
Projekt

z dnia 21 lipca 2023 r.

UCHWAŁA NR
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej
części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U.
z 2023 r. poz. 40 z późn. zm.) oraz art. 20 ust. li art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977), w związku z Uchwałą
Nr 199/VI/21/2012 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru
północno-zachodniej części miasta Konstancin-Jezioma, zmienioną Uchwałą Nr 449/VII/27/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r. i Uchwałą Nr 548/VII/35/2017 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. iw związku z Rozstrzygnięciem Nadzorczym Nr
WNP-I.4l31.87.20l8.MO Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r. oraz stwierdzając, że
plan nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjętego uchwałą Nr 97/III/17/99 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co następuje:

DZIAŁ I.
Przepisy ogólne

Rozdział 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalą

1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej
części miasta Konstancin-Jeziorna -j- etap 5, zwany dalej „planem”, składający się z:

1) części tekstowej stanowiącej treść uchwały;

2) części graficznej, na którą sklada się rysunek planu w skali 1:1000 — załącznik nr 1 do uchwały;

3) rozstrzygnięcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — załącznik nr 2 do uchwały;

4) rozstrzygnięcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, które należą do zadań własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — załącznik nr
3 do uchwały;

5) danych przestrzennych — załącznik nr 4 do uchwały.

2. Granicę obszaru objętego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

3.1.Ustala się:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczające teren o różnym przeznaczeniu lub różnych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego;

3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną
i minimalną intensywność zabudowy, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy,
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mirńmalną liczbę miejsc do parkowania i sposób ich realizacji oraz linie zabudoy i gabaryty
obiektów;

5) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na
podstawie odrębnych przepisów;

6) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

8) stawki procentowe, na podstawie których ustała się opłatę od wzrostu wartości nieruchomości
związanego z uchwaleniem planu;

9) kolorystykę obiektów budowlanych oraz pokrycie dachów;

10) minimalną powierzchnię nowo wydzielonych działek budowlanych.

2. Z powodu braku okoliczności faktycznie uzasadniających dokonanie takich ustaleń nie ustala
się:

1) granic i sposobu zagospodarowania terenów górniczych, terenów zagrożonych powodzią
i obszarów osuwania się mas ziemnych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków;

3) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej;

4) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich użytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

5) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;

6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów.

* 4. 1. Następujące oznaczenia grafkzne na rysunku planu są ustaleniami planu:

1) granica obszaru objętego planem;

2) linia rozgraniczająca tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;

3) 1iieprzekraczalna linia zabudowy;

4) wymiarowane odległości w metrach;

5) przeznaczenie terenu — określone za pomocą symbolu literowego i liczby;

2. Dla terenu obowiązują łącznie ustalenia ogólne zawarte w Dziale Ii Dziale III uchwały oraz
odpowiednie ustalenia szczegółowe zawarte w Dziale II uchwały.

Rozdzial 2.
Objaśnienie określeń użytych w uchwale

5. Ilekroć w uchwale jest mowa 0:

1) liniach rozgraniczających — należy przez to rozumieć linie oddzielające tereny o różnym
flrzeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;

2) iieprzekraczalnej linii zabudowy — należy przez to i1ozumieć linię określającą najmniejszą
dopuszczalną odległość zewnętrznego lica ściany budynku w stosunku do: linii rozgraniczających,
istniejących granic działki oraz obiektów terenowych — od których tę linię wyznaczono,
z wyłączeniem:

a) wysuniętych poza ten obrys o nie więcej niż 1,5 metra: schodów, podjazdów, okapów,
otwartych ganków, zadaszeń oraz balkonów,
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b) obiektów do czasowego gromadzenia odpadów, obiektów dozoru posesji oraz urządzeń
i obiektów technicznych;

3) powierzchni zabudowy — należy przez to rozumieć część powierzchni działki zabudowaną
budynkami, określoną w procentach;

4) powierzchni biologicznie czynnej — należy przez to rozumieć teren o nawierzchni urządzonej
w sposób zapewniający naturalną wegetację roślin i retencję wód opadowych oraz wodę
powierzchniową na tym terenie. Nie są powierzchnią biologicznie czynną:

a) powierzchnia tarasów i stropodachów z nawierzchnią urządzoną w sposób zapewniający
naturalną wegetację roślin i retencję wód opadowych,

b) inne powierzchnie zapewniające naturalną wegetację roślin, o których mowa w przepisach
dotyczących warunków technicznych dla budynków.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenów

* 6. Ustala się linie rozgraniczające terenu o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach
zagospodarowania określone na rysunku planu.

* 7. 1. Ustala się przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczającymi i oznaczonego
symbolem literowo-cyfrowym, zgodnie z rysunkiem planu: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — oznaczony symbolem MN1.

2. Ustala się zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie bliźniaczej, szeregowej
i grupowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego oraz zasady kształtowania zabudowy oraz

wskaźniki zagospodarowania terenu

8. 1. W zakresie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu
ustala się parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegółowymi dla terenu.

2. Ustala się nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczbne i zwymiarowane na rysunku planu.

3. Wszystkie budynki na terenach, na których ustalono linie zabudowy nieprzekraczalne, muszą
być sytuowane zgodnie z ustaleniami dotyczącymi tych linii.

* 9. 1. Ustala się minimalną powierzchnię nowo wydzielonej działki budowlanej zgodnie
z ustaleniami szczegółowymi.

2. Przepisu ust. I nie stosuje się w przypadku:

1) wydzielenia działki, na której będzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;

2) wydzielenia działki przeznaczonej pod drogę wewnętrzną.

* 10. W zakresie kolorystyki obiektów budowlanych fraz pokrycia dachów ustala się:

ł) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnętrzn$ch budynków w odcieniach bieli, szarości
i beżu o niskim nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikającej ze stosowania w elewacji
materiałów takich jak m.in. drewno, cegła, kamień, szkło, blacha;

2) nakaz stosowania pokryć dachowych w odcieniach: brązu, zieleni, czerwieni i gratku oraz
w naturalnej kolorystyce wynikającej ze stosowania w pokryciu materiałów takich jak m.in.
ceramika, drewno, szkło, blacha;

3) nakaz, o którym mowa w pkt. 2 nie dotyczy dachów z nawierzchnią ziemną urządzoną w sposób
zapewniający naturalną wegetację.
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Rozdzial 5.
Ochrona środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

11. 1. W zakresie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku ustała się, że teren MNI —

należy traktować jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. Zakazuje się lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko,
z wyjątkiem realizacji:

1) inwestycji celu publicznego związanych z realizacją zadań własnych samorządu terytorialnego;

2) obiektów infrastruktury technicznej i dróg.

* 12. 1. Cały obszar objęty planem znajduje się w strefie „C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla terenu wymienionego w ust. I obowiązują zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikające z przepisów odrębnych dotyczących uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczególności z art. 38 a ust. 2 i 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych

Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegające ochronie, ustalone na podstawie odrębnych przepisów

* 13. 1. Cały obszar objęty planem położony jest wobszarze głównych zbiorników wód
podziemnych nr 215 .„Subniecka Warszawska” i nr 2 SA „Subniecka Warszawska — część centralna”.

2. W celu ochrony obszaru, o którym mowa w ust. ł nakazuje się:

1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposób zapobiegający zanieczyszczeniu wód podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania określonych w przepisach odrębnych dotyczących
ochrony wód podziemnych.

3. Cały obszar objęty planem znajduje się w granicach powierzchni ograniczających zabudowę dla
lotniczych urządzeń naziemnych, w związku z funkcjonowaniem lotniska Chopina, dla którego
obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów budowlanych o wysokości większej niż 173,0 m n.p.m

Rozdział 7.
Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości

* 14. W zakresie zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości ustala się:

ł) minimalną powierzchnię działek i minimalne szerokości frontów zgodnie z ustaleniami
szczegółowymi dla terenu;

2) kąt polożenia granic działek w stosunku do przyległego pasa drogowego od 70° do 1100.

Rozdział 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji

* 15. I. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji ustała się
powiązania komunikacyjpe terenu objętego planem z układem zewnętrznym istniejących uLic
i projektowanych dróg znjdujących się poza granicami obszaru objętego planem miejscowym.

2. Ustala się zasadę zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestorów i właścicieli posesji
na terenie nieruchomości, na której jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikającej z ustaLonych
wskaźników, zgodnie z ustaleniami ust. 3.

3. Ustala się minimalną liczbą miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodziimej — nie mniej niż 2 miejsca do parkowania na lokaL
mieszkalny, przy czym dopuszcza się możliwość lokalizowania miejsc do parkowania w garażach
i na podjazdach do garaży;
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2) dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową zgodnie z przepisami odrębnymi.

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

16. Dopuszcza się prowadzenie sieci infrastruktury technicznej w pasie terenu pomiędzy
nieprzekraczalną linią zabudowy a granicą obszaru objętego planem.

* 17. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociągów ustała się:

1) zaopatrzenie w wodę — docelowo z gminnej sieci wodociągowej, z uwzględnieniem pkt 2;

2) do czasu budowy sieci wodociągowej możliwość budowy studni;

3) przekrój sieci wodociągowej — nie mniejszy niż 32;

4) obowiązek projektowania i wykonania sieci wodociągowej w sposób uwzględniający potrzeby
ochrony przeciwpożarowej zgodnie z zasadami okreś]onymi w przepisach odrębnych.

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

1) odprowadzenie ścieków sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
z uwzględnieniem pkt 2;

2) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej możliwość odprowadzania ścieków do szczelnych
zbiorników bezodpływowych;

3) przekrój przewodów sieci kanalizacji sanitarnej nie mniej niż $0;

4) zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych na terenie oznaczonym symbolem MM
w granicach własnej działki, z uwzględnieniem ustaleń pkt 5;

5) wody opadowe lub roztopowe, ujęte w otwarte lub zamknięte systemy kanalizacyjne, pochodzące
z powierzchni zanieczyszczonych o trwałej nawierzchni, w szczególności z terenów dróg
i parkingów, powinny być oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrębnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemów kanalizacyjnych, wód lub ziemi;

6) obowiązek kszt1ltowania powierzchni działek w sposób zabezpieczający1 sąsiednie tereny przed
spływem wód opadowych i roztopowych. I

19. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu
zaopatrzenia w ciepło ustala się:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej. z uwzględnieniem pkt 2;

2) możliwość korzystania z indywidualnych źródeł ciepła odpowiadających przepisom odrębnym
dotyczącym gospodarki energetycznej i ochrony środowiska, z preferencją dla wykorzystania
źródeł energii odnawialnej, z zastrzeżeniem *23;

3) przekrój sieci gazowej nie mniej niż 4)32;

4) zastosowanie urądzeń o niskiej emisji zanieczyszczeń gazowych i pyłowyh.

* 20. W odniesi4iu do infrastruktury technicznej z zakresu e!ektroenerget)jki ustała się:

1) zasilanie w energię elektryczną z istniejących lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych ł 5 kV i 0,4 ky;

2) możliwość przebudowy istniejącej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;

3) możliwość korzystania z indywidualnych źródeł energii elektrycznej, odpowiadających przepisom
odrębnym dotyczącym gospodarki energetycznej i ochrony środowiska, w tym w szczególności ze
źródeł odnawialnych, z zastrzeżeniem *23.
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* 21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu łączności publicznej ustala się
możliwość realizacji tej infrastruktury na całym obszarze objętym planem, z uwzględnieniem
przepisów odrębnych dotyczących w szczególności ochrony środowiska.

* 22. W zakresie gospodarki odpadami ustała się:

1) nakaz zapewnienia na każdej działce budowlanej warunków do prawidłowego postępowania
z odpadami komunalnymi, w szczególności do segregowania i magazynowania odpadów
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza się realizację zbiorczych pojemników umożliwiających segregację odpadów,
obsługujących kilka działek budowlanych.

* 23. Zakazuje się lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii
wykorzystujących energię wiatru.

Rozdział 11.
Stawka procentowa, na podstawie której ustala się opłatę od wzrostu wartości nieruchomości

* 24. listala się stawkę służącą naliczaniu opiaty związanej ze wzrostem wartości nieruchomości
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokości 20% dla terenu oznaczonego symbolem MNI.

DZIAŁ II.
Przepisy szczegółowe

* 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNI, ustała się:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowajednorodzinna wolnostojąca;

2) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnię zabudowy: nie więcej niż 20%,

b) udział powierzchni bioLogicznie czynnej w powierzchni działki budowlanej: nie mniej niż 70%
powierzchni działki budowlanej,

c) intensywność zabudowy: nie mniej niż 0,00 1 i nie więcej niż 0,4,

d) powierzchnię nowo wydzielonej działki budowlanej nie mniejszą niż: 2000 m2;

3) wysokość zabudowy - nie więcej niż 10 m, przy czym nie dotyczy to infrastruktury technicznej
z zakresu łączności publicznej;

4) geometrię dachów:

a) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kącie nachylenia połaci od 20° do 40°, z wyłączeniem
dachów budynków gospodarczych i garażowych,

b) dachy budynków gospodarczych i garażowych: jednospadowe (dla budynków bezpośrednio
przy granicy), dwuspadowe lub wielospadowe o kącie nachylenia od 20° do 406;

5) w zakresie zasad scalania i podziału nieruchomości ustaLa się:

a) powierzchnię działki nie mniejszą niż: 2090 m2,

b) szerokość frontu działki nie mniejszą niż 5 m;

6) zakaz lokalizacji więcej niż jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej działce
budowLanej.

DZIAŁ IlLPrzepisy końcowe.

26. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.
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27. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym
Województwa Mazowieckiego.

radca wny
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Załącznik Nr 3 do uchwaly Nr.

Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma

z dnia 2023 r.

Rozstrzygnięcieo sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania

* 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej służące zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkańców stanowią — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z późn. zm.) — zadania własne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej określone w planie obejmują w szczególności
sprawy wodociągów i zaopatrzenia w wodę, kanalizacji, utrzymania czystości i porządku.
zaopatrzenia w energię elektryczną i cieplną oraz gaz. a także budowy dróg.

2. Określa się sposób realizacji inwestycji wskazanych w I ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiegać będzie zgodnie zobowiązującymi przepisami w tym m.in.
ustawą prawo budowlane, ustawą o zamówieniach publicznych, samorządzie gminnym,
gospodarce komunalnej i ochronie środowiska, finansach publicznych;

2) Sposób realizacji inwestycji określonych w 1 ust. 2 może ulegać modyfikacji wraz
z dokonującym się postępem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadą stosowania najlepszej
dostępnej techniki określonej w art. 3 pkt O ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
środowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 z późn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustaleń planu;

3) Inwestycje z zakresu przesyłania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepła
określone w * 1 ust. 2 realizowane będą w sposób określony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 13852 późn. zm.).

* 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych
gminy, ujętych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. 72022 r.
poz. 16342 późn. zm.).

4. 1. Zadania wzakresie budowy dróg gminnych finansowane będą zbudżetu gminy lub na
podstawie porozumień z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociągowej i kanalizacji finansowane będą na podstawie
art. 15 ust. I ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym
odprowadzaniu ścieków (Dz.U. z 2020 r. poz. 2028 z późn. zm.), ze środków własnych
przedsiębiorstwa wodociągowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Radę Miejską
wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urządzeń sieci wodociągowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww.
ustawy) lub w oparciu o budżet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane będą na podstawie
art. 7 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 10 byietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2022 r. poz. 1385
z późn. zm.).
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Załącznik Nr 4 do uchwały Nr.

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 2023 r.

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o których mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marea 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.)

ujawnione zostaną po kliknięciu w ikonę
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Uzasadnienie

do Uchwały Nr Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej części miasta

Konstancin-Jeziorna - etap 5

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej części
miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 został opracowywany na podstawie uchwały Nr I 99/VI/2 l/2012
Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 23 marca 2012 r. w sprawie przystąpienia do
sporządzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego obszaru północno-zachodniej
części miasta Konstancin — Jeziorna, zmienionej Uchwałą Nr449(V[I/27/20l7 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna Jeziorna zdnia 8 lutego 207 r. i Uchwałą Nr 548/V1[/35/201”7 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 5 lipca 2017 r. oraz w związku z Rozstrzygnięciem Nadzorczym Nr WNP-
1.4131.87.201 8.MO Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 czerwca 2018 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru północno-zachodniej części miasta
Konstancin-Jezionia — etap 5 nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjętego uchwałą
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziornaz dnia 27 grudnia 1999 roku.

W projekcie planu pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną przeznaczono powierzchnie
terenów otwartych, dotychczas niezainwestowanych. Projekt miejscowego planu respektuje istniejące
rozwiązania komunikacyjne.

Projekt planu miejscowego został sporządzony zgodnie z wymaganiami określonymi art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977), uwzględniając:

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporządzony plan
miejscowy określa zasady ładu przestrzennego, a także jest zgodny z zasadami urbanistyki
i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporządzony plan miejscowy nie wpływa
negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych
i leśnych — sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony środowiska. W obszarze objętym
planem miejscowym nie są zlokalizowane grunty wymagające uzyskania zgody na przeznaczenie
gruntów na cele nierolnicze i nieleśne, W granicy miejscowego planu nie znajdują się żadne formy

ochrony przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej — na
obszarze planu nie występują zabytki ani dobra kultury współczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia a także potrzeby osób ze
szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami — sporządzony plan miejscowy nie wpływa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także
potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporządzany plan miejscowy umożliwia racjonalne pod
względem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo własności — w sporządzonym planie miejscowym rozpatrzono wnioski właścicieli
gruntów;
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8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa — sporządzony plan miejscowy nie narusza
obronności i bezpieczeństwa państwa;

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

I 0)potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych —

sporządzony plan miejscowy określa zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

I 1)zapcwnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej — po przystąpieniu do
sporządzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta zawiadomiono o przystąpieniu do sporządzania planu, a także
o możliwości składania wniosków, Wnioski mogły być składane również przy użyciu środków
komunikacji elektronicznej;

12)zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych — na każdym etapie sporządzania
planu miejscowego była zapewniona możliwość zapoznania się z aktami sprawy, w trybie dostępu do
informacji publicznej, obwieszczenia dotyczące poszczególnych czynności planistycznych były
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń
Urzędu Miasta;

13)potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości ijakości wody, do celów zaopatrzenia ludności —

sporządzony plan miejscowy zapewnia uzyskanie odpowiedniej ilości ijakości wody, do celów
zaopatrzenia ludności.

Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wiiiosków
i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne.

Przy określaniu przeznaczenia terenu wyważono interes publiczny i interesy prywatne właścicieli
nieruchomości objętych planem miejscowym, zostały przeanalizowane wnioski, które zostały złożone
w trakcie procedury planistycznej. biorąc pod uwagę aspekty ekonomiczne, środowiskowe
i spoleczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz waLorów ekonomicznych przestrzeni następuje
poprzez:

1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania
transportochłonności układu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych

i rowerzystów;

3) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostępem do sieci komunikacyjnej,
wyposażonej w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci i
urządzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami „.Analizy zmian w” zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2014-2018”, przyjętej uchwałą Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna Nr 890/VII/49/2018 z dnia 10 października 2018 r.

Plan miejscowy uwzględnia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terenów w oparciu o projektowanie uniwersalne,
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Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy - przyjęcie projektu planu może wpłynąć na
finanse publiczne, w tym budżet gminy min. poprzez:

1) wpływ z renty planistycznej,

2) wpływ z podatku od nieruchomości.

3) wpływ z podatku z czynności cywilnoprawnych,

4) wydatki związane z wykupem gruntów pod drogi,

5) wydatki związane budową dróg,

6) wydatki związane z budową infrastruktury technicznej.

Wpływ uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
w tym budżet miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, został oszacowany w prognozie skutków
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budżecie gminy dotyczą dochodów
wynikających ze wzrostu wartości nieruchomości („%renta planistyczna”) i wzrostu podatku od
nieruchomości oraz związanych z obrotem nieruchomościami (podatek od czynności
cywilnoprawnych).

Granica obszaru objętego planem została oznaczona symbolem graficznym na rysunku planu,
sporządzonym w skali 1:1000, stanowiącym załącznik nr I do uchwały w sprawie ww. planu. Projekt
planu miejscowego ustala teren budowlany przeznaczony pod zabudowę mieszkaniową
jednorodzinną.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnień określonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z późn. zm.)
ustala m.in. zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasady ochrony środowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej.
Przyjęte rozwiązania projektowe zapewnią możliwość zagospodarowania obszaru objętego planem,
zgodnie z wymogami ładu przestrzennego.

Projekt planu miejscowego został sporządzony z zachowaniem wymogów proceduralnych
określonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporządzania planu miejscowego kolejno:

1.Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjęła Uchwałę Nr 199/VI/21/2012 z dnia 23 marca 2012 r.
w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowywania przestrzennego
obszaru północno-zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna;

2.Zawiadomiono na piśmie o podjęciu ww. uchwały o przystąpieniu do sporządzenia planu
miejscowego instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

3.Ogłoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do
sporządzenia planu miejscowego. określając formę, miejsce i termin składania wniosków;

4.Sporządzono projekt planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko;

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

6.Dokonano uzgodnień projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczące rozwiązań
przyjętych w projekcie planu miejscowego;

7.Uzyskano niezbędne zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele
nierolnicze i nieleśne;

8.W dniu 14.09.20 16 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglądu
i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego wglądu w dniach
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od 3 października 2016 r. do 24 października 2016 r., zorganizowano dyskusję publiczną nad
przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu 0. 0.2016 r.;

9.Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu pianu
miejscowego do dnia 7 listopada 2016 r.;

10.Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu wpłynęły 62 uwagi, które zostały
rozstrzygnięte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

11 Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjęła uchwały Nr 449/VII/27/20 17 z dnia 8 lutego 2017 r.
oraz Nr 548/Vii/35/2017 z dnia 5 lipca 2017 r., które zmieniły pierwotną uchwałę intencyjną — tym
samym podzielono sporządzanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
północno-zachodniej części miasta Konstancin-Jezioma na etapy;

1 2.Wydzielono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
północnozachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna — etap 5 oraz wprowadzono do niego zmiany
wynikające z rozpatrzenia uwag złożonych podczas wyłożenia do publicznego wglądu;

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

14.W dniu 14 listopada 2017 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego wglądu
w dniach od 19 grudnia 2017 r. do 17 stycznia 2018 r., zorganizowano dyskusję publiczną nad
przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu 8 stycznia 2018 r.;

15.Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadająee osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu planu
miejscowego do dnia 31 stycznia 2018 r.;

16.Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu wpłynęły 2 uwagi, które zostały
rozstrzygnięte przez Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna;

17.W skutek rozstrzygnięcia uwag zaistniała konieczność wprowadzenia zmian w projekcie planu
oraz ponownego wyłożenia pianu do publicznego wglądu;

18.W dniu 21.02.2018 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego wglądu
w dniach od 5 marca 2018 r. do 26 marca 2018 r. zorganizowano dyskusję publiczną nad przyjętymi
w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami w dniu 20 marca 2018 r.;

19.Wyznaczono w ogłoszeniu termin, w którym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej mogły wnosić uwagi dotyczące projektu pianu
miejscowego do dnia 9 kwietnia 2018 r.;

20.Do wyłożonego do publicznego wglądu projektu planu nie wpłynęła żadna uwaga;

2ł.Przedstawiono projekt planu Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna cetern uchwalenia;

22.Rada Miejska Konstancin-Jeziorna przyjęła uchwałę nr 802/VII/45/2018 z dnia 6 czerwca
2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
północnozachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5;

23.Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygnięciem Nadzorczym Nr WNP-1413 1.87.20ł8.MO z dnia
29 czerwca 2018 r. stwierdził nieważność Uchwały Nr 802/VII/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin
Jeziorna z 6 czerwca 2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru północno - zachodniej części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5 w zakresie terenu
oznaczonego symbolem MN 3;

24.Wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z rozstrzygnięcia
nadzorczego Wojewody Mazowieckiego;
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25.Dokonano niezbędnego uzgodnienia projektu planu miejscowego,

26. Wyłożono Projekt planu do publicznego wglądu wterminie od 19 grudnia 2022 r. do 9 stycznia
2023 r.

27. Do wyłożonego projektu Planu. w wyznaczonym terminie nie wpłynęła żadna uwaga.

Procedura planu została przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
z uwzględnieniem przepisów ustawy z dnia 3 października 2008 r.
o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie
oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z późn. zm.).

Biorąc pod uwagę powyższe, przedstawiono Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna projekt uchwały
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru północno - zachodniej
części miasta Konstancin-Jeziorna - etap 5. Plan miejscowy po uchwaleniu będzie stanowił należytą
podstawę formalną i merytoryczną do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowę dla inwestycji
projektowanych wjego obszarze.

r”:lżbicru Fkirtoszej,

z dnia 27 marca 2003 r.
poz. 977 z późn. zm.

o udostępnieniu informacji
środowiska oraz ocenach
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