nieruchomosci celem pozyskania terendéw pod infrastrukturg drogows.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacy rolg
odgrywaja prawne gwarancje udzialu spoleczefistwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw indywidualnych,
ktére powinny byé uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak rowniez prawa
miejscowego. Udostgpnianie informacji o srodowisku, w tym procedura skfadania uwag i wnioskow
odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku. W opracowanym projekcie planu zapewniony zostat
udzial  spoleczenstwa na Jzasadach okreslonych  wustawie  zdnia 3 pagdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronte
srodowiska oraz ocenach oddzialywania na S$rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po przystapieniu do sporzadzania planu Burmistrz obwiescil
o mozliwosci skladania wnioskow do projektu planu oraz zawiadomil instytucje odpowiedzialne
za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci. Nastgpnie po opracowaniu projektu planu wraz
z prognoza oddziatywania na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu, projekt
zostal skierowany do opiniowania iuzgodnien oraz zostanie wylozony do publicznego wgladu.
Na poszczegolnych etapach opracowania projektu planu zasigga si¢ opinii komisji powotanych przy
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Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna. Dzialania te zapewniajg jawnosci i przejrzystosci procedury
opracowania planu oraz umozliwiajg udzial spoteczenstwa w tych pracach.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgl¢dnia si¢ rdOwniez potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. W przedmiotowym planie
ustalono zaopatrzenie terenu w wode z sukcesywnie rozbudowywanej gminnej sieci wodociggowe;j.
W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ mozliwos¢ realizacji na calym obszarze objetym
planem infrastruktury technicznej z zakresu lacznodci publicznej, w uwzglednieniem przepiséw
odrebnych dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody.

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, a projekt planu speinia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.

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

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna, dokonana w celu
oceny aktualno$ci studium iplanow miejscowych przyjgta uchwaly nr 890/VII/49/2018 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 pazdziernika 2018r. zaklada potrzebg¢ dokonania zmiany
obowigzujacego Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Konstancin — Jeziorna, przyjetego uchwalg nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna 2 pazdziernika podj¢ta uchwale
nr 585/IV/38/2006 w sprawie przystapienia do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin Jeziorma. Procedura planistyczna
dotyczaca 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 terenéw przyleglych -
uchwala nr 181/VI/20/2012 z dnia 01 lutego 2012r., zmienionej uchwalg nr 357/VI/31/2013 z dnia
7 marca 2013r., uchwalg nr 312/VII/22/2020 zdnia 16 grudnia 2020r. oraz uchwala
nr 564/V111/44/2022 z dnia 7 wrzesnia 2022 r.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Liczba wydawanych decyzji w solectwie Slomczyn, dotyczgcych gléwnie
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jednoznacznie wskazuje na potrzebg uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — w przeciwnym razie naleZy spodziewac si¢
rozproszonej zabudowy, lokalizowanej w oparciu o decyzje indywidualne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do przewidywanych konsekwencji finansowych uchwalenia przedmiotowego planu dotyczacych
dochodow i1 wydatkow gminy zalicza si¢ w szczegolnosci:

- wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne, ktorych
rejlizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy;

wydatki zwigzane z budowg w/w drog — urzadzenie pasa Lrogowego;

- wydatki zwigzane z realizacja inZynierii miejskiej w ciggu drog publicznych, w szczegdlnosci
kanalizacji i wodociagéw — w zakresie w jakim stanowia zadania wlasne gminy;

- dochody z podatku od nieruchomosci;
- dochody z optaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci.

Realizacje te zostang rozlozone na budzet gminy w kolejnych latach po uchwaleniu planu,
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Do ww. skutkéw finansowych nie zalicza si¢ wydatkow ponoszonych przez inne podmioty, w tym
wydatkow ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych pod drogi powiatowe oraz wojewddzkie.

NIA
Przestizennego

KIE KW
Wydzaty Plany

Ewa K iiska-Sul
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Zatacznik Nr 2 douchwaty Nr ..............

Rady Migjskiej Konstancin-Jeziorna
zdnia.......cccee.... 2023 1.

WON@.—.WN%OZLMO—M O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG iZ-ﬁm—OZ%OE DO MIEJSCOWEGO PLANU N>OOmWTU>~wO$\>Z~> PRZESTRZENNEGO OBSZARU
SEOMCZYNA ZACHODNIEGO I TERENOW PRZYLEGLYCH - ETAP 1

Rozstrzygnig¢cia Burmistrza Rozstrzygnigcia Rady Mieskiej
Nazwisko i imig, Oznaczenije . . Gminy Konstancin-Jeziorna w | Konstancin-Jeziorna w sprawie
Data . . . . Ustalenia projektu planu dla . \ . . .
Lop. bywy | 1AZW2 jednostki Tresé uwaei nieruchomosci, nieruchomosci. ktérei dotyez sprawie rozpatrzenia uwagi rozpatrzenia uwagi Uwasi
p.| wply R e g £ i s § dotyczy g
uwagi organizacyjnej i ktérej dotyczy o uwa
OrES uwaga ga uwaga uwaga uwaga
uwzgledniona |nieuwzgledniona| uwzgledniona | nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. 05.05.2023 r. |2 osoby fizyczne |Uwzglednié zagospodarowanie dziatki nr ewid. 123/2 z obr¢bu ewid. 0021 dz. nr ewid. 123/2 z |Teren zabudowy mieszkaniowej uwaga
Stomezyn wylgcznie jako tereny rolnicze z przeznaczeniem do produkcji obrebu ewid. 00-21 |jednorodzinnej i ushugowej MNUS. nieuwzgledniona
rolnej. Projekt planu dopuszcza
teren MNUS wykorzystywanie terendw relniczych
w sposob dotychczasowy, na cele
produkeyi rolniczej, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z
ustaleniami planu.
2. 23.05.2023 r. |2 osoby fizyczne |1. Nie poszerzaé ul. Uroczej na odcinku wzdluz dzialki ewid. nr 127/8 z dz. nr ewid. 127/8 z |Projekt planu ustala szerokos¢ ul. uwaga
obr¢bu ewid. 00-21, od granicy z dzialtka nr ewid. 127/9 wzdhz istniejace) obrgbu ewid. 00-21 |Uroczej (teren KDW2) w liniach nieuwzgledniona
wiaty, do granicy opracowania planu, ze wzgledu na znaczne zmniejszenie rozgraniczajacych od 7,9 mdo 8,1 m.
powierzchni niezbednej do konserwacji wiaty oraz brakiem zapewnienia tereny KDW2, Z czepo poszerzenie kosztem dziatki
mozliwosci uzytkowania jej zgodnie z jej przeznaczeniem. KDD3 nr ewid. 127/8 z obrgbu ewid. 00-21
wynosi ok. 1 m, a dzialek po
Inrzeciwnei stronjie ok 3 m
2. W przypadku nieuwzgl¢dnienia uwagi z punktu 1, wyplaci¢ odszkodowanie Projekt planu nie ustala kwestii uwaga
za zajg¢ty pod poszerzenie grunt i istniejace drzewa, oraz wykonaé nasadzenia odszkodowan. nieuwzgledniona
zastepcze.
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