w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu Kaweczyna Zachodniego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
22024 r. poz. 1465 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 482/VIII/36/2022 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 lutego 2022 roku w sprawie
przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Kawgczyna Zachodniego stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego
uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska
Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastepuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna
Zachodniego, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czg$ci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaty;

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

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

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

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania;

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

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow kulturowych;
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6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbg 1sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy 1 gabaryty
obiektow;

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

8) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej;
11) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych;

13) sposdb 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

14) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate od wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
2) zasady ochrony dobr kultury wspotczesnej oraz krajobrazow priorytetowych

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

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem,;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenu — okreslone za pomocg symboli literowych 1 liczb;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) zwymiarowane odleglo$ci (w metrach);
6) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych.

2. Nastgpujace oznaczenie graficzne na rysunku planu wskazuja obszary objete ochrong
na podstawie przepisow odrebnych:

1) wspolny przebieg granic - granica administracyjna gminy Konstancin-Jeziorna oraz granica strefy
"C" ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna;

2) granica obszaru ograniczonego uzytkowania wokot sktadowiska odpadéw komunalnych "Lubna";
3) granica terendw wystgpowania melioracji szczegdtowych;
4) pas technologiczny linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV

3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegolnych terendow obowigzuja tacznie ustalenia ogodlne zawarte w Dziale [ 1 Dziale
1T uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale I uchwaty.
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Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen i skrotow.

§ 6. Illekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) linii rozgranmiczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajacg tereny o réznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznego lica §ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajacych,
istniejacych granic dziatki oraz obiektow terenowych — od ktérych te linie wyznaczono,
z wylaczeniem:

a) wysunietych poza ten obrys onie wigcej niz 1 m schodow, pochylni, okapow, otwartych
gankow, zadaszen oraz balkonow,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpaddéw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen
1 obiektow technicznych;

4) zabudowie uslugowej — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane Iub
pomieszczeniaw budynkach o innych funkcjach niz ustugowe oraz urzadzenia stuzace
dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio,
metodami przemystowymi, dobr materialnych.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny oroéznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacje dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc do parkowania, przytaczy do budynkow iinnych urzadzen niezbednych do
funkcjonowania terenu.

3. Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow handlowych
o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m2, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach iobszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
gminach uzdrowiskowych.

4. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania obiektéw typu aparthotel
1 condohotel.

5. Ustala si¢ zakaz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej, szeregowej
1 grupowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

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

1) tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej — oznaczone symbolami 1MN, 2MN, 3MN,
4MN, 5SMN, 6MN,7MN, SMN;

2) teren zabudowy uslugowej — oznaczony symbolem 1U;
3) teren zabudowy zagrodowej — oznaczony symbolem 1RM;
4) tereny lasu — oznaczone symbolami 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4Z1., 5Z1., 6ZL, 771, 8ZL., 9ZL;

5) teren zieleni urzadzonej — oznaczony symbolem 1Z.P;
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6) tereny wod powierzchniowych — oznaczone symbolami 1WS, 2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS,
TWS;

7) tereny rolne — oznaczone symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R;
8) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — oznaczony symbolem 1KDZ;

9) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD,
4KDD;

10) tereny gminnych drég wewnetrznych — oznaczone symbolami 1KR, 2KR, 3KR.

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

§9.1. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu
ustala sig:

1) parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi dla poszczegolnych terenow;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terenéw nie dotycza
obiektow budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, dla ktorych ustala si¢ maksymalng
wysokos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 30 m;

3) przepisy pkt 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegolnych
terendw nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej oraz obiektéw malej
architektury.

2. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

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

4. W odniesieniu do budynkéw istniejacych w dniu wejscia w zycie planu usytuowanych
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢
ich przebudowg, rozbudowe 1 nadbudowe¢ pod warunkiem, ze:

1) sa one usytuowane w liniach rozgraniczajacych terenu przewidzianego do zabudowy zgodnie
z ustaleniami planu;

2)nie beda rozbudowywane w pasie terenu pomig¢dzy wyznaczonymi na rysunku planu linig
rozgraniczajacg i nieprzekraczalng linig zabudowy.

5. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla terenow.

6. Dopuszcza si¢ wydzielenie dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz okre§lona w ust. 5:
1) w celu wydzielania dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;

2) powstatej w wyniku podziatdow zgodnie =z wyznaczonymi na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) powstalej w wyniku wydzielenia drog publicznych niezaleznie od ustalen planu;

4) w celu powigkszenia sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka, z ktorej zostanie ona
wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza, niz okreslona w ustaleniach szczegotowych;
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5) powstatej w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej w planie,
jezeli w wyniku takiego podzialu jej powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla danego
terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej, przy czym w ramach jednego podziatu
dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz 1 dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz
ustalona dla danego terenu;

- przy zachowaniu zgodnosci z pozostalymi ustaleniami planu.
7. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanej drogi wewngetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

8. W przypadku wydzielania drogi wewnetrznej bez przejazdu o dtugosci powyzej 50 m albo
obstugujacej powyzej 5 dzialek budowlanych nakazuje si¢ wydzielenie na jej zakonczeniu placu do
zawracania samochodow.

§ 10. W zakresie wymagan dotyczacych kolorystyki i materiatow wykonczeniowych obiektow
budowlanych ustala sig:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewng¢trznych w odcieniach bieli, szarosci i bezu o niskim
nasyceniu barw oraz naturalnej kolorystyki wynikajacej ze stosowania materiatlow takich jak m.in.
drewno, cegla, kamien, szkto;

2) zakazuje si¢ stosowania jako materiatow wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding,
blachy falistej 1 faldowej;

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

4) nakaz, o ktorym mowa w pkt 3, nie dotyczy dachéw z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje;

Rozdzial 5.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 11. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko,
z wyjatkiem realizacji:

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

3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, parkingdw samochodowych,
zespotow parkingdw, garazy;

4) wylesien majacych na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu;

§ 12. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

§ 13. W zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w §rodowisku ustala sig, ze:
1) tereny MN — nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) teren RM - nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy zagrodowe;j
2) teren ZP - nalezy traktowac jako teren rekreacyjno-wypoczynkowy.

§ 14. W  zakresie ochrony istniejacego uktadu  hydrograficznego iochrony wdd
przed zanieczyszczeniem oraz ochrony powierzchni ziemi ustala sig:

1) zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddzialywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga
negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych;

2) nakaz zachowania istniejacych zbiornikéw 1iciekéw wodnych oraz utrzymania -ciaglosci
przeptywu wod;
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3) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych w budynkach na terenie calego obszaru objetego
planem.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 15. 1. Ustala si¢ granice stref ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych (stanowisko
archeologiczne nr ew. AZP 61-67/41, AZP 61-67/40, AZP 61-67/29, AZP 61-67/14, AZP 61-67/42,
AZP 61-68/14, AZP 61-68/13, AZP 61-68/7, AZP 61-68/6, AZP 61-68/5,AZP 61-68/3, AZP 61-
68/4,AZP 61-68/1,AZP 61-68/2 ) zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Zagospodarowanie, prowadzenie badan, prac irobdt oraz podejmowanie innych dziatah na
terenach potozonych w granicach stref, o ktorym mowa w ust. 1, odbywa si¢ na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 7.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow.

§ 16. 1. Obszar objety planem potozony jest w catosci w strefie ,,C" ochrony uzdrowiskowe;j
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

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

§ 17. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtownego zbiornika wod
podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, obszarze gtoéwnego zbiornika wod podziemnych nr
2151 ,,Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”.

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

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

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

§ 18. 1. W zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomos$ci ustala si¢ minimalng
powierzchni¢ dziatek, minimalne szerokosci frontow dzialek oraz kat potozenia granic dziatek
w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla poszczegolnych terenow.

2. Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia
1 podziatu nieruchomosci przez gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okre§lonych w art. 22 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 9.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§ 19. 1. Czeg$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach pasa technologicznego linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz
nasadzen roslinnosci wysokiej w pasie technologicznym o szerokos$ci po 20 m po obu stronach osi
napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV.

§ 20. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach obszaru wystgpowania
urzadzen melioracji wodnych szczegotowych, ktdrego granice oznaczono na rysunku planu.
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2.Dla terendw potozonych w granicach obszaru, oktorym mowa w ust. 1 obowigzuje
zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi — w szczegdlnosci z ustawg Prawo wodne oraz
ustala sie:

1) przed realizacja zabudowy 1zagospodarowania terenu nakaz przebudowy rurociaggow
melioracyjnych w przypadku wystapienia kolizji z budynkami i powierzchniami utwardzonymi,
w celu niedopuszczenia do zmiany stosunkdéw wodnych na dziatkach sgsiednich;

2) nakaz ochrony systemu melioracyjnego w szczegolnosci utrzymania wielkos$ci przeptywu.

§ 21. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem, oznaczona na rysunku planu, potozona jest w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania wokot sktadowiska odpadow komunalnych ,,L.ubna”.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. 1:
1) zakazuje si¢ prowadzenia produkcji rolniczej;

2) zakazuje si¢ dokonywania zmian stosunkow wodnych, ktore moglyby szkodliwie oddziatywaé na
nieruchomosci sgsiednie.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 22. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ustala sig:

1) powiazania komunikacyjne terenu obje¢tego planem z uktadem zewngtrznym z istniejacych ulic
1 projektowanych drog znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego planem;

2) uktad komunikacyjny, tworza drogi publiczne, oznaczone symbolami: 1KDZ, 1KDD, 2KDD,
3KDD, 4KDD oraz drogi wewnetrzne, oznaczone symbolami: 1KR, 2KR, 3KR.

2. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizowania na terenach drég:

1) urzadzen infrastruktury technicznej;

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacja i obstuga ruchu drogowego,
w szczegollnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych,
sciezek rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen stuzacych ograniczaniu ucigzliwosci
komunikacyjne;j;

3) urzadzen zwiagzanych z zapewnieniem ciagtosci przeptywu w rowach melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

§ 23. 1. Ustala si¢ zasade¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objgtej
inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikow, zgodnie z ustaleniami ust. 2.

2. Ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:

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

2) dla zabudowy zagrodowej - nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny oraz
dodatkowo 2 miejsca do parkowania dla obslugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych;

2)dla zabudowy uslugowej — 1 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 200 m?> powierzchni
uzytkowej;

3) dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielenie dla
kazdej funkcji.

3. Ustala si¢ nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terendw miejsc postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa w ilosci wynikajacej
z przepiséw odrgbnych z zakresu drég publicznych.
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Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 24. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog.

2. W przypadku braku mozliwos$ci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej rowniez na pozostalym terenie,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepisOw odrebnych z zakresu ochrony gruntow
rolnych i le$nych, z zastrzezeniem §30.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggdw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wod¢ — docelowo z gminnej sieci wodociggowej;
2) przekrdj przewodow sieci wodociggowe] — nie mniejszy niz @32 mm;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach odrgbnych.

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

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) przekrdj przewodow sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniejszy niz ¢40 mm;

3) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwo$¢ odprowadzania $ciekdw do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych symbolami MN, U,
RM, ZP w granicach wtasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt. 5;

5) wody opadowe lub roztopowe nalezy zagospodarowa¢ w obrebie wiasnej nieruchomosci, w razie
potrzeby za pomocg urzadzen technicznych, jak: systemy rozsaczajace, studnie chtonne, zbiorniki
retencyjne;

6) ustalenie o ktorym mowa w pkt 4 nie dotyczy inwestycji drogowych, dla ktorych zaleca sig
zrealizowanie systemu odwodnienia;

7) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczeg6lnosci zterenéw drog
1 parkingéw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

8) obowigzek ksztaltowania powierzchni dziatek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
splywem wdd opadowych i roztopowych.

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

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

2) nakaz stosowania do celow grzewczych zrodet ciepta niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie zprzepisami odrebnymi, z preferencjg dla
wykorzystania zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem §31;

3) przekroj sieci gazowej — nie mniejszy niz @32 mm.
§ 28. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napigcia;

2) mozliwos$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;
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3) zachowuje si¢ istniejace linie elektroenergetyczne 110 kV, z dopuszczeniem ich przetozenia,
modernizacji, skablowania lub likwidacji;

4) mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrddet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej 1 ochrony srodowiska, w tym w szczego6lnosci ze
zrddel odnawialnych, z zastrzezeniem §31.

§ 29. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru.

§ 30. Ustala si¢ mozliwos$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej na
calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegblnosci ochrony srodowiska i1 ochrony przyrody.

§ 31. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia kazdej dziatlce budowlane;j
warunkow do prawidlowego postepowania zodpadami komunalnymi, w szczegoélnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia, ztym, Ze dopuszcza si¢ realizacje
zbiorczych pojemnikdw umozliwiajacych segregacje odpaddow, obstugujacych kilka dziatek
budowlanych.

Rozdzial 12.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéow

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

§ 33. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terendOw rolniczych w sposob dotychczasowy, na cele
produkc;ji rolniczej, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

Rozdzial 13.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ jednorazowa oplat¢ od wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.

§ 34. Ustala si¢ stawke procentowa, sluzaca naliczaniu jednorazowej oplaty zwigzanej
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wysokosci w zwigzku zuchwaleniem planu miejscowego,
w wysokosciach:

1) 20% — dla terendw oznaczonych symbolami: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN,7MN, 8MN,
1U, 1IRM;

2) 0% — dla pozostatych terenow.

DZIAL II.
PRZEPISY SZCZEGOLOWE.

§ 37. Dla teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych:

- dla terenow: IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN, 7MN - nie mniej niz 1500 m?,
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- dla terenéw: 8MN — nie mniej niz 1200 m?;
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,5;
¢) udziat powierzchni zabudowy:
- dla terenéw: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN — nie wiecej niz 35%,
- dla terenow: 8MN — nie wigcej niz 40%;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 50%,
e) wysokos$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych — nie wiecej niz 12 m,
- dla garazy 1 budynkéw gospodarczych — nie wigcej niz 6 m;

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia
glownych potaci od 20° do 40° lub dachy ptaskie;

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki:
- dla terenow: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN, 7MN - nie mniej niz 1500 m?,
- dla terenéw: 8MN — nie mniej niz 1200 m?;
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 16m,
c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na
jednej dzialce budowlane;.

§ 38. Dla terenu zabudowy ustugowej, sktadow i1 magazyndéw, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1U ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa oraz magazyny;
b) dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe istniejagcych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych;
c¢) dopuszcza si¢ wolnostojace budynki gospodarcze i garaze,
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie mniej niz 10000m2;
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,9;

c) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej — nie wigcej
niz 45%,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 40%,

e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych — nie wigcej niz 12 m,
- dla budynkow produkcyjnych, sktadow i magazynéw — nie wigcej niz 12 m,
- dla budynkow innych niz wymienione — nie wigcej niz 8 m,

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, kacie nachylenia
glownych potaci od 20° do 40° lub dachy ptaskie;
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3) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 10000mz2,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;
§ 39. Dla terenu zabudowy zagrodowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RM ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa zagrodowa,
b) wolnostojace budynki gospodarcze 1 garaze;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie mniej niz 10000m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,9,
¢) udziat powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 45%,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 40%,
e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych — nie wigcej niz 12 m,
- dla budynkow zwigzanych z rolnictwem — nie wigcej niz 12m;

f) geometria dachow — dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, kacie nachylenia
glownych potaci od 20° do 40° lub dachy ptaskie;

g) dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowg istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych;
3) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 10000m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

§ 40. Dla terendéw rolnych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R,
7R, 8R, 9R, 10R ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — tereny rolne,

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu - zakaz zabudowy,
z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznos$ci publicznej oraz elektroenergetyki,

3) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowe istniejacych sieci infrastruktury
techniczne;.

§ 41. Dla terenu zieleni urzadzonej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a) tereny zieleni urzadzone;j,

b) wody powierzchniowe,

¢) infrastruktura techniczna;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 90%;
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b) wysokos$¢ zabudowy: nie wigcej niz 5 m,
c¢) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow, o ktorych mowa w pkt 1.
3) szczegbdtowe zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

§ 42. Dla terenow lasu, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL, 5ZL,
6ZL, 7ZL, 8Z1., 971 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren lasu;

2) zasady zagospodarowania terenu — zakaz zabudowy z wyjatkiem inwestycji celu publicznego
z zakresu tgcznos$ci publicznej oraz elektroenergetyki.

§ 43. Dla terenow wod powierzchniowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1WS,
2WS, 3WS, 4WS, 5WS, 6WS, 7WS ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) wody powierzchniowe $rodladowe, rowy melioracyjne,
b) tereny zieleni nieurzadzone;j,
¢) dojazd do dziatek budowlanych, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych,
d) budowle 1 urzadzenia hydrotechniczne;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 90%;
b) wysoko$¢ zabudowy: nie wigcej niz 5 m,

c¢) dopuszcza si¢ prowadzenie prac zwigzanych z utrzymaniem wod oraz lokalizacje obiektow
hydrotechnicznych 1 przedsigwzig¢ niezbgdnych do uksztattowania przeptywu wadd, a takze
budowe przepustow pod drogami i dojazdami do dzialek.

§ 44. Dla terenudrogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: zbiorcza;
3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 10 m do 36 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 45. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
1KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: dojazdowa;
3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 6 m do 11 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 46. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
2KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: dojazdowa;

3) zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 8 m do 11 m, zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 47. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
3KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: lokalna;
3) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 10 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 48. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem
4KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi: lokalna;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 10 m do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 49. Dla terenu gminnej drogi wewngtrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga wewngtrzna;

2) linie rozgraniczajace drogi pokrywajg si¢ z granicami geodezyjnymi dziatki nr ewid. 80 obreb 00-
09 (Kaweczyn) i1 zostaly wyznaczone na rysunku planu.

§ 50. Dla terenu gminnej drogi wewngtrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KR
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: droga wewngtrzna;

2) linie rozgraniczajace drogi pokrywaja si¢ z granicami geodezyjnymi dziatki nr ewid. 135 obrgb
00-09 (Kaweczyn) i zostaty wyznaczone na rysunku planu.

§ 51. Dla terenu gminnej drogi wewngtrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KR
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: gminna droga wewnetrzna;

2) linie rozgraniczajace drogi pokrywaja si¢ z granicami geodezyjnymi dzialki nr ewid. 224 obreb
00-09 (Kaweczyn) 1 zostaly wyznaczone na rysunku planu.

DZIAL I1I.
PRZEPISY KONCOWE.

§ 52. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 53. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

§ 54. W granicach obszaru objetego planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego — etap 1, zatwierdzony Uchwalg nr 644/VI1/38/2017
Rady Miejskiej Konstancin — Jeziorna zdnia 25 paZzdziernika 2017 r. oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu Kaweczyna Zachodniego — etap 2, zatwierdzony Uchwatla
nr 341/VIII/25/2021 Rady Miejskiej Konstancin — Jeziorna z dnia 31 marca 2021 r.
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Zatacznik do uchwaty nr ....................

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

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

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 r. poz. 1153 z p6zn. zm.) — zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczeg6lnosci
sprawy wodociaggdw 1zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci 1 porzadku,
zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

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

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg
prawo budowlane, ustawg o zaméwieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce
komunalnej i ochronie srodowiska, finansach publicznych;

2) sposob realizacji inwestycji okreslonych w§ 1 ust.2moze ulega¢ modyfikacji wraz
z dokonujacym si¢ postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej
dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z 2024 r. poz. 266 z p6zn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z2025r.
poz. 1483 z pdzn. zm.).

§ 4. 1. Zadania w zakresie budowy drog gminnych finansowane beda 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. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode 1 zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2024r. poz.757), ze Srodkéw wlasnych przedsiebiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Miejska wieloletnie plany
rozwoju 1modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub
w oparciu o budzet gminy.

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