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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarnow - rejon
ul. Wypoczynkowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 r. poz. 609 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym (Dz. U. z2024r. poz. 1130), wzwigzku zuchwala
Nr 355/VI1/22/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 7 wrzesnia 2016r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa
Czamdéw - rejon ul. Wypoczynkowej oraz stwierdzajac, Ze niniejszy plan nie narusza ustalefi Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna,
przyjetego Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 27 grudnia 1999 r.
Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

DZIAL L.
Przepisy ogdlne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Czaméw - rejon
ul. Wypoczynkowej, zwany dalej ,,planem”, skladajacy si¢ z:

1) czedci tekstowe) stanowigcej tres¢ uchwaly;
2) czes$ci graficznej, na ktorg sklada sie rysunek planu w skali 1:1000 - zalgcznik nr 1 do uchwaly;

3) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zalacznik nr
2 do uchwaly;

4) danych przestrzennych zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - zalgcznik nr 3 do uchwaly.

§ 2. Planem obejmuje si¢ obszar w granicach oznaczonych na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig:

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

2) zasady ochrony i ksztaltowania {adu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemna intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe isposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych wkarte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektoéw;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;
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7) szczegodlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

10) stawke procentows, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych.
2. Z powodu braku ckolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz débr
kultury wspolczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terendéw gorniczych, a takze obszaré6w osuwania si¢ mas
ziemnych oraz krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegoblnych warunkdéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy.

§ 4. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym,;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym i cyfrowym.

§ 5. Dla poszczegolnych terendw obowigzujg lacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 11 Dziale
III uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegétowe zawarte w Dziale II uchwaly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaly:

1) linia rozgraniczajaca - oznacza lini¢, wyznaczajaca granice pomiedzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢, ograniczajaca obszar, poza ktérym zakazuje
sie lokalizacji budynkow.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terendéw

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem literowym i cyfrowym:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone na rysunku planu
symbolami: MN1 i MN2;

2) tereny komunikac;ji:

a) drog publicznych klasy lokalnej, oznaczone na rysunku planu symbolem KDL,
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b) drég publicznych klasy dojazdowe), oznaczone na rysunku planu symbolem KDD.

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

§ 8. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaZznikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla terenu.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu nie dotycza obiektow
budowlanych zzakresu infrastruktury technicznej, wtym infrastruktury =z zakresu {acznosci
publiczne;j.

3. Ustala si¢ wysokos¢ obiektéw infrastruktury technicznej, =z wylaczeniem obiektéw
infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej — nie wigcej niz 30 m.

§ 9. 1. Ustala sie powierzchni¢ nowo wydziclonej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegbétowymi dla terenu.

2. Dopuszcza si¢ zabudowe zgodnie zprzeznaczeniem oraz parametrami i wskaznikami
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu na dzialkach niespelniajgcych wymogoéow
minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe na dziatkach powstatych w wyniku
wydzielenia dzialek przeznaczonych pod drogi publiczne.

3. Przepiséw ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dzialki, na ktorej bedzie
zlokalizowany obickt infrastruktury technicznej.

§ 10. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Dopuszcza si¢ zlokalizowanie obicktow do czasowego gromadzenia odpadéw i obiektéw
dozoru posesji pomig¢dzy linia rozgraniczajgcg teren a wyznaczong wzdluz niej nieprzekraczalng linig
zabudowy.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko
z wylgczeniem obiektéw infrastruktury technicznej idrég oraz zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, parkingéw samochodowych, zespotéw parkingdw, garazy itowarzyszacej
infrastruktury techniczne;.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktdre nie dotrzymuja obowiazujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 12. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony urbanistycznej i zwykle
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego.

2. Dla terenow wymienionych w ust. | obowigzujg zakazy, nakazy iograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych dotyczgcych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 13. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢ w zakresie
dopuszczainych poziomoéw hatasu w srodowisku, ze teren MN nalezy traktowac jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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Rozdzial 6.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepiséow

§ 14. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wstrefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

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

§ 15. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wobszarze gléwnych zbiormikéw wod
podziemnych nr 215 ,Subniecka Warszawska” oraznr 215A ,Subniecka Warszawska - czes¢
centralna”.

2. W celu ochrony obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 nakazuje sig:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w spos6b zapobiegajacy zanieczyszczeniu wod podziemnych;

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

§ 16. 1. Dla obszaru objetego planem minister wlasciwy do spraw transportu zatwierdzil plan
generalny lotniska Chopina w Warszawie.

2. Obszar objety planem znajduje sie w zasiggu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla
Lotniska Chopina w Warszawie oraz powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen
naziemnych.

3. W zasiegu obszar6w, o ktorych mowa w ust. 2 obowigzuja szczegoélne uwarunkowania dla
inwestowania i zagospodarowania wynikajace z przepisdOw odrgbnych z zakresu prawa lotniczego.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 17. 1. Ustala si¢ zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek - nie mniej niz 700 m?;
2) szerokos¢ frontu dziatek — nie mniej niz 14 m;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 90° do 120°.

2.Na obszarze obj¢tym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia ipodzialu
nieruchomosci  wtrybie  okre§lonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 18. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem zukiadem zewng¢trznym poprzez drogg
publiczng klasy dojazdowej KDD (ul. Wypoczynkowa) oraz drog¢ publiczng klasy dojazdowej
KDL (ul. Partyzantéw) znajdujacs si¢ w wigkszej czg¢dci poza granicami planu;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wedlug
nastepujgcych wskaznikow:

a)dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace) - nie mniej niz 2 miejsca do
parkowania na 1 lokal mieszkalny,
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b) dla funkcji ustugowej - nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni
uzytkowej ushug, jednak nie mniej niz 2 miejsca na lokal uslugowy.

2. Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terenéw miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci wynikajacej
z przepiséw odrgbnych z zakresu drég publicznych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej

§ 19. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajgcych terenéw
komunikacji oraz wpasie terenu pomigdzy linia rozgraniczajagcg terendow MNI1 i MN2
i nieprzekraczalna linig zabudowy oznaczong na rysunku planu.

2. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na calym obszarze objetym
planem.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggéw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg z gminnej sieci wodociagowej;
2) przekrdj sieci wodociaggowej - nie mniej niz @32 mm;

3) do czasu realizacji gminnej sieci wodociagowej mozliwos¢ korzystania z indywidualnych ujec
wody.

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarne) i gospodarki
wodami opadowymi i roztopowymii ustala sig:

1) odprowadzenie sciekéw sanitarnych - do gminne) sieci kanalizacji sanitarnej;

2) do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacji sanitarne] mozliwos¢ odprowadzenia sciekow do
szczelnych zbiornikow bezodplywowych;

3) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz 640 mm;

4) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolem MNI1
i MN2 w granicach wlasnej dzialki, z uwzglednieniem ustalen pkt 5;

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

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

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:
1) zaopatrzenie w energie elektryczng z linii elektroenergetycznych 15 kV i 0,4 kV;

2) mozliwoé¢ korzystania z indywidualnych Zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej 1 ochrony srodowiska, w tym w szczegolnosci ze
zrédet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 8.

6. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia
w cieplo ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) przekrdj przewodu sieci gazowej — nie mnigj niz 32 mm;
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3) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zZrédel ciepla odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony S$rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 8.

7. Mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lgcznosci publicznej na calym
obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci
ochrony érodowiska oraz ochrony przyrody.

8. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zZrédel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

9. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej
warunkow do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegélnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstalych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 20. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terendow i obiektéw w sposob dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow, wtym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

§ 21. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktérej ustala si¢ oplatg¢ od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu, dla terenéw:

1) MN1, MN2 - w wysokosci 20%;
2) KDL, KDD - w wysokosci 0%.

DZIAL IL
Przepisy szczegolowe.

§ 22. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN1 i MN2 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

b) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,

¢) niezbedne obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,

d) miejsca do parkowania,
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) udzial powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 25%,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 70%,

¢) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,3,

d) powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych:

- nie mniej niz 1500 m? z wylaczeniem dziatki o nr ewid. 23 z obrebu ewid 00-04,

- nie mniej niz 600 m? dla dzialki o nr ewid. 23 z obrebu ewid. 00-04,
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¢) wysokos$¢ zabudowy - nie wigcej niz 11 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej, garazowej, dla
ktorej ustala sie nie wiecej niz 5 m,

f) ustalenie, o ktorym mowa w lit. e nie dotyczy inwestycji z zakresu tacznosci publiczne;j,

g)na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ realizacj¢ jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,

h) geometria dachu - dachy dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci
gléwnych 1 nachyleniu w zakresie: 20° — 45°, dopuszcza si¢ stosowanie dachéw plaskich,

1) materiaty i kolorystyka elewacji - nakazuje si¢ stosowanie tradycyjnych materiatow takich jak
cegla, drewno, tynk z wykluczeniem okladzin blaszanych i plastikowych,

j) kolorystyka pokryé dachowych - zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowe) kolorystyki,
w szczegolnosci wszelkich odcieni koloru niebieskiego, zielonego, fioletu, pomaranczowego,
zoltego i rozowego.

§ 23. Dla terenu komunikacji, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — lokalna,

b) w granicach planu wyznacza si¢ tylke poélnocng lini¢ rozgraniczajgea, szerokos¢ pasa terenu
przeznaczonego pod droge zgodnie z rysunkiem planu,

§ 24. Dla terenu komunikacji, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD ustala sie:
1) przeznaczentie terenu: droga publiczna,
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:

a) klasa drogi — dojazdowa,

b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych - od 6 m do 10 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 25. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terendw wsi Czarnow w gminie Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwala Nr 408/1V/24/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 18 sierpnia 2005r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr251 z dnia
15 listopada 2005 r. poz. 8225).

§ 26. Wykonanie uchwaly powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 27. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Woiciech Sobejko
l.j.ica praﬁy/
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Zalacznik Nr 2 do uchwaly Nr ...................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej shuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkafncow stanowia — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 r. poz. 609 z p6zn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociggdéw izaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystoéci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i cieping oraz gaz, a takze budowy drég.

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

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami wtym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawa o zamoéwieniach publicznych, samorzadzie gminnym,
gospodarce komunalnej 1 ochronie §rodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w§ 1 ust.2moze wulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujgcym sie postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepsze)
dostepnej techniki okreélonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. 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 beda w sposéb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z pézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. 22023 r.
poz. 1270 z pézn. zm.).

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust. | ustawy zdnia 7czerwca 2001 r. o zbiorowym =zaopatrzeniu w wodg¢ izbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z2024r. poz. 757), ze srodkéw wlasnych przedsiebiorstwa
wodociagowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejskg wieloletnie plany
rozwoju 1modernizacji urzagdzen sieci wodociagowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub
w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy zdnia 10kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz U. z2024r.
poz. 266 z pdézn. zm.).
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik3.xml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ujawnione zostang po kliknigciu w ikong
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UZASADNIENIE

do uchwaly nr ... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ... w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarndéw - rejon ul. Wypoczynkowej

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectwa
Czaméw - rejon ul. Wypoczynkowej, zgodnie z Uchwalg Nr 97/11/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna znajduje sie¢ w
czesci w granicach strefy urbanizacji 6Ua (adaptowanej zabudowy) oraz w granicach strefy
rozwoju 1Ur (projektowanej zabudowy).

W strefie 6Ua obowigzuje adaptacja istniejagcej zabudowy. W wyznaczonych ciggach i
zespolach zabudowy wiejskiej dopuszcza si¢ wymiang budynkéw 1 uzupelienie w ramach
siedliska, rowniez wydzielanie - wzdtuz drogi - nowych dziaiek budowlanych. Dopuszcza si¢
realizacj¢ zabudowy mieszkalnej - zagrodowej i1 jednorodzinnej oraz uslug o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dzialki.

Strefa 1Ur obejmuje tereny wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktérych
zatwierdzono lub podjeto opracowanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
obejmuja rejony: wsi Bielawa, Nowe Wierzbno, Czarndéw, Lyczyn-Parcela, Kaweczynek-
Borowina, osiedle "Witaminowa".

Odnoszac si¢ do ustalenn projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
solectwa Czarndéw - rejon ul. Wypoczynkowej, w s$wietle rozwigzan przyjetych w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia planu nie naruszajg ustalen zawartych w studium.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé tekstowy 1 graficzna, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz z
uzasadnieniem.

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie m.in. nieprzekraczalnej linii
zabudowy

Jesli chodzi o uwzglednienie waloréw architektonicznych i1 krajobrazowych, to wykladni pojecia
waloréw krajobrazowych mozna doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie przyrody, gdzie
zostalo zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa™ Ponadto w tej ustawie zostaly wymienione
prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Obszaru opracowania to nie dotyczy.

W planie wprowadzono zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokosé zabudowy, ktéra nie
powinna przekracza¢ 11 m dla zabudowy mieszkaniowej i 5 m dla zabudowy gospodarczej.
Pozytywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe bedg oddzialywaly takze przepisy
dotyczace kolorystyki elewacji, ksztaltu dachu.

W przygotowanym planie ustalono zakaz lokalizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko z wylgczeniem obiektéw infrastruktury technicznej i drog, zakaz
zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

W projekeie planu znajduja si¢ ustalenia korzystne dla ochrony wéd. Do najwazniejszych nalezg
mowigce o korzystaniu z sieci wodociagowej 1 kanalizacyjne). Pozytywne efekty przyniosg takze
ustalenia mdéwigce o obowigzku zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w miejscu ich
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powstania, wody te nalezy odprowadzi¢ do ziemi z zachowaniem wymogéw przepiséw odrebnych
z zakresu gospodarki wodami.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia 3
lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409). Przepisy w /cyt
ustawy wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne. Wlasciwe zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych na cele nierolnicze zostaty
uzyskane w trakcie prowadzenia procedury planistycznej dotyczacej migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Czarnéw w gminie Konstancin-Jeziorna
zakonczonej podjeciem przez Rade¢ Miejska Konstancin-Jeziorna uchwaly Nr 408/1V/24/2005 z
dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz, Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada 2005 r. poz. 8225).

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku
zostalo zdefiniowane jako nieruchomosé lub rzecz ruchomg, ich czgsci lub zespoty, bedace dzielem
czlowieka lub zwigzane z jego dzialalnoscia i stanowiace swiadectwo minione) epoki badz
zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzglgdu na posiadang wartos¢
historyczna, artystyczna lub naukowa.

Na terenie objetym projektem planu nie wystepuja obszary i obiekty objgte ochrong prawng na
podstawie przepiséw ustawy o ochronie zabytkéw i opieki nad zabytkami, nie wystgpuja takze
dobra kultury wspoélczesnej.

Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2
ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Zdrowia i Opicki Spolecznej w sprawie wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod
wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej.
Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sg
zapisami ustawy Prawo budowlane. Potrzeby osob niepetnosprawnych regulowane sa przepisami
w/w ustawy, ktora naklada obowiazek zapewnienia w kazdym obiekcie uzytecznosci publicznej
oraz budynku mieszkaniowym wielorodzinnym warunkéw do korzystania przez osoby
niepelnosprawne, co wiaze si¢ z konieczno$cia uwzglednienia na etapie planowania przestrzennego
odpowiednich podjazdow, obstugi komunikacyjnej.

Przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wprowadza na
przedmiotowym terenie ustug zdrowia, zatem nie ma potrzeby uwzglednia¢ aspektéw zdrowia,
ktore reguluje Rozporzgdzenie Ministra Zdrowia i Opieki Spolecznej w sprawie wymagan jakim
powinny odpowiadaé¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzadzenia zakladu
opieki zdrowotnej.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym
z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151) oraz
z obowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego wuchwalg Nr
244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz.
z 2013 1. poz. 5696). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu polozony jest
w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terenéw zieleni wynosi nie mniej
niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania si¢ m.in.:
— budowy zaktadow przemystowych;
— prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dzialan powodujgcych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatafh majacych negatywny wplyw na
fizjografi¢ uzdrowiska i jego ukiad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.
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Jezeli chodzi o bezpieczenstwo ludzi i mienia, to nalezy wskaza¢, ze projekt zabezpieczac
bedzie ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzigé m. in. w
ten sposéb, ze zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktére nie dotrzymuja obowigzujacych
standardéw emisyjnych, w tym w zakresie halasu.

W odniesieniu do walorow ekonomicznych przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygni¢é¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu. Na terenie czesci dzialek objetych planem znajduje si¢ zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz gospodarcza. Pozostaly teren nie jest zainwestowany. Zgodnie z
ustaleniami obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, przez teren objgty projektem
planu, w szczegélnosci przez dziatk¢ nr ew. 23, przebiega projektowana droga dojazdowa.
Zaprojektowane rozwigzanie uniemozliwia wlascicielowi dzialki, bedacego jednoczesnie
wnioskodwca, wykorzystanie jej w optymalny sposob. Intencja sporzadzenia planu jest dokonanie
takich zmian w stosunku do obecnie obowiazujacych ustalen, ktére umozliwig wnioskodawcy
wykorzystanie dzialki w sposéb maksymalny, zgodnie z zapisami planu. Zatem, w analizowane]
sytuacji, w przygotowanym planie w sposob optymalny zostaly wykorzystane istniejgce zasoby.

Obowigzek uwzglednienia prawa wlasnosci wynika z regulac)i konstytucyjnych, w szczegélnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujgcego ochrong wlasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego  solectwa Czarndéw - rejon ul. Wypoczynkowej zostal
sporzadzony z uwzglednieniem intencji wlasciciela, ktory zlozyl wniosek o wprowadzenie zmiany
w obowigzujacym planie.

Potrzeba uwzglednienia wymagan obronnosci 1 bezpieczenistwa panstwa w planowaniu
przestrzennym jest regulowana przepisami ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki sluzace bezpieczenistwu lub
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu zostanie uzgodniony z organami wojskowymi,
ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Przygotowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarnow - rejon ul.
Wypoczynkowej przeznacza przedmiotowe dzialki pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng,
zgodnie ze stanem istniejgcym. Zatem nalezy uznaé, ze projekt planu ze wzgledu na okreslone
przeznaczenie uwzglednia potrzeby interesu publicznego.

Uwzgledniajgc potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej wprowadzono w planie
odpowiednie ustalenia w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczaca role
odgrywajg prawne gwarancje udzialu spoleczenstwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani  umozliwiajg wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych intereséw
indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy, jak
rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informac)i o srodowisku, w tym procedura skladania
uwag 1 wnioskéw odbywa sie dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku.

Udzial spolecznosci w planowaniu ladu przestrzennego odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

1) skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,;

2) uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
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3) zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wylozonego do publicznego wglgdu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest réwniez zobowigzany do okreslenia formy,
miejsca i terminu skladania wnioskéw dotyczacych planu miejscowego.

Wnioski w sprawie planu miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji publicznej,
w tym opiniujace i uzgadniajace projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacj¢ spoteczng jest publiczna dyskusja nad
rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogélnie dostgpna oraz kazdy moze
podczas niej zabraé glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie
protokolu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego mogg by¢ zgloszone réwniez w postaci elektroniczne). W
opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udzial spoleczenstwa na zasadach okreslonych w
ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko oraz w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy przygotowaniu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarnéw - rejon ul. Skowronka
zapewniono udzial spoleczefistwa ~w pracach planistycznych oraz zachowano jawnosci
przejrzystos¢ procedury planistyczne;.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Do przygotowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na srodowisko oraz
prognoze skutkow finansowych.

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podje¢ta uchwale Nr
749/V111/60/2023 w sprawie oceny aktualnodci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dia terenu obj¢tego planem
obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Czarnow w
gminie Konstancin-Jeziorna zatwierdzony Uchwaly Nr 408/1V/24/2005 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 18 sierpnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 251 z dnia 15 listopada 2005 r. poz. 8225).
Obowiazujacy plan przeznacza przedmiotowe dziatki pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinng-—
MN.

Z tresci wi/cyt analizy wynika, ze obowiazujacy plan zostal sporzgdzony pod rzadami ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu odbiega od
wymaganego obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczegdlnosci w zakresie dotyczacym
w szczegolnoscei:

- uzdrowisk — brak aktualnych ustaleri dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak ustalen dotyczacych reklam
wynikajgcych z obowiazujacego statutu uzdrowiska,

- ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych CHPK i WOCHK,

- przepiséw dotyczacych nieistniejacych zewnetrznych stref ochronnych ujg¢ wéd podziemnych
. Warecka” i ,,Nowe Wierzbno”,
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- umieszczenia informacji o polozeniu cze¢sci obszaru w granicach strefy ograniczajacej
wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budZzet gminy zostal okreslony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w
oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochoddéw i wydatkéw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczeg6lnosci:

1) prognozg wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z
obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem
lub istotnym ograniczeniem korzystania z nieruchomosci lub jej czg¢Sci w sposob dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;

2) prognoze wplywu ustalern miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy;

3) wnioski i =zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czarnéw - rejon ul.
Wypoczynkowej spowoduje powstanie kosztéw dla Gminy Konstancin-Jeziorna, poniewaz nalezy
przeprojektowaé ustalony w obowiazujagcym planie uklad komunikacyjny, co moze skutkowac
koniecznoscig dokonania wykupu czy zamiany, w oparciu o art. 36 ust. 1, ust. 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto, Gmina poniesie koszty doprowadzenia
sieci wodno-kanalizacyjnej do obszaru obj¢tego planem.

Ewentualne korzysci finansowe, ktore Gmina moze uzyskaé w zwiazku z uchwaleniem
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Czamdow - rejon ul.
Wypoczynkowej, moga wynika¢ jedynie ze zwigkszenia kwoty podatku od nieruchomosci,
zwigzanego z mozliwoscig wiekszej zabudowy czgsci terenu dotychczas znajdujacego sig w
liniach rozgraniczajgcych zaprojektowanej w obecnie obowigzujacym planie drogi.
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