Brojekt
z dnia 29 wrzesnia 2025 r.

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 4/158
z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U,
z2025r, poz. 1153) oraz art.2Q ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdZn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 352/VIII/26/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 13 maja 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew., 4/158 z obr¢bu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna stwierdzajac, Ze niniejszy plan nie narusza
ustalenn Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, przyjgtego Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
27 grudnia 1999 r., Rada Miegjska Konstancin-Jeziorna, uchwala, co nastgpuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogélne.
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalj.

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158
z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna, zwany dalej ,,planem”, skladajgcy si¢ z:

1) czgséci tekstowe) stanowiacej tres¢ uchwaty;
2) czgscei graficznej, na ktora sklada sig rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr | do uchwaty;

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

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatk¢ onr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-
Jeziorna.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow; w tym krajobrazéw kulturowych;
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6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbg i sposéb realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych wkart¢ parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczen wich uzytkowaniu, wtym
zakazu zabudowy;

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

12) stawke procentowa, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

13) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
14) minimalng powierzchnig nowo wydzielanych dziatek budowlanych;
15) maksymalna intensywno$¢ zabudowy.

2. Z powodu braku okolicznodci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalefi nie ustala
sig:
1)  granic isposobu zagospodarowania obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow

priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
3) zasad ochrony débr kultury wspélczesnej.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odlegtosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym;

6) budynek Browaru zzespolu dworsko-folwarcznego w Oborach - znajdujacy si¢ w Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

2. Nastgpujace oznaczenie graficzne na rysunku planu wskazuje obszar objgty ochrong na
podstawie przepiséw odrgbnych — granica rezerwatu przyrody ,,begi Oborskie™ .

3. Nastgpujace oznaczenie graficzne na rysunku planu stanowi informacje - strefa 12 m od granicy
lasu.

§ 5. Dla terenu obowigzuja lacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 1 i Dziale 1l uchwaly oraz
odpowiednie ustalenia szczegblowe zawarte w Dziale 11 uchwaty.
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Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) teren — oznacza fragment obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) przeznaczenie podstawowe oznacza okreslone w planie funkcje przeznaczenia terenu
przewazajace w terenie;

3) przeznaczenie uzupelniajace - oznacza okreslone w planie funkcje przeznaczenia towarzyszace
przeznaczeniu podstawowemu;

4) linia rozgraniczajaca - oznacza linig, ustalona na rysunku planu, wyznaczajacg granice
pomigdzy terenami o r6znym przeznaczeniu lub o réznych zasadach zagospodarowania;

5) linia zabudowy nieprzekraczalna - oznacza linig, ograniczajgcg obszar, poza ktérym zakazuje
si¢ lokalizacji budynkéw, bez uwzglednienia: balkonow, logii, werand, wykuszy, okapéw
i nadwieszefi wystajacych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m oraz schodéw zewngtrznych
i ramp z zadaszeniami przy wejéciach do budynkoéw, wyjsé ewakuacyjnych iwind dla oséb
niepetnosprawnych,

6) ucigzliwosé dla $rodowiska — oznacza przekroczenie standardéw jakosci srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony $rodowiska w szczegdlnosci poprzez emisje
substancji lub energii;

7) uslugi — oznaczaja miejsca iobiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ushugowe, w ktorych prowadzona jest dzialalnos¢ shuzaca zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzana z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu.

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Ustala si¢ przeznaczenie terenow wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi i oznaczone symbolem
literowym:

1) teren ustug z zakresu kultury, wypoczynku, ochrony zdrowia, edukacji, rekreacji, gastronomii oraz
turystyki, w tym hotelarstwa z zielenig urzadzona, oznaczony na rysunku planu symbolem U/ZP;

2) teren zieleni urzgdzonej, oznaczony symbolami ZP.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy.

§8. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw.

2. Ustala si¢ powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie =z ustaleniami
szczegolowymi dla terenu.

3. Przepisow ust. 2 nie stosuje  si¢ w przypadku wydzielania dzialki, na ktére) bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j.

§ 9. Ustala sig linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
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Rozdzial 5.
Ochrona §rodowiska, przyrody i krajobrazu. Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§10. 1. Caly obszar objgty planem polozony jest w granicach Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego.

2.Dla terenu wymienionego w ust. | obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia wynikajgce
z przepiséw odrgbnych dotyczacych Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

§ 11. 1. Zakazuje sig lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z wylaczeniem:

i) obiektow infrastruktury technicznej i drog;
2) zabudowy usligowej zzakresu: kultury, wypoczynku, ochrony zdrowia, edukacji, rekreacii,
gastronomii oraz turystyki, w tym hotelarstwa;

3) wylesiefi majacych na celu zmiang sposobu uzytkowania terenu;

2. Zakazuje si¢ gromadzenia iskladowania na powierzchni ziemi niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dia zdrowia.

3. Zakazuje sie lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej.

§ 12. W zakresie dopuszczalnych poziomdw hatasu w §rodowisku ustala sig, ze:
1) teren U/ZP nalezy traktowaé jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe;
2) teren ZP nalezy traktowaé jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

§13. W zakresie ochrony istniejacego ukladu hydrograficznego iochrony wod przed
zanieczyszczeniem ustala sig:

1) zakaz dokonywania trwalych zmian stosunkéw wodnych, aw szczegoélnosci prowadzenia
odwodnien iinnych robét powodujacych trwate obnizenie poziomu wéd podziemnych lub
ograniczenie zasilania pozioméw wodonosnych, ciekow i zbiornikéw wodnych, jezeli stuzg innym
celom niz ochrona przyrody i racjonalna gospodarka wodna;

2) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych naturalne formy rzezby terenu
i obnizajgcych walory krajobrazowe, z wyjatkiem prac przy istniejacym budynku browaru oraz
prac zwigzanych z realizacja infrastruktury technicznej i infrastruktury komunikacyjnej niezbgdnej
dla potrzeb istniejacego budynku;

3) zakaz niszczenia lub uszkadzania urzadzenh wodnych w tym urzadzeri melioracji wodnych.

Rozdzial 6.
Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw; w tym krajobrazéw kulturowych

§ 14. 1. W obszarze objgtym planem ochronie podlega budynek Browaru z zespolu dworsko-
folwarcznego w Oborach - ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow, oznaczony na rysunku planu.

2. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach zespotu dworsko-folwarcznego w Oborach
- ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

3. W stosunku do budynku, o ktérym mowa w ust | ustala si¢:

1) mozliwoéé przebudowy irozbudowy budynku; oile nie narusza to wartosci historycznych
i architektonicznych budynku;

2) nakaz ekspozycji obiektu i powiazan przestrzennych z otoczeniem;

3) w przypadku rozbudowy budynku nowa zabudowa nie moze dominowaé swoimi gabarytami, ani
wystrojem wzgledem zabudowy historycznej;
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4) nowa zabudowa nie moze umozliwia¢ depracjacji zabytkowych cech obiektu inie moze
prowadzi¢ do zakldcenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego;

5) zakaz nadbudowy budynku oraz zmiany uksztaltowania dachu, atakze montazu urzgdzen
technicznych na eksponowanych iopracowanych architektonicznie elewacjach oraz na dachach
z wyjatkiem lokalizacji niezbg¢dnych urzadzen technicznych.

4. Dla terenu, polozonego w granicach obszaru, o ktorym mowa w ust. 2 ustala si¢ zachowanie
ckspozycji obiektow zabytkowych.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepiséw.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ,,.B ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. | obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego, w szczegblnodci z art. 38 a ust. 2 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

§ 16. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach powierzchni ograniczajacych zabudowg
dla lotniczych urzadzefi naziemnych, w zwigzku z funkcjonowaniem lotniska Chopina, dla ktorego
obowigzuje zakaz lokalizac)i obiektow budowlanych o wysokosci wigkszej niz 183,0m n.p.m.

§ 17. 1. Caly obszar objety planem polozony jest wobszarze gléwnych zbiornikéw wod
podziemnych nr 215 ',,Subniecka Warszawska” i nr 215 A ,,Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”
oraz nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Pulawy)”.

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

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony woéd podziemnych.

§ 18. Caly obszar objety planem potozony jest w granicach obszaru narazonego na zalanie
w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego.
§. 19. W granicach strefy 12 m od granicy lasu, oznaczonej na rysunku planu obowiazuja szczegdlne
warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z przepisow
odrgbnych z zakresu prawa budowlanego.

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

§ 20. 1. Ustala sig zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1} powierzchnia dziatek:

a) nie mniejsza niz 3000 m? dla terenu U/ZP,

b) nie mniejsza niz 5000m? dla terenu ZP;
2) szerokosc¢ frontu dzialek — nie mniej niz 40m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°.

2.Na terenach objgtych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci  wtrybie  okreslonym  wart. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

§ 21. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace ksztaltowania systemu komunikacji:

1) powiazania komunikacyjne terenu objgtego planem z ukladem zewngtrznym z istniejacych drog
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objgtego planem;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych wedlug nastgpujgcych wskaznikow:
a) dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 5 miejsc do parkowania,

b) nie mniej niz 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowa na kazde rozpoczete 20 miejsc do parkowania, w przypadku realizacji zabudowy
ustugowe;j,

c) dopuszcza si¢ realizacj¢ miejsc do parkowania poza terenem objetym inwestycja,

d)w przypadku lokalizowania funkcji ustugowej, o ktérej mowa w lit analezy przewidzied
miejsca postojowe dla rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 migjsca.

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

22. 1. Dopuszcza sie lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej na calym obszarze objgtym
l P ]
planem.

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

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz gospodarki
wodami roztopowymi i opadowymi ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekoéw sanitarnych - do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekrdj sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz 940,

3) nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie U/ZP i ZP powierzchniowo na
teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych, ewentualnie zbiornikéw
powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami
odrebnymi;

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

1) zaopatrzenie w energie¢ elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych
0,4kV i 15kV;

2) mozliwo$é korzystania z indywidualnych Zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 7.

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa i zaopatrzenia w cieplo
ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz - Z sieci gazowej;
2) przekrdj sieci gazowej - nie mniej niz @32;

3) mozliwo$é korzystania z indywiduainych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczgcym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrodet energii odnawialne), z zastrzezeniem ust. 7.
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6. Mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu lgcznoséci publicznej na calym
obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw odregbnych dotyczacych w szczegdlnosci
ochrony srodowiska, ochrony przyrody oraz ochrony zabytkéw.,

7. Zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédel energii
wyKorzystujacych energig wiatru.

8. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkéw do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Rozdzial 11.
Sposab i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 23. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, w tym
rowniez lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych, z wyjatkiem;

1} sezonowych obiektéw kubaturowych o funkcji gastronomicznej oraz obiektow lokalizowanych na
czas trwania wydarzen takich jak: wystawy, pokazy, imprezy artystyczne;

2) obiektow tymczasowych lokalizowanych na potrzeby prowadzenia robot budowlanych
w granicach dzialki budowlanej, na ktérej realizowana jest inwestycja docelowa, w okresie
wazno$ci pozwolenia na budowg.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ oplat¢ zwiazana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci.

§ 24. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktore) ustala si¢ oplate od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu:

1) dla terenu U/ZP - w wysokosci 20%,
2) dla terenu ZP- -w wysokosci 0%.

DZIAL IL.
Przepisy szczegolowe.

§ 25. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U/ZP ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa zzakresu kultury, wypoczynku, ochrony
zdrowia, edukacji, rekreacji, gastronomii oraz turystyki, w tym hotelarstwa,

2) przeznaczenie uzupehiajace:

a) zielen urzadzona towarzyszgca ustugom z zakresu kultury, wypoczynku, ochrony zdrowia,
edukacji, rekreacji, gastronomi oraz turystyki, w tym hotelarstwa,

b) urzadzenia infrastruktury technicznej,
¢) dojazdy i miejsca do parkowania;
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,
b) wysokosé zabudowy - nie wigcej niz 9,6 m,

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorych mowa w lit b nie dotycza: inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

d) udzial powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 50%,

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 20%,
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f) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,8,
g) intensywno$¢ zabudowy — nie wigcej niz 1,6,

h) geometria dachu: dachy plaskie, dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym
ukladzie potaci gléwnych i nachyleniu w zakresie: 0" — 45",

i) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
j) materiaty i kolorystyka elewacji:
- zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyZnie elewacji,

- zakazuje si¢ stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding,

k) kolorystyka dachéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturainej cegly, przy czym zakazuje
si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkéw, w szczegélnoscei
wszelkich odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, fioletowego,
pomaranczowego, z6ltego, rézowego.

§ 26. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe : zielen urzadzona,
2) przeznaczenie uzupelniajace:
a) urzadzenia infrastruktury technicznej, niezbgdne do obstugi terenu U/ZP,
b) dojazdy, niezbedne do obstugi terenu U/ZP;
3) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkow,
b) wysokos$¢ zabudowy - nie wigeej niz 5 m,

¢) ustalenia dotyczgce wysokosci zabudowy, o ktérej mowa w lit b nie dotyczy inwestycji celu
publicznego z zakresu facznosci publicznej,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 85%.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 27. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
osiedla i zespolu palacowo-parkowego w Oborach, zatwierdzony uchwala nr 305/V/23/2009 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 16 stycznia 2009 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr97 z dnia 23 czerwca 2009 r. , poz. 2711, zmieniony uchwala
Nr 394/V1/32/2013 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 11 kwietnia 2013 r., opublikowana
w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 4 czerwca 2013 r. poz. 6287.

§ 28. Wykonanie uchwaty powierza sig¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 29. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego. Przewodniczacy
Rady MiejskiejKonstancin-Jeziorna
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Zatacznik nr 2 do uchwaly nr ....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezs do zadai wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkafnicéw stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z 2025 r. poz. 1153) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegélnosci
sprawy wodociggéw izaopatrzenia wwodg, kanalizacji, utrzymania czystoSci i porzadku,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczna i cieplng oraz gaz, a takze budowy drég.

§ 2. Okresla si¢ sposéb realizacji inwestycji wskazanych w § | ust. 2:

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

2) Sposdb  realizacji inwestycji okreslonych w§ 1ust. 2moze ulegaé 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 2025 r. poz. 647 z p6zn. zm.), 0 ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elekirycznej lub ciepla
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z pdzn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2024r.
poz. 1530 z p6zn. zm.).

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

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bedg na podstawie
art. 15 ust. | ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode izbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z2024r. poz.757), ze srodkéw wiasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Miejska wieloletnie plany
rozwoju imodernizacji urzadzen sieci wodociagowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub
w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bgdg na podstawie
art. 7ust. 415 ustawy zdnia 10kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2024r.
poz. 266 z p6zn. zm.).
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Zatacznik nr 3 do uchwaly Nr....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

Zalacznik3.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 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)
ujawnione zostang po klikni¢ciu w ikone
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr..... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ....... w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory)
gm. Konstancin-Jeziorna

1. Podstawa podjecia uchwaly.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130), zwanej dalej ustawg, w zwiazku z art. 20 ust. | ustawy,
przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziakki o nr ew.
4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotowa uchwala wypelnia dyspozycje zawarte w uchwale Nr 352/VIII/26/202]
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 13 maja 2021 r. wsprawie przystapienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z
obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna, zwanej dalej ,,Projektem planu”.

Projekt planu zostat wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy i zawiera elementy
obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylgczeniem z uwagi na brak
wystepowania:

1)  granic i sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej.

Co wynika z faktu, iz w granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego nie wystgpujg
takie elementy jak: dobra kultury wspdfczesnej, tereny gémicze, obszary osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazy priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Zatacznikami do uchwaty sg:
1) rysunek planu w skali 1: 1 000, stanowigcy zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan whasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania - zalgcznik nr
2 do uchwaly.

3) dane przestrzenne — stanowiace zatgcznik nr 3.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjgtego uchwala Nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., zwanej dalej ,,Studium”.

Zgodnie z obowiazujacym studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy

Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatka o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) potozona jest w
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strefie  3/1 E ( ochrony ekologicznej) oraz w terenie obiektu objetego ochrong
konserwatorsks. .
- Strefa 3/1E (ochrony ekologicznej), obejmuje tereny lesne rezerwatéw przyrody:

I} ,,Obory” — powolany Zarzgdzeniem MLIPD z dnia 16.10.1979 r.,

2} ,,Skarpa Oborska” — powotany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 03.12.1981 r.,

3) ,Lyczynskie Olszyny” — powolany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 16.10.1979 r.,

4) ,Lggi Oborskie” - powotany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 03.12.1981 r. wraz z otulinami.
W strefie obowigzuje bezwzgledny zakaz zabudowy. Zaleca sig zachowanie istniejagcych ogrodkow
dziatkowych. Ze wzgledu na potrzeby rozwojowe SGGW-u naklada si¢ obowigzek opracowania
miejscowego planu zagospodarowania na obszarze 3/1E”.

- teren obiektu obj¢tego ochrong konserwatorskg.

Teren, dla ktérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna lezy w srodkowej czesci
gminy, w granicach zespotu dworsko —folwarcznego w Oborach. Obszar objety planem jest
malowniczo polozony w granicach Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i otoczony od péinocy i
wschodu lasami, objetymi ochrong rezerwatu przyrody ,.Lggi Oborskie”. Na dzialce znajduje sie
budynek dawnego browaru - ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Powierzchnia zabudowy
wynosi 1883m2. Nieruchomos¢ przylega do drogi gruntowej wiodacej do Konstancina-Jeziornej.
Za droga ciagna sie stawy wchodzace w sklad zabytkowego parku. Ten cigg stawéw byt
prawdopodobnie fragmentem wigkszego uktadu wodnego, opartego o starorzecze Wisty.

Na zachéd od obszaru objg¢tego planem znajduje sig najcenniejszy zabytek gminy
Konstancin-Jeziorna - dwor w Oborach wzniesiony w latach 80-tych XVII wieku wraz z parkiem,
wpisany do rejestru zabytkéw pod Nr A-1145 dnia 19.11.1959 r,

Jezeli chodzi o budynek browaru to powstal on w drugiej polowie XIX wieku. Na
przestrzeni lat wielokrotnie zmieniat funkcje. W 1. 20. XX w. dwa skrzydia przeksztatcono na
obory, pozostala cz¢$¢ mieszkalna i pralnia. W 1. 90. XX w. skrzydlo pomocne przeznaczono na
pieczarkarnig. Pod czgscia budynku znajduje si¢ piwnica.

Teren planu znajduje si¢ w granicach: obszaru ochronnego Gléwnego Zbiornika W6d Podziemnych
nr 222 - Dolina érodkowej Wisly, strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin —
Jeziorna.

2. Realizacja wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130).

Spelnienie wymogoéw okredlonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1) wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu miejscowego zawarte w uchwale jak rowniez na zalaczniku Nr 1, stanowiacym rysunek
planu. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach, gdzie dopuszczono
zabudowg, ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do
opisywanego zagadnienia, zawarte zostaly w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegdlnych
terenéw oraz w Rozdziale 4 i 5.

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych - poprzez regulacje zawarte w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegolnych terendw oraz w Rozdziale 5, poprzez ustalenie m.in.
maksymalnej wysokosci zabudowy, kolorystyki elewacji i geometrii dachu budynku,
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3) wymagan ochrony érodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych — poprzez regulacje zawarte w Rozdziale 3;

W tym Rozdziale 5 wskazano, ze caly obszar objety planem polozony jest w granicach
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i zagospodarowanie tego terenu winno si¢ odbywaé
zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

Ponadto w zakresie ochrony istniejgcego ukladu hydrograficznego i ochrony wod przed
zanieczyszczeniem ustalono:

a) zakaz dokonywania trwalych zmian stosunkéw wodnych, a w szczegdlnosci prowadzenia
odwodnienn i innych robét powodujacych trwate obnizenie poziomu wéd podziemnych lub
ograniczenie zasilania pozioméw wodonoénych, ciekéw i zbiornikéw wodnych, jezeli stuza innym
celom niz ochrona przyrody i racjonalna gospodarka wodna;

b) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych naturalne formy rzezby terenu i
obnizajacych walory krajobrazowe, z wyjgtkiem prac przy istniejgcym budynku browaru oraz prac
zwigzanych z realizacjg infrastruktury technicznej i infrastruktury komunikacyjnej niezbgdnej dla
potrzeb istniejacej zabudowy

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — poprzez ustalenie i wskazanie na
rysunku planu, ze:

a) budynek Browaru z zespolu dworsko-folwarcznego w Oborach - ujgty jest w Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

b) caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach zespotu dworsko-folwarcznego w Oborach
- ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

W stosunku do budynku Browaru z zespotu dworsko-folwarcznego w Oborach  ustalono:

mozliwoéé przebudowy i rozbudowy budynku; o ile nie narusza to wartosci historycznych i
architektonicznych budynku,

nakaz ekspozycji obiektu i powigzan przestrzennych z otoczeniem;

w przypadku rozbudowy budynku nowa zabudowa nie moze dominowaé swoimi gabarytami, ani
wystrojem zabudowy historycznej;

nowa zabudowa nie moze umozliwiaé depracjacji zabytkowych cech obiektu i nie moze
prowadzi¢ do zaklocenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego

zakaz nadbudowy budynku oraz zmiany uksztaltowania dachu, a takZze montazu urzadzen
technicznych na eksponowanych i opracowanych architektonicznie elewacjach oraz na dachach z
wyjatkiem lokalizacji niezbednych urzadzen technicznych.

Ponadto dla terenu, polozonego w granicach obszaru w granicach zespotu dworsko-folwarcznego w
Oborach ustalono zachowanie ekspozycji obiektow zabytkowych.

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takZe potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami (Dz.U. poz. 1696) — poprzez ustalenie, ze w
przypadku realizacji zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa;

6) waloréw ckonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie z
ustaleniami  obowigzujgcego  studium  uwarunkowarn i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego, w pierwszej kolejnosci terenéw juz zabudowanych, w migjscach zainwestowanych,
posiadajacych petne lub czgsciowe uzbrojenie w infrastrukturg techniczng. Ponadto, dla terendw,
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gdzie nastapi wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego, ustalono
oplatg planistyczng, ktorg bedzie mozna wykorzystac na realizacje zadan wiasnych samorzadu;

7) prawa wlasnosci — przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zostal sporzadzony w sposob uwzgledniajacy wniosek wiasciciela. Nowy wilasciciel tego terenu
zamierza istniejacy budynek Starego Browaru przebudowaé i rozbudowaé na centrum Sztuki
Wspotczesne;j.

Planowana renowacja oraz przebudowa budynku dawnego Browaru wraz z niewielkg rozbudowa
ma na celu przeksztalcenie obiektu na centrum wystawowo-eyentowe stanowigce jeden z
elementow przywracanego, jako zespét kulturalno-edukacyjny, historycznego zespolu dworsko-
folwarcznego w Oborach, Zabytkowy budynek starego Browaru po koniecznej modernizacji i
rozbudowie ma szans¢ sta¢ si¢ obiektem wielofunkcyjnym, zapewniajacym szeroko rozumiane
ustugi z zakresu kultury, turystyki, rekreacji, ochrony zdrowia, edukacji, gastronomii.

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa paristwa — na terenie planu miejscowego nie wystepuja
obszary, kiore s wykorzystywane dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa patfistwa, co zostanie
uzgodnione z wlasciwymi instytucjami odpowiedzialnymi za bezpieczefistwo i obrone patistwa.
Obszar opracowania znajduje si¢ rowniez poza granicami stref ochronnych wykorzystywanych dla
obiektow wojskowych oraz nie jest terenem zamknigtym. Duzy wplyw na poprawg bezpieczefistwa
panstwa ma racjonalne planowanie ukiadu komunikacyjnego. Warunki planowania uktadu
komunikacyjnego zostaly speinione poprzez zawarte w § 21 ustalenia.

9) potrzeb interesu publicznego — ze wzgledu na zakres inwestycji nie wprowadzono ustalef w
zakresie zabezpieczenia interesu publicznego.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i budowy systeméw komunikacji, w
szczegllnosci zasad modernizacji i rozbudowy — zostalo spemione poprzez zawarte w § 22
uchwaly. W celu rozwoju infrastruktury technicznej z zakresu lgcznosci i przeptywu danych w
planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majgcych na celu rozwdj sieci
szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) zapewnienia udzialu spoleczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie
mozliwosci skladania wnioskéw do projektu planu miejscowego. Na umieszczone w dniu
19.05.2021 r. ogloszenie/obwieszczenie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu
miegjscowego, nie wplynal zaden wniosek. Jednoczesnie do instytucji wlasciwych do opiniowania i
uzgadniania projektu planu miejscowego zostalo przestane zawiadomienie o przystgpieniu do
sporzgdzenia projektu planu miejscowego. Rdwnolegle z prowadzong procedura planistyczng
zainicjowana zostala réwniez procedura strategicznej oceny oddziatywania ustalenn planu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odr¢bnymi. W wyniku podjgcia tych czynnosci wplyneto
rowniez 6 wnioskdéw przekazanych przez instytucje opiniujace/uzgadniajgce. Uwzgledniajgc
zlozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu miegjscowego zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcego studium. Projekt zostat przekazany Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, do zaopiniowania.

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostalo spelnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu
planu miejscowego.

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez regulacje planu zawarte w § 22 zapisy uchwaty dotyczace zapewnia zaopatrzenia w wode.

Spetnienie wymogdw okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajgce na tym, ze ustalajac

przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw organdow
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uzgadniajagcych i opiniujacych, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoleczne, zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa wiasnosci | istniejacego
zagospodarowania przy formulowaniu ustalefi przygotowywanego projektu planu miejscowego.
Ponadto, na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego, zapewniono
mozliwosé udziatu spoleczeistwa poprzez umozliwienie sktadania wnioskéw. Na potrzeby
opracowanego projektu planu jest przygotowana Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, w ktorej dokonano oceny wplywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy.
Prognoza zostata opracowana zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra [nfrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i obejmuje ona migdzy innymi:

1) prognozg wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wplyw z podatku od nieruchomodci i inne dochody zwiazane z
obrotem nieruchomosgciami oraz na optfaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognozg wplywu ustalefi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadanh
wiasnych gminy;

3) whioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzgl¢dnienia ich skutkéw finansowych.

Ponadto, na potrzeby projektu planu, zostala przygotowana Prognoza oddzialywania na
srodowisko, w ktorej dokonano oceny wplywu planu na érodowisko, zgodnie z wymogami i
zakresem okre§lonym w obowigzujacych przepisach prawa. Prognoza ta podlegata réwniez
procedurze strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Jej zakres zostal uzgodniony z
odpowiednimi instytucjami. Na potrzeby przygotowywanego projektu planu miejscowego zostata
przeanalizowana chlonno$é terenu, z uwzglgdnieniem terendw juz zainwestowanych oraz
przeznaczonych pod nows zabudowe. Poniewaz projekt planu stanowi tylko czgd¢ obszaru gminy,
szczegblowe analizy dotyczace rozwoju gminy, wyznaczenia obszaréw pod rozwdj infrastruktury
spolecznej zostaly wykonane na potrzeby opracowanego wczesniej studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Konstancin Jeziorna.

Spelnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagah ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania  przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni polegajace na

uwzglednieniu:
1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnosci ukladu przestrzennego - poprzez optymalne rozplanowanie uktadu

drogowego, z uwzglednieniem i przypisaniem, w zaleznosci od rangi i znaczenia drogi,
odpowiedniej klasy technicznej. Ponadto, rozmieszczenie okresionych w planie funkeji,
zwiazanych z przeznaczeniem terenu, warunkowane bylo sgsiedztwem i klasg techniczng
wyznaczonego i istniejacego ukladu drogowego tak, aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie drog;
2) zapewniania rozwiazan przestrzennych, utatwiajgcych transport samochodow osobowych
poprzez rozplanowanie ukladu komunikacyjnego oraz regulacje zawarte w § 12 uchwaty;

3) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zrownowazonego
rozwoju i poszanowania ltadu przestrzennego poprzez uwzglednienie istniejacego ukladu
komunikacyjnego i infrastruktury technicznej.

2. Zgodnoéé z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy, oraz sposéb uniwersalnego projektowania
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W dniu 25 pazdziemika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgta uchwate Nr

749/VI11/60/2023 w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna.

Ocena aktualnosci wskazala na koniecznosci kontynuacji prac nad sporzadzeniem zmiany Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna

praz potrzebg kontynuacji prac nad uchwaleniem plandw miejscowych i nad ich aktualizacjg z

uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwoju miasta i gminy Konstancin Jeziorna.

Dla terenu, objetego granicami projektu Planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego osiedla i zespolu palacowo-parkowego w Oborach, zatwierdzony Uchwalg Nr

305/V/23/2009 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 16 stycznia 2009 r., opublikowang w

Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 97 z dnia 23 czerwea 2009 r., poz. 271 1.
W powyzszej analizie uznano, ze plan wymaga aktualizacji w szczegblnosci w zakresie:

- ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczgcych CHPK i WOCHK.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Bilans finanséw publicznych gminy wykonany po wprowadzeniu projektu planu miejscowego
zgodnie z prognozami przyniesie zysk do budzetu gminy. Jest on spowodowany zmiang funkcji
terenu na ushugi i zwigzanym z tym wzrostem, wzrostem dochodéw z podatku od nieruchomosci.
Do korzysci z uchwalenia planu miejscowego nalezy zaliczyé: uporzgdkowanie przestrzeni,
stworzenia ram prawnych okreslajacych zagospodarowanie terendw w zgodzie z obowigzujgcymi
przepisami prawa oraz z zasadg zrownowazonego rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17
Ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt | po podjgciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu miejscowego w dniu 21.05.2021 r. Burmistrz Gminy Konstancin Jeziorna oglosit, zgodnie z
wymagantami okreSlonymi w ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu
migjscowego, okreslajgc 21 dniowy termin na skladanie wnioskow. Jednoczesnie, do instytuciji
wlasciwych do opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego zostalo przestane
zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego. Réwnolegle z
prowadzona procedurg planistyczng zainicjowana zostala réwniez procedura strategicznej oceny
oddzialywania ustalei planu na $rodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W wyniku podjecia
tych czynnosci wplyngto 6 wnioskéw przekazanych przez instytucje opiniujgce/uzgadniajace.
Uwzgledniajgc zlozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu miejscowego zgodnie z
ustaleniami obowigzujgcego studium. Projekt zostal przekazany Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, do zaopiniowania.

Nastgpnie projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal przestany do
zaopiniowania i uzgodnien.

Nast¢pnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego
wgladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od 18 sierpnia 2025r. do 8 wrzesnia
2025 r., o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen Urzgdu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyfa si¢ 1 wrzesnia 2025 r. Do wylozonego
projektu planu zapewniono mozliwos¢ sktadania uwag do dnia 22 wrzesnia 2025 r. Do wyltozonego
projektu planu wplynela jedna uwaga, ktora zostala uwzgledniona przez burmistrza. Uwaga
polegala na uspdjnieniu zapiséw projektu planuw w zakresie wylaczen z zakazu lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz dopuszczonych przeznaczen
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na obszarze planu. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w trakcie
wylozenia do publicznego wgladu zostat udostgpniony w postaci elektroniczne) na stronie
internetowej urzgdu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ oraz na stronie: gsip.konstancinjeziorna.pl.

6. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Planowane zagospodarowanie przewiduje utrzymanie istnicjacej zabytkowej zabudowy z
dopuszczeniem niewielkiej rozbudowy. Obszar objgty planem ma zapewniong dostgpnosé
komunikacyjna oraz dostgp do wymaganych sieci infrastruktury technicznej. Obszar planu begdzie
obstugiwany przez drog¢ gminng.

Gléwnym celem planu jest umozliwienie przebudowy i rozbudowy istniejacego zabytkowego
budynku starego browaru.

7. Podsumowanie.
Procedura planistyczna sporzadzania planu jest przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi

przepisami ustawy, a projekt planu miejscowego spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego
uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaly jest zasadne.

KIEROWNIK

Wydziahu Planowhnia Przestrzenneg)

Elébieta
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