Projekt
z dnia 21 listopada 2025 r.

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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska
w gminie Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
722024 r. poz. 609 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.), w zwigzku z Uchwalg
Nr 275/VII/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa
Oborska, stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwata Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-
Jeziorna uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1
Przepisy ogoélne.

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska,
zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czgsci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaly;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada si¢ rysunek planu w skali 1:1000 — zalacznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalacznik nr 2 do uchwaty;

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

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

§ 2. 1. Plan obejmuje si¢ obszar potozony w granicach obrgbu ewidencyjnego (0011) Kepa
Oborska.

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

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

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

4) zasady ksztattowania krajobrazu;
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5) 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;

6) granice i1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym wojewddztwa;

7) szczegbdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;

8) szczegbdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji i infrastruktury techniczne;;
10) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendow;

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

12) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sig:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr
kultury wspotczesne;j;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposoboéw zagospodarowania terenow gorniczych, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych.
§ 4. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru objgtego planem,;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) zwymiarowane odleglo$ci (w metrach);

5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowo — literowym.

2. Nastgpujace oznaczenia 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 strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) granica strefy szczegélnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

4) granica rezerwatu przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”;

5) granica obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura
2000;
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6) obszar szczegolnego zagrozenia powodzia gdzie prawdopodobienstwo powodzi jest $rednie
1 wynosi 1%;

7) obszar szczegbdlnego zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie
1 wynosi 10%;

8) strefa ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego;
9) granica obszaru ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina;

10) granica krajobrazu priorytetowego wskazanego w audycie krajobrazowym wojewddztwa
mazowieckiego.

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

§ 5. Dla poszczeg6lnych terendéw obowigzuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale
IIT uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale II uchwaty.

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) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢ ograniczajaca obszar, poza ktorym zakazuje
si¢ lokalizacji budynkow;

3) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajaca granice
pomiedzy terenami o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) uciazliwos¢ dla Srodowiska - oznacza przekroczenie standardow jako$ci srodowiska okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, w szczegdlnosci poprzez emisje
substancji lub energii;

5) przedsiewziecie mogace znaczgco oddzialywa¢ na Srodowisko - oznacza zamierzenie
budowlane lub inng ingerencj¢ w $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych
ochrony srodowiska,;

6) ustlugi — oznaczaja samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz uslugowe lub urzadzenia, stuzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokojenie
potrzeb ludno$ci, anie wytwarzajace] bezposrednio, metodami przemystowymi, dobr
materialnych.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

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

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe¢ dopuszcza si¢ realizacj¢ dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc do parkowania, przylaczy do budynkéw iinnych urzadzen niezbednych
do funkcjonowania terenu.

3. Na calym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektow handlowych
o powierzchni uzytkowania wiekszej niz 400 m?, 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.
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5. Ustala si¢ zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej,
szeregowej 1 grupowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terendéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem cyfrowo-literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone symbolami 1MN,
2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN;

2) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM,
8RM;

3) tereny zabudowy zagrodowej adaptowanej, oznaczone symbolami 1RMa, 2RMa, 3RMa, 4RMa,
5RMa, 6RMa, 7RMa, 8RMa, 9RMa, 10RMa, 11RMa, 12RMa, 13RMa;

4) teren zabudowy letniskowej adaptowanej, oznaczony symbolem 1MLa;
5) tereny rolnicze, oznaczone symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R;

6) tereny zadrzewione i zakrzewione, taki i pastwiska, oznaczone symbolami 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ,
5RZ, 6RZ, TRZ;

7) teren zieleni objety formami ochrony przyrody na walach przeciwpowodziowych, oznaczony
symbolem 1ZN,ZZ;

8) teren zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych, oznaczony symbolem 1ZP,ZZ;
9) tereny laséw, oznaczone symbolem 1ZL, 2ZL, 3ZL,;

10) teren wod $rodladowych 1 wysp piaszezystych, oznaczony symbolem 1WS;

11) teren komunikacji kolejowej, oznaczony symbolem 1KK;

12) tereny drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczone symbolami 1KDL, 2KDL;

13) tereny drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
5KDD, 6KDD;

14) teren drogi gminnej wewngetrznej, oznaczony symbolem 1KDW.

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

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

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenows;

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

3) przepisy pkt 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla poszczegolnych
terendw nie dotycza 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.
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4. W odniesieniu do budynkow istniejagcych w dniu wejScia w zycie planu usytuowanych
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢
ich przebudowe, rozbudowe i 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
rozgraniczajaca 1 nieprzekraczalng linig zabudowy.

5. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki 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) powstalej w wyniku podziatow 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 ktdrej zostanie ona
wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza, niz okreslona w ustaleniach szczegotowych;

5) powstatej w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej w planie,
jezeli w wyniku takiego podziatu 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 wewngtrznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

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

§ 10. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachow ustala si¢:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szaro$ci
ibezu o niskim nasyceniu barw oraz w naturalnej kolorystyce wynikajacej ze stosowania na
elewacji materiatow takich jak: drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach brazu, czerwieni i szaro$ci, z tym Ze nakaz ten
nie dotyczy dachow znawierzchnia ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje;

3) zakaz stosowania jako materiatow wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding, blachy
falistej 1 faldowe;.

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

§ 11. 1. Cze$¢ obszaru objeta planem potozona jest w strefie zwyklej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace
z przepisOw odrebnych dotyczacych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

§ 12. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na $rodowisko
z wylaczeniem:
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1)  inwestycji celu publicznego zwigzanych zrealizacja zadan wlasnych samorzadu
terytorialnego;

2)  obiektow infrastruktury technicznej i drog;

3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, parkingow
samochodowych, zespolow parkingdéw, garazy.

2. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpadow niebezpiecznych dla zdrowia.

3. Zakazuje si¢ lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

4. W zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku ustala sie, ze:
1) tereny MN nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) tereny RM, RMa nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy zagrodowej;
3) tereny ZP,Z7Z, ZN,ZZ nalezy traktowac jak tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

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

1) zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddzialtywanie lub emitowane zanieczyszczenia mogg
negatywnie wplyna¢ na stan wod podziemnych;

2) nakaz zachowania istniejagcych zbiornikow 1ciekd6w wodnych oraz utrzymania cigglosci
przeptywu wod;

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

Rozdzial 6.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odr¢bnych przepisow.

§ 14. 1. Caly obszar objety planem potozony jest wstrefie ,,C” ochrony uzdrowiskowe;j
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. W obszarze objetym planem miejscowym obowigzujag nakazy, zakazy 1 ograniczenia
wymienione Ww statucie uzdrowiska oraz wynikajace 7z przepisow dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk, iobszarow ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych,
w szczeg6Olnosci art. 38 pkt 3 oraz 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 potozony jest w obszarze gtownych zbiornikow wod
podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty, nr 215 ,Subniecka Warszawska” oraz nr
2151 ,,Subniecka Warszawska - cze$¢ centralna”.

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

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

§ 16. 1. Czes¢ obszaru objetego planem potozona jest, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu:

1) w strefie zwyklej oraz strefie szczegdlnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu,

2) w granicach rezerwatu przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”,
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3) w granicach obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach
Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.

2. Dla terendw potozonych w granicach obszardw wymienionych w ust. 1 obowigzujg zakazy,
nakazy 1 ograniczenia wynikajace z przepisoéw odrebnych dotyczacych tych obszarow.

§ 17. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem polozona jest w zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

2. W ramach obszaru, o ktéorym mowa w ust. 1 wyr6znia si¢, zgodnie z rysunkiem planu:
1) obszar, na ktérym prawdopodobienstwo powodzi jest srednie 1 wynosi 1% (raz na 100 lat);
2) obszar, na ktérym prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat).

3. W zasiggu obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig iw strefie 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego obowiazuja ograniczenia ustanowione w przepisach odrebnych, dotyczacych
ochrony przed powodzig.

4. Caly obszar objety planem potozony jest na terenie narazonym na niebezpieczenstwo powodzi,
w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego.

§ 18. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach strefy ograniczajacej wysoko$¢
zabudowy 1 obiektéw naturalnych w rejonie lotniska Chopina w Warszawie.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. 1, obowiazuja przepisy odrebne dotyczace
warunkow jakie powinny speinia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina,
wtym nakazy, zakazy iograniczenia okreSlone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska,
w szczegollnosci zakaz lokalizacji obiektow budowlanych o wysokos$ci wigkszej niz 255,0 m n.p.m.

§ 19. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach krajobrazu priorytetowego 14-
318.75-135 wskazanego w audycie krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego, zgodnie
z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W odniesieniu do obszaru, oktorym mowa w ust. 1 obowigzuja rekomendacje 1 wnioski
dotyczace  ksztaltowania  krajobrazu, zawarte w audycie krajobrazowym wojewodztwa
mazowieckiego.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 20. 1. W zakresie zasad i1 warunkow scalania ipodzialu nieruchomos$ci ustala si¢ minimalng
powierzchni¢ dziatek, minimalne szerokosci frontéw dzialek oraz kat potozenia granic dzialek
w stosunku do pasa drogowego zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terenow.

2.Na obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podzialu
nieruchomos$ci przez Gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okreSlonych w art. 22 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 21. 1. Ustala si¢ obsluge komunikacyjng terenow poprzez uktad dréog oznaczonych na rysunku
planu jako tereny komunikacji oznaczone symbolami 1KDL, 2KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
5KDD, 6KDD, 1IKDW.

2. W celu realizacji wyznaczonego planem uktadu drog ustala si¢ pasy terenu wydzielone liniami
rozgraniczajacymi na rysunku planu.

3. Plan adaptuje istniejacy teren komunikacji kolejowej oznaczony na rysunku planu symbolem
IKK.
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4. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenow do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

5. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania na terenach drog:
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
komunikacyjnej;

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

§ 22. 1. Ustala si¢ zasad¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestoréw i wlascicieli
posesji na terenie, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych
wskaznikow, zgodnie z ustaleniami ust. 2.

2. Ustala si¢ minimalng liczbg miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, przy czym dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach;

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

3) dla lokali gastronomicznych — 1 miejsce do parkowania na 4 stanowiska konsumpcyjne w lokalu;
4) dla agroturystyki — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 4 miejsca noclegowe;

5) dla pozostatej zabudowy ustlugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczgte
50 m? powierzchni uzytkowej obiektu.

3. W przypadku lokalizowania zabudowy ustlugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla
rowerow, w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca;

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

5. Ustala si¢ nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu terendw przeznaczonych pod zabudowe
ustugowa, miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w ilosci wynikajacej z przepisow odrebnych z zakresu drég publicznych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

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

2. W przypadku braku mozliwo$ci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej réwniez na pozostaltym terenie,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepisow odrgbnych z zakresu ochrony gruntow
rolnych i le$nych, z zastrzezeniem §29.

§ 24. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdw ustala sig:
1) zaopatrzenie w wode — z gminnej sieci wodociagowej;
2) przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz ¢32 mm;

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych;
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4) do czasu realizacji gminnej sieci wodociggowej mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych ujec¢
wody.
§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki

wodami opadowymi ustala si¢:

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

2) w przypadku braku mozliwo$ci odprowadzenia §ciekow sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej
dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekdw sanitarnych do szczelnych zbiornikow bezodptywowych;

3) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢40 mm,;

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

5) wody opadowe lub roztopowe nalezy zagospodarowaé¢ 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 ktoérych 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 szczeg6lnos$ci zterenéw drog
1 parkingdw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

8) obowigzek ksztalttowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy sgsiednie tereny przed
splywem wdd opadowych i roztopowych.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala si¢:

1) zasilanie w energi¢ elektryczna =z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV 10,4 kV;

2) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrddel energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej 1 ochrony srodowiska, w tym w szczego6lnosci ze
zrodet odnawialnych, z zastrzezeniem § 28.

§ 27. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz z zakresu
ogrzewania budynkow ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrédetl ciepta odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony $rodowiska, z preferencja dla wykorzystania
zrodet energii odnawialnej, z zastrzezeniem § 28;

3) przekrdj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz ¢p32 mm.

§ 28. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrddel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 29. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu lacznos$ci publicznej ustala si¢
mozliwo$¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczego6lnosci ochrony srodowiska i przyrody.

§ 30. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postepowania
z odpadami komunalnymi, w szczeg6lnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;
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2) dopuszcza si¢ realizacje zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadow,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych

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

§ 31. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terendw 1 obiektdéw w sposdb dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terenéw rolniczych w sposéb dotychczasowy, na cele
produkcji rolniczej, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu

3. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

4. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia izagospodarowania terenow,
z wylaczeniem ogrodkow restauracyjnych zwigzanych z wydarzeniami kulturalnymi 1 sportowymi.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplat¢ od wzrostu wartosci nieruchomosci.

§ 32. Na terenach objetych planem ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczaniu opflaty
zwigzane] ze wzrostem warto$ci nieruchomo$ci w wyniku uchwalenia niniejszego planu
w wysokosciach:

1) 20% dla terenéw oznaczonych symbolami MN, RM, RMa, MLa;

2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami KK, KDL, KDD, KDW, R, RZ, WS, ZP,ZZ, ZN,ZZ,
ZL.

DZIAL 11.Przepisy szczegolowe.

§ 33. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na
rysunku planu symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7MN, 8MN, 9MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) garaze 1 budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
c¢) niezbedne obiekty 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: nie mniej niz 1500 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy: nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 25%,
d) udzial powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,
e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych i ushugowych— nie wiecej niz 10 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych 6 m,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od
20° do 40°;

3) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
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c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

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

§ 34. Dla terenéw zabudowy zagrodowej oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RM, 2RM,
3RM, 4RM, SRM, 6RM, 7RM, 8RM ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa zagrodowa,
b) garaze 1 budynki gospodarcze towarzyszace zabudowie zagrodowe;,
¢) gospodarstwa agroturystyczne,
d) zabudowa ustugowa bezposrednio zwigzana z obstugg produkc;ji rolniczej,
e) niezbgdne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
f) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 25%,
d) udzial powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,
e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkoéw mieszkalnych — nie wigcej niz 10 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych - nie wigcej niz 11 m,

f) geometria dachu: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
gléwnych potaci od 10° do 40°,

3) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

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

§ 35. Dla teren6w zabudowy zagrodowej adaptowanej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
1RMa, 2RMa, 3RMa, 4RMa, SRMa, 6RMa, 7RMa, 8RMa, 9RMa, 10RMa, 11RMa, 12RMa,
13RMa ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) istniejgca zabudowa zagrodowa z mozliwoscia budowy nowych budynkéw mieszkalnych
i gospodarczych, w ramach uzupetnienia istniejacych siedlisk,

b) gospodarstwa agroturystyczne,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
d) miejsca do parkowania,

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
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a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 25%,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,
e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkow mieszkalnych — nie wiecej niz 10 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych - nie wigcej niz 11 m,

f) geometria dachu: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
glownych potaci od 10° do 40°;

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

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

§ 36. Dla terenu zabudowy letniskowej adaptowanej, oznaczonym na rysunku planu symbolem
1MLa ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) istniejaca zabudowa letniskowa,
b) niezbedne obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
c¢) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnos$ci zabudowy — nie mniej niz 0,01 1 nie wigcej niz 0,4,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 15%,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,
e) wysoko$¢ zabudowy - nie wigcej niz 10 m,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od
20° do 40°;

3) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — niemniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
¢) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

§ 37. Dla terenéw rolniczych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R,
7R, 8R, 9R ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: tereny rolnicze;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy, z zastrzezeniem §29,
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b) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowe istniejacych sieci infrastruktury
technicznej,

c) dopuszcza si¢ budowe¢ urzadzen drég dojazdowych do gruntéw rolnych realizowanych na
gruntach rolnych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony gruntow rolnych 1 le$nych.

§ 38. Dla terendw zadrzewionych 1 zakrzewionych, 13k i pastwisk oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5SRZ, 6RZ, TRZ ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) tereny zadrzewione i zakrzewione,

b) taki,

c) pastwiska,

d) zielen naturalna,

e) urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy, z zastrzezeniem §29,

b) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowg istniejacych sieci infrastruktury
techniczne;.

§ 39. Dla terenu zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych, oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1ZP,ZZ. ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych rzeki Wisty,
b) ciag pieszy,
¢) Sciezka rowerowa,
d) urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 90%,
b) wysokos¢ zabudowy: nie wiecej niz S m,

c) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowe istniejacych sieci infrastruktury
techniczne;j,

d) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow, o ktorych mowa w pkt 1.

§ 40. Dla terenu zieleni objetego formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN,ZZ ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu - tereny zieleni naturalnej na obszarze objetym ochrong, migdzy korytem
rzeki Wisty a watem przeciwpowodziowym (na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia);

2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy.
§ 41. Dla terendw lasu, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZL, 2ZL, 3ZL ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;

2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy z wyjatkiem inwestycji celu publicznego
z zakresu tgcznosci publiczne;.

§ 42. Dla terenu wadd $rodladowych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS ustala sig:
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1) przeznaczenie terenu:
a) wody powierzchniowe $rodladowe rzeki Wisty,
b) piaszczyste wyspy,
¢) zielen nieurzagdzona towarzyszaca wodom powierzchniowym;
2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy.
§ 43. Dla terenu komunikacji kolejowej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KK ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji kolejowej wraz ztowarzyszacymi urzadzeniami
infrastruktury technicznej;

2) zasady zagospodarowania terenu: adaptacja istniejacej bocznicy kolejowej z mozliwoscia
modernizacji 1 przebudowy.

§ 44. Dla terenu drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: lokalna;
b) ustala si¢ szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 45. Dla terenu drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDL
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne 1 zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: lokalna;

b) ustala si¢ zmienng szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych od 8 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem
planu.

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

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa,
b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 47. Dla terendow drég publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
2KDD, 3KDD, 4KDD, SKDD, 6KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa,;
b) ustala si¢ szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych 6 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 48. Dla terenu drogi gminnej wewnetrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDW
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga gminna wewngtrzna;

2) ustala si¢ zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

1d: 8754752B-CD89-4869-8BEB-57D0645C6303. Projekt Strona 14



DZIAL III.
Przepisy koncowe.

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

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130 zpdzn. zm.). Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz
ustalenia planistyczne wynikaja z kierunkéw polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujagcym
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Konstancin-
Jeziorna zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/11I/17/99 z dnia
27 grudnia 1999r. obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
znajduje si¢ w trzech strefach:

- strefie obszarow urbanizacji ,,U” (terenach istniejgcego zainwestowania dajacego si¢ zdefiniowac
przestrzennie, zawierajacego rowniez rezerwy na uzupelnienie zabudowg oraz strefie rozwoju uktadu
przestrzennego — rezerwach terenowych o stosunkowo najmniejszej ilo$ci ograniczen i przesadzonych
do realizacji),

- strefie ochrony wartos$ci rolniczych,

- strefie ochrony ekologicznej ,,E” (obszarze szczegdlnej ochrony ekologicznej — rzeka Wista
z obrzezem).

Projekt przedmiotowego planu wraz zniezbgednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognozg oddzialywania na §rodowisko, zostat opracowany zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
prawa, wtym zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz. 1130 zpdzn. zm.), ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z p6zn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).
Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca z powyzszych przepiséw prawa,
zostala w pelni uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Przystapienie do sporzadzania planu uzasadnione byto ustaleniem warunkéw zréwnowazonego
rozwoju sotectwa Kepa Oborska, polegajacych na wyznaczeniu nowych obszaréw budowlanych oraz
uporzadkowaniu terenéw juz zainwestowanych, atakze stworzeniu warunkéw dla ochrony
srodowiska 1 funkcji rolniczej. Wtasciciele dziatek objetych projektem planu ztozyli liczne wnioski
dotyczace zmiany przeznaczenia dziatek rolnych na cele budownictwa mieszkaniowego. Uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego niewatpliwie umozliwi wdrozenie racjonalnej
polityki przestrzennej i realizacje bardziej wywazonej zabudowy niz ma to miejsce w przypadku
wydawanych rozproszonych decyzji o warunkach zabudowy.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy
terenow, ze szczegdlnym uwzglednieniem zasad lokalizowania zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i1zabudowy siedliskowej, przyjmujac zachowanie tadu przestrzennego
i zrownowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen. Realizacja ustalen planu z zakresu
przeznaczenia terenu czy prawidtowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejagcym uktadem
komunikacyjnym miasta przyczyni si¢ do znaczacej poprawy stanu zagospodarowania tego terenu,
uwzgledniajacego relacje z terenami otaczajacymi.

Zgodnie zart. 20 ust. 1 Ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje sa
zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
1 Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwata Nr97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.
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SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym burmistrz
sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy cze¢s¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z przepisami
studium oraz zprzepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:

1) sposoéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania,

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

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposob realizacji nastgpujacych wymogow:
1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych;

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntoéw rolnych
1 lesnych;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby oséb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie zdnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696);

6) walorow ekonomicznych przestrzeni;

7) prawa wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeb interesu publicznego;

10) potrzeb  w zakresie rozwoju infrastruktury  technicznej, = w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ponadto ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
1 korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, atakze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe 1 spoteczne.
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloré6w ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;
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3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow;

4)  dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztatconej zwarte;j strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy zdnia 29 sierpnia 2003 r. o urzegdowych
nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17,
poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w sytuacji braku
dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach,
o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwsze] kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym zostaly wymienione
konkretne wartosci, ktore ustawodawca nakazuje respektowaé 1ichroni¢ podczas planowania
przestrzennego zagospodarowania terendw, azwlaszcza przy stanowieniu aktow planowania
przestrzennego, w tym szczegolnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W pkt 1 Ustawodawca zawart konieczno$§¢ uwzglgdnienia wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki 1 architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostalo zdefiniowane w art. 2 pkt 1 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie zta definicja, przez tad przestrzenny
nalezy rozumie¢ takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania iwymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Natomiast do wymagan
architektury nalezy zaliczy¢ normy techniczno-budowlane przewidziane w przepisach z zakresu
Prawa budowlanego.

Sporzadzony plan miejscowy okresla przeznaczenie terenu, zasady i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ksztaltowania zabudowy, a takze okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia
1 ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, jak rdéwniez sposdb itermin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terend6w — majacych wpltyw na ksztaltowanie tadu
przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. Ta podstawowa zasada planistyczna
znalazla wyraz 1uszczegotowienie w czesci tekstowej i graficznej niniejszego projektu planu.
W szczegolnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okre$lenie: linii zabudowy, form
i gabarytow obiektow, geometrii dachéw. W projekcie planu ustalajagcym szczegdtowo przeznaczenie
terendw 1izasady ich zagospodarowania, z okre$leniem sposobu ich obslugi komunikacyjnej
1 infrastrukturalnej. Ponadto w sporzadzonym planie wskazano nieprzekraczalne linie zabudowy.

W planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych
z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen. Drugi punkt
odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych. Zgodnie z §4
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587)
ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztalttowania fadu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie
cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja ochrony, okreslenie cech
elementow zagospodarowania przestrzennego, ktore wymagaja uksztalttowania i rewaloryzacji oraz
okreslenie nakazow, zakazéw, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu terenow. W planie
miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do istniejacego zagospodarowania
ustalono nastepujace przeznaczenia:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej MN;
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- tereny zabudowy zagrodowej RM;

- tereny zabudowy zagrodowej adaptowanej RMa;

- tereny zabudowy letniskowej adaptowanej MLa;

- tereny rolnicze R;

- tereny zadrzewione i zakrzewione, 1gki i pastwiska RZ;

- tereny zieleni objete formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych ZN,ZZ;
- tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych ZP,ZZ;

- tereny wod srodladowych 1 wysp piaszczystych WS;

- tereny komunikacji kolejowej KK;

- tereny drog publicznych klasy lokalnej KDL i klasy dojazdowej KDD.

Jednoczesénie, dla kazdego z wyzej wymienionych terenow okreslono linie rozgraniczajace tereny
o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalne linie zabudowy,
wskazniki zagospodarowania terenéw i parametry ksztalttowania zabudowy (w tym minimalng
powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych, wskazniki intensywnosci zabudowy,
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziat powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej 1 maksymalng wysokos¢ zabudowy) oraz
wymagania dotyczace kolorystki i materialdow wykonczeniowych zabudowy. Ustanawiajac wyzej
wymienione zasady zagospodarowania uwzgledniono wymagania wynikajace m.in. z ograniczonego
inwestowania wzdhuz istniejagcego watu przeciwpowodziowego czy zachowania odlegtos$ci zabudowy
od linii rozgraniczajacej drog publicznych.

Wyktadni pojecia waloréw krajobrazowych nalezy doszukiwac si¢ w przepisach ustawy o ochronie
przyrody, gdzie zostalo zdefiniowane pojecie ,,ochrona krajobrazowa” oraz wymienione zostaly
prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych. Cze$¢ obszaru objetego projektem planu znajduje
si¢ w strefie zwyklej 1 strefie szczegolnej ochrony ekologicznej w ramach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, w granicach rezerwatu ,,Wyspy Zawadowskie” oraz granicach obszaru
Specjalnej Ochrony Ptakow ,,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000. Ustalenia planu
uwzgledniaja warto$¢ przyrodnicza przedmiotowego obszaru oraz walory terenéw sasiadujacych —
projektowane przeznaczenie terendw jest zgodne zich specyfika. W planie dazono do zachowania
iochrony elementow cennych pod wzgledem krajobrazowym poprzez m.in. niedopuszczenie
mozliwosci rozwoju zabudowy w strefie S0 m od stopy watlu (plan adaptuje jedynie istniejgce
siedliska). Uwzglednienie w planie wymogdéw dotyczacych waloréw  architektonicznych
i krajobrazowych przejawia si¢ rowniez wprowadzeniem ustalen dotyczacych ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenéw, wtym wymagan dotyczacych kolorystyki i materiatow
wykonczeniowych zabudowy.

W planie wprowadzono rdwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktora
nie powinna przekracza¢ 10 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 11 m dla zabudowy
ustugowej z zakresu ustug publicznych, za$ dla zabudowy gospodarczej i garazowej nie wigcej niz
6 m.

Punkt 3 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Wymagania ochrony $rodowiska zostalty uwzglednione
w szczegblnosci poprzez ustalenia dotyczace: zaopatrzenia w wode, gaz, energi¢ elektryczna, cieplo,
odprowadzania $cieckow oraz wod opadowych iroztopowych, gospodarki odpadami.
W przygotowanym projekcie planu zakazano lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na $rodowisko, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja
zadan wlasnych samorzadu terytorialnego, obiektéw infrastruktury technicznej idrog, zabudowy
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mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, parkingéw samochodowych, zespolow
parkingow, garazy.

Ponadto, w zakresie wymagan dotyczacych gospodarowania wodami stwierdza si¢, ze plan
miejscowy poprzez wskazanie, ze caly obszar nim objety potozony jest w obszarze gltownych
zbiornikéw wod podziemnych (GZWP) nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty” i215A ,,Subniecka
Warszawska — czg$¢ centralna” uwzglednia ochrong wod 1 zasady gospodarowania wodami.

Ochrona gruntow rolnych 1ilesnych regulowana jest przepisami zawartymi w ustawie z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Przepisy ww. ustawy
wprowadzaja zasady przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele nierolnicze i nielesne. Obszar
objety projektem planu podlega ograniczeniom zwigzanym z przeznaczaniem gruntow rolnych na cele
nierolnicze w zwigzku z wystgpowaniem wysokich klas bonitacyjnych gruntéw rolnych. Na potrzeby
opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano zgode na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych klasy ... o powierzchni ... ha, gruntéw rolnych klasy... pod tereny
drog. Nie wszystkie grunty objete wnioskiem uzyskaly zgode na zmiane przeznaczenia.

Ochrona dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz doébr kultury wspolczesnej jest regulowana
przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkOw 1 opiece nad zabytkami. Pojecie zabytku
zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich czg$ci lub zespotly, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane z jego dzialalnos$cig 1 stanowigce §wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia,
ktorych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna,
artystyczng lub naukowa. W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong
prawna na podstawie ustawy o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, atakze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2240 oraz 72024 r. poz.731). Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym
regulowane sg na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy zdnia 30 sierpnia 1991 r. o zakladach opieki
zdrowotnej oraz na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia i Opieki Spotecznej w sprawie
wymagan jakim powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia
1urzadzenia zakladu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi 1mienia
w planowaniu przestrzennym regulowane sg zapisami ustawy Prawo budowlane. Wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty uwzglednione w szczegdlnosci poprzez ustalenia
dotyczace ochrony §rodowiska.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisOw odrebnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005r. olecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach 1iobszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135) oraz z obowigzujacego
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terendow
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.
prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang istniejacych
stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska
1 jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Oprocz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie przepisow planu nalezy dodaé, ze
wzrost halasu i zanieczyszczen powietrza bedzie nastgpstwem rozwoju komunikacyjnego, co
W ograniczonym stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi.

Jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzi¢, ze pojecie to jest
niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnie¢ planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny by¢ ukierunkowane na osiggnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.
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Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta 1gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodacag w rozwoju przestrzennym i gospodarczym
gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami: ustugowa, w tym zwigzang
z obstuga turystyki i rekreacji, mieszkaniowg, rolniczg i produkcyjng. Wprowadzone przeznaczenie
przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania istniejacych zasobow.

Nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna umozliwia rozwoj spoteczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez kontynuacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy
zagrodowe;j.

Projektowane funkcje terendéw wywotujg procesy, ktore oddzialujg na Srodowisko zardéwno
pozytywnie jak inegatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoS$cia begdzie przekladal si¢ pozytywnie na
ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww.
wplyw trzeba mie¢ $wiadomos$¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci czlowieka w rdéznym stopniu ize
zmienng intensywnos$cig wptywa na srodowisko.

W pkt 7 ustawodawca zobowiazal organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa wiasnosci.
Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika zregulacji konstytucyjnych, w szczegdlnosci
z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochron¢ wilasnosci. Przygotowany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia potrzeby poszczegdlnych wiascicieli nieruchomosci.

W pkt 8 ustawodawca umiescil potrzebe uwzglednienia wymagan obronnos$ci i1 bezpieczenstwa
panstwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym s3 regulowane przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci ibezpieczenstwa panstwa. Sporzadzony plan
miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow dla obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze
opracowania oraz w bezposrednim jego sasiedztwie nie wystgpujg obszary 1obiekty sluzace
obronnos$ci 1 bezpieczenstwu panstwa, ktore wymagalyby uwzglednienia w granicach opracowania
planu, w zwigzku z tym potrzeby obronnosci i1bezpieczenstwa panstwa nie wymagaly okreslenia
w planie miejscowym. W zakresie potrzeb obronnosci ibezpieczenstwa panstwa projekt planu
nie zawiera szczegotowych ustalen. W zakresie spraw bezpieczenstwa panstwa projekt planu zostat
uzgodniony z wlasciwymi organami. Potrzeba interesu publicznego zostata zapewniona poprzez
mozliwo$¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich jak zzakresu infrastruktury technicznej
z zakresu tacznosci publicznej, z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych w szczegdlnosci
ochrony $rodowiska i ochrony przyrody.

Punkt 10 odnosi si¢ do uwzglgdnienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegblnoscei sieci szerokopasmowych.

Sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow
infrastruktury techniczne;.

W  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- zaopatrzenie w wod¢ — z gminnej sieci wodociggowe;j;

- do czasu realizacji gminnej sieci wodociggowej mozliwos¢ korzystania z indywidualnych ujeé
wody;

- odprowadzenie $ciekow — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

- w przypadku braku mozliwo$ci odprowadzenia §ciekow sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej
dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych do szczelnych zbiornikow bezodptywowych;

- nalezy zagospodarowaé w obrebie wlasnej nieruchomosci, w razie potrzeby za pomoca urzadzen
technicznych, jak: systemy rozsaczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne;
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- Zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;

- zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych lub lokalnych z preferencjga dla zrodet
odnawialnych; przy uwzglednieniu zakazu wpisanego ponizej;

-zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajagcych energie zodnawialnych zZrodet energii
wykorzystujacych energi¢ wiatru;

- zasilanie w energi¢ elektryczng zistniejagcych lub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15 kV 10,4 kV;

- mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu facznosci publicznej na catym obszarze
objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdlno$ci ochrony
srodowiska 1 ochrony przyrody;

- w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej
warunkow do prawidlowego postepowania zodpadami komunalnymi, w szczegoélnosci do
segregowania 1 magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi si¢ do zapewnienia udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna, w tym przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej. W procesie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego znaczaca role odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoteczenstwa.
Poprzez wyrazenie swojego stanowiska zainteresowani umozliwiaja wladzom gminy
zidentyfikowanie istotnych interesOw indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu
polityki przestrzennej gminy, jak rowniez prawa miejscowego. Udostepnianie informacji
o srodowisku, w tym procedura sktadania uwag i1 wnioskéw odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udost¢pnianiu informacji
o srodowisku. Udziat spolecznosci w planowaniu tadu przestrzennego jest zgodny zustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa si¢ w trakcie sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przez:

- sktadanie wnioskow do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

- uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

- zglaszanie uwag do projektu planu miejscowego wytozonego do publicznego wgladu — art. 18
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkancow — poprzez ogloszenie w prasie oraz
obwieszczenie. Organ sporzadzajacy plan jest rowniez zobowiazany do okreslenia formy, miejsca
iterminu sktadania wnioskow dotyczacych planu miejscowego. Wnioski w sprawie planu
miejscowego moga takze sklada¢ organy administracji publicznej, w tym opiniujace i uzgadniajace
projekt planu. Kolejnym krokiem, uwzgledniajacym partycypacje spoteczng jest publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce
w trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogoélnie dostepna oraz kazdy moze
podczas niej zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi by¢ udokumentowana w formie
protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem. Ponadto organ sporzadzajacy plan wyznacza termin
nie krétszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu wylozenia, w ktorym kazdy moze zglosi¢ uwagi do
projektu planu miejscowego, bez konieczno$ci wykazywania istnienia lub naruszenia wlasnego
interesu prawnego. Uwagi do planu miejscowego moga by¢ zgloszone w formie papierowej lub
w postaci elektroniczne;j.
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W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udziat spoleczenstwa na zasadach okreslonych
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku 1ijego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz ww.
ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem z dnia 17 maja 2016 r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-
Jeziorna umozliwiono sktadanie wnioskéw do planu w terminie do dnia 10 czerwca 2016r. Nastepnie
zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu ustalono
termin wylozenia projektu planu w terminie .....r., o czym poinformowano w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgedu Miasta 1 Gminy Konstancin-
Jeziorna. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyta si¢ ... Do
wylozonego projektu planu zapewniono mozliwos¢ sktadania uwag do dnia ... Projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-
Jeziorna w trakcie wytozenia do publicznego wgladu zostat udostepniony w postaci elektronicznej na
stronie internetowej urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/ .

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna zachowano jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.
W planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ réwniez potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci. Obszar opracowania jest zasilany
z sieci miejskiej wodociggowej. Ponadto ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania 1 korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny 1 interesy prywatne,
wtym zglaszane w postaci wnioskdw 1uwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, atakze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne. W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes
publiczny 1interesy prywatne atakze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe 1ispoleczne. Do
przygotowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono
prognoz¢ oddzialywania na srodowisko oraz prognoze¢ skutkow finansowych.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Konstancin-Jeziorna, dokonana w celu
oceny aktualno$ci studium iplandéw miejscowych przyjeta uchwatg Nr 749/VIIl/60/2023 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2025 r. wskazuje, ze nalezy uzna¢ za istotna:

1) potrzeb¢ kontynuacji prac nad uchwaleniem studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna w celu jego aktualizacji;

2) potrzebe kontynuacji prac nad uchwalaniem miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego inad ich aktualizacja, ze szczegdlnym uwzglednieniem planéw dla terendw sotectw
potozonych w Dolinie Wisty;

3) konieczno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Konstancin-Jeziorna.

Rada Miejska Konstancin-Jeziorna zdecydowata o przystapieniu do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska — uchwata Nr275/VII/19/2016
z dnia 13 kwietnia 2016 roku.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania 1 warunkow zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Ww.
analiza zasadno$ci wskazuje, iz liczba wydawanych decyzji o ustalenie warunkow zabudowy w latach
2018-2023 w sotectwie Kepa Oborska na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe
zagrodowa wyniosta 21 1jest jedng z najwyzszych w gminie Konstancin-Jeziorna - wynika to m.in.
z potozenia sotectwa w sgsiedztwie Warszawy, a tym samym bliskosci atrakcyjnego rynku pracy.
Jednoznacznie wskazuje to na potrzeb¢ uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego — w przeciwnym razie nalezy spodziewac si¢ rozproszonej zabudowy, lokalizowane;j
w oparciu o decyzje indywidualne.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Do przewidywanych konsekwencji finansowych uchwalenia przedmiotowego planu dotyczacych
dochodow 1 wydatkow gminy zalicza si¢ w szczegolnosci:

- wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci zajetych pod planowane drogi publiczne, ktérych
realizacja stanowi¢ bedzie zadanie wlasne gminy isga zwigzane przede wszystkim z poszerzeniem
istniejgcych drog;

- wydatki zwigzane z budowg drog — urzadzenie pasa drogowego;

- wydatki zwigzane zrealizacjg inzynierii miejskiej w ciggu drog publicznych - kanalizacji
1 wodociggow, w zakresie w jakim stanowig zadania wtasne gminy;

- dochody z podatku od nieruchomosci;
- dochody z optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Realizacje te zostang roztozone na budzet gminy w kolejnych latach po uchwaleniu planu.

Do ww. skutkow finansowych nie zalicza si¢ wydatkéw ponoszonych przez inne podmioty, w tym
wydatkéw ponoszonych na wykup nieruchomosci zajetych pod drogi powiatowe przez Powiat
Piaseczynski.

Szczegdlowy wpltyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, zostat okreslony w Prognozie
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa
Kepa Oborska.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna spelnia wymogi obowigzujacych przepisow, wtym wymogi szczegotowo
wymienione W niniejszym uzasadnieniu, atakze zuwzglednieniem przepisow odrgbnych (m.in.
z zakresu ochrony §rodowiska). Przedstawiany Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia
projekt planu stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji interesow prywatnych,
zabezpieczajagc roOwnoczesnie ochrone 1realizacje celow publicznych. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna po
uchwaleniu bedzie stanowit podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach
na budowg i innych decyzji administracyjnych.
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