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UCHWALA Nr 360/i1/56/98 -

Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna
z dnia 18 czerwca 1998 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren6w wsi Bielawa.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie teryto-
rialnym /tekst jednolity: Dz. U. z 1996 r. Nr 13, poz. 74 z pbdzn. zm./ oraz art. 26 ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. Nr 89, poz. 415 z pdzn. zmianami/ Rada Miej-
ska Konstancin - Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

§1

1. Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw wsi Bielawa.
2. Ustalenia planu, o ktérym mowa w ust. 1 zawarte sa w dalszej czesci niniejszej Uchwaly, oraz
w Rysunku planu stanowigcym, jako Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaly, integraing czes¢ planu.

Rozdziat |
Przepisy ogoélne

§2

llekro¢ w niniejszej Uchwale jest mowa o:

1) Planie - rozumie si¢ przez to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw wsi Bie-
lawa stanowiacy przepis gminny, ktérego ustalenia zostaty wyrazone w formie okreslonej w § 1
ust. 2,

2) Rysunku planu - rozumie si¢ przez to rysunek planu sporzadzony na aktualnej mapie sytuacyjno -
wysoko$ciowej w skali 1:2000 stanowiacy Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaty,

3) Ustawie - rozumie sig przez to przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym /Dz. U. Nr 89, poz. 415/,

4) Przepisach szczeg6lnych - rozumie sig przez to przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi,
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5) Obszarze - rozumie si¢ przez to obszar o okreslonym w planie przeznaczeniu, wyznaczony na ry-
sunku planu liniami rozgraniczajacymi oraz oznaczony symbolami literowymi,

8) Strefie - rozumie sie przez to obszar o okreslonych w planie warunkach zagospodarowania innych
niz ogdlne warunki zagospodarowania i oznaczony na rysunku planu,

7) Dziatce‘_l?udoyvls_l'nej - rozumie sie przez to nieruchomos$é lub takg jej czesé, ktéra polozona jest
w calosci w granicach obszaru przeznaczonego w planie na cele zabudowy, oraz speinia wyma-
gane dla danego obszaru warunki zagospodarowania i zabudowy,

8) Przeznaczeniu podstawowym - rozumie si¢ przez to okreslony w planie rodzaj przeznaczenia, kt6-
re winno przewazac na danym obszarze,

9) Przeznaczeniu uzupetniajacym - rozumie si¢ przez to okreslone rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktére uzupetniajq lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe,

10) Intensywno$ci zabudowy terenu (dziatki budowlanej) - rozumie si¢ przez to wskaznik zdefiniowany
jako stosunek powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw zlokalizowanych na
danym terenie (dzialce budowlanej), liczonej w zewngtrznym obrysie muréw, do powierzchni tego
terenu (dziatki),

11) Powierzchni biologicznie czynnej - rozumie si¢ przez to powierzchnig nieutwardzong dziatki, z wy-
tworzong warstwa glebowa, pokrytq trwatq roslinnoscig lub uzytkowang rolniczo, a takze nawierz-
chnie trawiastg urzadzen sportowych - boisk, kortow, itp.

§3

1. W Planie ustala sig:
1) przeznaczenie terendw wraz z liniami rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczemu
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym m. in.:
a) standardy ksztattowania zabudowy okre$lajace forme i gabaryty obiektéw, linie zabudowy,
" atakze wskazniki intensywnosci zabudowy,
b) warunki ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, w tym zasady zagospodarowa-
nia terendw podlegajacych ochronie,
c) strefy o szczegolnych warunkach zabudowy i zagospodarowania,
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej,
4) zasady i warunki podziatu terenéw na dziatki budowlane.
2. Ustalenia Planu dotyczg terenow potozonych w granicach okreslonych w Rysunku planu.

§4

Spos6b zagospodarowania terendw powinien byé zgodny z Planem i nie moze naruszaé¢ obowigzuja-
cych powszechnie przepiséw szczegdlnych, w tym przepiséw prawa miejscowego.

§5

1. Tereny potozone w granicach planu podzielone zostajg na obszary o réznym przeznaczeniu.

2. Opszary, o ktérych mowa w ust. 1 sq wyodrgbnione na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczone symbolami literowymi.

3. Dla kazdego z wyznaczonych obszaréw okreslone zostaja;
1) podstawowe rodzaje przeznaczenia terendw,
2) uzupetniajace rodzaje przeznaczenia, wraz z warunkami ich dopuszczenia.
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Rozdziat Il
Przeznaczenie terenéw

§6

. Wyznacza sig "Obszary rolne - R1" z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod uprawy polowe,
faki i pastwiska.
. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig, w zakresie przeznaczenia uzupetniajacego,
lokalizacje:
1) urzadzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,
2) zadrzewien, zakrzewien, zalesien,
3) obiektow i urzadzen stuzacych wytacznie produkcji rolnej dla gospodarstw rolnych o powierz-
chni zwartego areatu rolnego min. 3,0 ha, z wykluczeniem budynkéw mieszkalnych.
. Obiekty i urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 3 mozna lokalizowaé pod warunkiem, ze:
1) sa niezbedne dla obstugi z areatu rolnego potozonego w danym obszarze,
2) nie ma mozliwosci zlokalizowania tych obiektéw w obszarze przeznaczonym w planie pod za-
budowe zagrodowa, “
3) nie powodujg ucigzliwosci dla srodowiska naturalnego.

§7

. Wyznacza sie "Obszary rolnych uzytkow zielonych - R2" z podstawowym przeznaczeniem grun-
téw pod trwate rolne uzytki zielone (tgki, pastwiska), zadrzewienia i zakrzewienia Srodpolne, a tak-
7e wody otwarte i zielefi ochronna w otulinach ciekéw wodnych. .

. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig, w zakresie przeznaczenia uzupetniajacego:
1) lokalizacje urzadzer infrastruktury technicznej niezbednych dla potrzeb lokalnych,

2) urzadzanie pieszych ciagéw spacerowych, '
3) zalesienia, zadrzewienia, zakrzewienia gruntow.

. Obiekty lub urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 2 mozna lokalizowa¢ pod warunkiem, ze nie naru-
szaja one warinkéw naturainych Srodowiska, a zwtaszcza istniej acych stosunkéw gruntowo - wod-
nych obszaru.

§8

. Wyznacza sig¢ "Obszary rolnych uzytkow zielonych z dopuszczenietn rekreacji i sportu - R2-Z"
z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod trwate uzytki zielone (gki, pastwiska), zadrzewienia
i zakrzewienia rédpolne, oraz wody otwarte i zieleri ochronna w otulinach ciekow wodnych.

. W obszarach, o ktérych mowa w ust.1 dopuszcza sig, w zakresie przeznaczenia uzupetniajgcego:
1) lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej niezbgdnych dla potrzeb lokalnych,
2) lokalizacje obiektow i urzadzen sportu i rekreacii oraz zieleni urzadzonej (parkowej),
3) zalesienia, zadrzewienia, zakrzewienia gruntow.

. Obiekty lub urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 2 mozna lokalizowaé pod warunkiem, ze nie naru-
szaja one warunkéw naturalnych érodowiska, a zwtaszcza istniejacych stosunkow gruntowo - wod-
nych obszaru.

§9
. Wyznacza si¢ "Obszary zabudowy mieszkaniowej - M1, M2" z podstawowym przeznaczeniemi
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinna.
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2. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sie, w zakresie przeznaczenia uzupeiniajacego,

y -

lokalizacje:

1) urzadzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,

2) ulic i urzadzen komunikacji kotowej i pieszej,

3) wyodrebnionych teren6w zieleni publicznej, zadrzewien i zakrzewien,

4) niekubaturowych urzadzen sportu i rekreacii,

5) nieucigzliwych obiektow ustugowych.

Obiekty, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 5 mozna lokalizowaé pod warunkiem, ze tereny zajete pod
te obiekty stanowig tacznie nie wigcej niz 20% powierzchni danego Obszaru.

§10

. Wyznacza sig "Obszary zabudowy mieszkaniowej i ustugowej - MU" z podstawowym przeznacze-

niem gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i nieucigzliwe ustugi o charakterze lo-
kalnym, w tym stuzace realizacii lokalnych celow publicznych w rozumieniu ustawy.

W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig, W zakresie przeznaczenia uzupeiniajacego,
lokalizacje:

1) urzadzen infrastruktury technicznej dia potrzeb lokalnych,

2) ulici urzadzen komunikacji kotowej i pieszej,

3) wyodrebnionych terenéw zieleni publicznej,

4) obiektow i urzadzer sportowo - rekreacyjnych.

§ 11

. Wyznacza sig "Obszary ustug - U1 i U2" z pedstawowym przeznaczeniem gruntéw pod:

1) budynki uzytecznosci publicznej przeznaczone do pefnienia funkcji administracyjno - biurowej,
oSwiaty, nauki, kultury, obstugi bankowej, handlu i innych ustug nieucigzliwych dia otoczenia,

2) budynki zamieszkania zbiorowego 0 funkcji hotelowej, motelu, pensjonatu, wraz z urzgdze-
niami i obiektami pomocniczymi, w tym ulicami, parkingami oraz zieleniq i urzadzeniami sportu
i rekreacji, z wykluczeniem obiektow mogacych powodowac ucigzliwos¢ dla Srodowiska oraz
obiektéw produkeyjnych i magazynowych. .

W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig, W zakresie przeznaczenia uzupeiniajacego,

lokalizacje obiektow i urzadzen wymienionych w § 10 ust. 2, a takze zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. - ‘ : E . '

Zabudowe jednorodzinng mozna lokalizowa¢ przy zachowaniu -naﬁe‘pujgr}ych‘ warunkow:

1) - powierzchnia terenu zabudowy Mmieszkaniowej nie moze by¢ wigksza hiz 50% powierzehni-da-

" nej jédnostki obszarowej U1 lubU2,” -

2). ininimalna odlegtos¢ zabudowy ‘mieszkaniowej od linii rozgrani¢zajacych ulic. Klasy KG; tj.. od
ul.'Warszawskiej oraz od projektowanej obwodnicy W ciagu drogi Krajowej nr 724, powinna wy-
nosié co-najmniej 100 metréw, ’ | : |

3) przy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewnic mozliwoéé prawidiowej obstugi ko-
munikacyjnej terenéw, ktére nie maja mozliwosci bezposredniego potaczenia komunikacyjnego
z ulicami klasy KG.

s 12

Wyznacza sig "Obszar przemystu - P" z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod obiekty
i urzadzenia produkcyjne.

2. \W obszarze, o ktérym mowa w ust. 1 dopuszcza sig, W zakresie przeznéczenia uzupelniajacego

lokalizacje obiektow i urzadzen wymienionych w § 10 ust. 2, a takze zmianeg przeznaczenia istnie-
jacych obiektow dla funkciji ustugowych.
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§13

. Wyznacza sie "Obszary urzadzef zaopatrzenia w wode - WZ" z podstawowym przeznaczeniem
gruntéw pod obiekty i urzadzenia ujeé wody dla celéw komunalnych, stacji uzdatniania wody,
zbiornikéw, pomp itp. wraz ze strefg ochronng zrodet i uje¢ wody.

. Warunki zagospodarowania obszaréw i realizacji urzadzen, o ktérych mowa w ust. 1 okresla sig
w§29i 30.

.

§ 14

. Wyznacza si¢ "Obszary urzadzen technicznej infrastruktury komunalnej - NO" z podstawowym
przeznaczeniem gruntéw pod urzadzenia odprowadzania i oczyszczania Sciekow i wod opado-

wych.
. Warunki realizacji urzadzen, o ktorych mowa w ust. 1 okresla sie w § 31 i 32.

§15

. Wyznacza sie "Obszary drog i ulic", z podziatem na cztery kategorie, oznaczone na Rysunku pla-
nu symbolami:
1) -"KG" -droga gtdwna,
2) -"KZ" - ulica zbiorcza,
3) - "KL-1"- ulica lokalna kat. 1,
'4) - "KL-2"- ulica lokalna kat. 2,
z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod drogi, ulice i place wraz z uuzadzemamu sieciowymi
infrastruktury technicznej.
. W obszarach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig, w zakresie przeznaczenia uzupeiniajgcego,
lokalizacje:
1) parking6w, pasow postojowych,
2) zadaszen przystankéw komunikacji publicznej,
3) obiektéw matej architektury, .
4) zieleni urzadzonej,
pod warunkiem, ze nie utrudniajg prawidiowej organizacji ruchu drogowego.
. Warunki zagospodarowania obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 okreslono w § 27.

§ 16

. Wyznacza si¢ "Obszary transportu kolejowego - TK" z podstawowym przeznaczeniem gruntéw
pod istniejgca bocznice kolejowa i urzadzenia transportu kolejowego.

§17

. Wyznacza sie "Obszary wdd otwartych - W" z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod istnie-
jace naturalne zbiorniki wodne.
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Rozdziat lll
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenow

§18

1. W calym obszarze objetym planem dopuszcza si¢ modermnizacje i rozbudowe istniejacej zabudo-
wy zagrodowej, mieszkaniowej i gospodarczej, o ile jej potozenie nie koliduje z ustalronymi w pla-
nie warunkami uzytkowania gruntéw i nie powoduje zagrozenia dla $rodowiska naturalnego.

2. Lokalizacja nowej zabudowy zagrodowej jest dopuszczalna wytacznie:

1) w obszarach ktérych przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkaniowa, przylegajg-
¢ych bezposrednio do obszaréw rolnych R1 lub obszarow rolnych uzytkéw zielonych/R2, dla
gospodarstw rolnych potozonych w tych obszarach,

2) w obszarach rolnych R1, na warunkach okreslonych w § 6.

3. Do czasu zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu, grunty pozostajg w dotychcza-
sowym uzytkowaniu.

4. Warunkiem rozpoczecia realizacji inwestycji budowlanych w terenach nieuzbrojonych jest uprzed-
" nia realizacja projektowanych ciggéw komunikacyjnych oraz infrastruktury techniczne;. ;
5. Realizacja drog i infrastruktuty technicznej bedzie prowadzona przez gming sukcesywnie przy

uwzglednieniu faktycznych potrzeb i stosownie do posiadanych $rodkéw budzetowych.

§19

Na terenach objetych niniejszym Planem zakazuje sig:

1) lokalizowania inwestycji szczegolnie szkodliwych dla Srodowiska, a takze lokalizowania obiektow
i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci mogacej powodowaé zanieczyszczenie lub inne formy
degradaciji rodowiska przyrodniczego (powietrza, wod powierzchniowych i podziemnych, gleby,
powierzchni ziemi, roslinnosci),

2) podejmowania dziatalnosci gospodarczej wiazgcej si¢ z wprowadzaniem do atmosfery substanciji
zanieczyszczajacych powietrze bez uzyskania decyzji administracyjnej o dopuszczalnej emisji,

3) dokonywania zmian naturalnego charakteru ciekéw oraz zbiornikéw wodnych, w tym zwtaszcza
zabudowy technicznej brzegéw i niszczenia roslinnosci wodnej i nadwodne;j,

4) wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wdd powierzchniowych lub do gruntu (ziemi) oraz
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow Sciekowych,

5) lokalizowania, w obszarach przeznaczonych do zabudowy, nowych obiektow budowlanych, jezeli
obszary te nie zostaly wyposazone w kanalizacje sanitarng, zgodnie z ustaleniami Rozdziatu IV -
Infrastruktura techniczna.

§ 20

1. Zgodnie z wytycznymi Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw wyznacza sig¢ na rysunku planu:

1) granice wystepowania stanowisk archeologicznych wraz z ich numerami ewidencyjnymi,
2) granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkowego uktadu dworskiego w Bielawie.

2. W miejscach wystepowania stanowisk, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 wszelkie zmiany w uzytko-
waniu gruntéw w szczegdlnosci realizacja inwestycji budowlanych, wymaga przeprowadzenia wy-
przedzajacych badan archeologicznych.

3. Decyzje w sprawach zmiany w uzytkowaniu gruntow, w tym decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, dotyczace obszaréw wystepowania stanowisk archeologicznych oraz stre-
fy ochrony konserwatorskiej podlegajg uzgodnieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw,
ktory okresli:
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2.

. dla stanowisk archeologicznych - warunki prowadzenia badan archeologicznych oraz osoby
uprawnione do ich wykonania,
- dla strefy ochrony konserwatorskiej - wytyczne dla zagospodarowania terenu.

§21

W granicach obszaréw przeznaczonych na cele zabudowy, wyznacza sie nieprzekraczaline linie

zabudowy, oznaczone na Rysunku planu.

Budynki moga by¢ lokalizowane wytacznie w obrebie terenéw wyznaczonych liniami, o ktérych

mowa w ust. 1.

Przepis ust. 2 nie dotyczy:

1) budynkéw stacji transformatorowych,

2) garazy dla samochod6w osobowych oraz parterowych obiektéw ustugowych o kubaturze poni-
zej 100 m?, lokalizowanych w terenach, ktérych przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa
mieszkaniowa,

3) budynkéw gospodarczych w zabudowie zagrodowej, o ile nie sg one lokalizowane od strony
drég i ulic.

§ 22

. Ustala sig nastepujé_ce og6ine warunki ksztattowania zabudowy:

1) Forma architektoniczna projektowanych obiektow powinna nawigzywaé do miejscowych i re-
gionalnych tradycji budownictwa, przy starannym wkomponowaniu w otaczajacy krajobraz.

2) Z wytgczeniem budynkéw ustugowych lokalizowanych w obszarach U1 lub U2 obowigzuje sto-
sowanie dachéw stromych dwu- lub czterospadowych, o réwnym kacie nachylenia odpowiada-
jacych sobie pofaci dachowych.

3) Rzedna kondygnaciji parteru budynku nie powinna przekracza¢ wysokosci 1,2 m ponad poziom
terenu. . :

Dopuszczalna wysoko$¢ obiektéw gospodarczych, zagrodowych, garazy wolnostojacych moze

wynosié nie wigcej niz 1 kondygnacje uzytkowa,

§23
W odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej ustala sie, oprocz wymienionych w § 22, nastepujace
warunki:
1) Dopuszcza sig lokalizacje wylacznie zabudowy jednorodzinnej na dziatkach wydzielonych,
w ukiadzie:
a) wolnostojacym, blizniaczym lub szeregowym - W odniesieniu do budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych,
b) wolnostojacym - w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych zawierajacych nie wigcej niz 4
mieszkania,

2) Maksymalna wysoko$¢ budynkow nie moze przekraczaé 2 kordygnacji uzytkowych nadziem-
nych.

3) Dopuszcza sie lokalizacje budynkéw o wysokosci 3 kondygnacji nadziemnych pod warunkiem,
e kondygnacja najwyzsza stanowi poddasze uzytkowe w dachu stromym.

4) Wysoko$¢ budynku mierzona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku,
nie bedacym wytacznie wejsciem do pomieszczen gosporarczych lub technicznych, do kaleni-
cy dachu, nie powinna przekracza¢ 13 m.

. Warunki okre$lone w ust. 1, pkt 2 - 4 stosuje sie takze do chiektow u'stugowych reaI‘izowanych

w obszarach M1, M2 i MU.



Nr 42/138

Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Warszawskiego

Str. 1107

§24

W odniesieniu do obiektéw uzytecznosci pubiicznej lokalizowanych w obszarach U1 i U2 ustala sig
nastepujace warunki:
1) Budynki i zagospodarowanie terenu powinny byé projektowane ze szczegolng starannoscig w celu

nadania reprezentacyjnego charakteru pierzei ulic Przyczotkowej i Warszawskiej - stanowigcych
gtéwny wjazd do Konstancina.

2) Wysoko$é budynku (w rozumieniu rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie - /Dz. U. z 1995 1. Nr 10, poz. 46 z p6zn. zm./ nie powinna przekraczaé:

- wobszarach U1-15m,

- wobszarach U2-12 m.

3) Minimalna powierzchnia terenu lokallzacjl inwestycji ustugowej, dla ktérej mozna wydaé decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz o pozwoleniu na budowg, powinna wyno-
sic:

- wobszarach U1 -1,0 ha,

- wobszarach U2 - 0,5 ha.

§25

. Graniczne wielkosci okreslajace:
1) minimalne powierzchnie dziatek budowlanych,
2) maksymaing intensywno$¢ zabudowy dziatek budowlanych,
3) minimalng powierzchnig biologicznie czynng na dziatce budowlanej, okresla ponizsza tabela:

Rodzaj minimalna powierzchnia maksymalna intensyw- % minimalnej powierzch-
obszaru dziatki budowlanej no$¢ zabudowy dziatki ni biologiczpie czynnej na
' ' budowlanej dziatce budowlane;j
w zabu- w zabu- mieszka- ustug zabudowy ustug
 dowie dowie niowej mieszka-
mieszka- ustugowej niowej
niowej m? m?
M1 1800 1800 0,30 0,30 70 50
M2 1200 1200 0,30" 0,30 65 50
MU__ 1500 1500 0,30 0,30 60 - 50
U1 1200 10000 0,30 0,40 - 60 30
U2 1200 3000 0.30 0,40 60 30

. Wymogi okreslone w ust. 1 nie naruszajg praw uprzednio naby‘[ych na podstawre decyzji adminis-
tracyjnych lub na mocy obowigzujgcych planow‘zagospodarowanla przestrzennego, 0 ktérych
mowa w § 42.

526

. Jezeli projektowane zamierzenie inwestycyjne obejmuje wigcej niz 30% powierzchni danej jednos-
tki obszarowej, a Inwestor przeznacza co najmniej 10% powierzchni inwestycji na cele urzadzonej
zieleni publicznej, srednia powierzchnia przypadajaca na 1 dziatke budowlang w granicach obsza-
ru inwestycji (w zabudowie mieszkaniowej) powinna wynosic¢ co najmniej:

- 1800 m? w obszarach M1,
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- 1500 m? w obszarach MU,
- 1200 m? w obszarach M2, U1, U2,
natomiast minimalna powierzchnia dziatki budowlanej moze wynosi¢ odpowiednio:
1500 m?, 1200 m?, 900 m?, 7

. W przypadku okreslonym w ust. 1, wskaZniki maksymalnej intensywnosci zabudowy dzialki okres-
lone w § 25 moga byé stosowane nie do pojedynczej dziatki budowlanej, lecz do tgcznej powierz-
chni terenu zamierzonej inwestycji, natomiast wielko$é minimaina powierzchni biologicznie czyn-
nej na dziatkach moze byé zmniejszona o 10% w stosunku do wielkosci okreslonej w § 25.

§ 27

. Dla poszczegdlnych kategorii drég i ulic, o ktérych mowa w § 15, ustala si¢ nizej podane szero-
kosci w liniach rozgraniczajgcych:
1) - dla drég gtéwnych "KG" - dwujezdniowych  -40m
- jednojezdniowych -30m

2) -dla ulic zbiorczych "Z" -15m
3) -dla ulic lokalnych "KL-1" ) -15m
4) - dla ulic lokalnych "KL-2" -12m

. Parametry techniczne ulic powinny spetnia¢ wymogi okreslone w Wytycznych Projektowania Ulic
(WPU-92).

. Szerokosci ulic w liniach rozgraniczajacych moga byé zmniejszone w obrebie terenéw zabudowa-
nych, jezeli: .

1) istniejacy stan zagospodarowania uniemozliwia uzyskanie wyznaczonych parametrow,
2) istnieje mozliwo$¢ spetnienia wymogéw, o kiérych mowa w ust. 2, oraz realizacji planowanych
ciagéw i urzadzen infrastruktury technicznej, chodnikéw dla pieszych i odwodnienia drog.

. Ogrodzenia dziatek budowlanych i innych nieruchomosci nie moga przekraczaé wyznaczonych li-
nii rozgraniczajgcych ulic, z zastrzezeniem ust. 3.

. Jezeli, ze wzgledoéw technicznych lub ekonomicznych,.zachodzi potrzeba wprowadzenia niewiel-
kich korekt w przebiegu wyznaczonych w planie ulic, korekty takie moga by¢ wprowadzone bez
potrzeby dokonywania zmiany planu, o ile:

- zachowane bedg punkty weztowe (skrzyzowania, wjazdy),
- zmiany zostang uzgodnione ze wszystkimi zainteresowanymi stronami, w szczegolnosci
~ z wiasciwymi organami uzgadniajacymi oraz z wiascicielami gruntoéw, na ktérych dokonywana

.« jest zmiana.

. W terenach przeznaczonych pod zabudowe. podstawowy uktad komunikacyjny wyznaczony
w planie powinien by¢ - stosownie do potrzeb - uzupeiniony uktadem ulic-lokalnych lub dojazdo-
wych, zapewniajacym prawidiowg obstuge dziatek. W szczegodlnosci zaleca sig¢ potaczenie ulicy
KL zachodniej ¢zesci Bielawy z ulicg Borowa.

. Nie dopuszcza sig organizacji nowych wjazdow z drog gtéwnych (KG). Dla terendw pofozonych
przy tych drogach nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ dojazdu z uktadu lokalnego. '

. Dopuszcza sig mozliwo$¢ realizacji obwodnicy nr 724 w klasie GP. W takim przypadku skrzyzo-
wania powinny by¢ lokalizowane w odlegiosci nie mniejszej niz 800 -1000 m.

§28

. Przy projektowaniu i realizacji obiektéw ustugowych, nalezy zapewni¢ niezbedng ilo§¢ miejsc par-
kingowych w obrebie lokalizacji inwestycji.
. Minimalne iloéci miejsc parkingowych dla wyodrebnionych typdw obiektow okresla tabela:

[l
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Rodzaj obiektu Podstawa odniesienia Liczba stanowisk posto-
jowych na jednostke
podstawy
Biura, banki, urzedy 1000 m? p. u. 30
Obiekty handlowe ponadiokalne 1000 m? p. u. 60
(domy towarowe, supermarkety)
Obiekty handlowe lokalne 1000 m? p. u. 30
Zakfady produkcyjne i rzemie$lnicze 100 zatrudnionych 25
| Hotele, motele, pensjonaty 100 t6zek 30
Restauracje, kawiarnie 100 miejsc konsumpcyjnych 30
Kina, teatry, lokale rozrywkowe 100 miejsc widowiskowych 30
Obiekty sportowe 100 uzytkownikow 30
Szkoly, przedszkola, ztobki 100 zatrudnionych 30
Uczelnie 100 zatrudnionych i studentéw 30
Przychodnie 1000 m2 p. u. 25
Rozdziat IV

Infrastruktura techniczna
§ 29

. Ustala sig, ze podstawowym zrodtem zaopatrzenia terenéw w wode bedg projektowane ujecia wod
czwartorzedowych na terenie wsi Bielawa, zlokalizowane w granicach wyznaczonych obszaréw
WZ.

. Uzupeiniajacym zrédlem zaopatrzenia w wode bedzie wodociag z ujeciem w Ogrodzie Botanicz-
nym PAN, zasilajgcy ul. Borowg i Wczasowg, oraz, do czasu realizacji i uruchomienia projektowa-
nych ujeé, istniejace ujecie w Bielawie.

. Dla nowoprojektowanych i istniejacych uje¢ wody nalezy ustanowi¢ strefy ochronne Zrdet i Ujec
wody na mocy przepiséw szczegolinych. .

. Przy rozbudowie lub modernizacji sieci wodociggowej winny by¢ uwzglednione wymogi dotyczace
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego, w szczegdlnosci lokalizacja hydrantéw przeciwpoza-
rowych.

§30

. Dla istniejacego ujgcia wody w Bielawie oraz dla ujeé nowoprojektowanych wyznacza sie na Ry-
sunku planu orientacyjny zasieg stref ochrony posredniej uje¢ wody.

. W obrebie stref, o ktorych mowa w ust. 1 zakazuje sie, do czasu ustanowmma stref ochronnych
na mocy przepiséw szczegoinych, podejmowania dziatan inwestycyjnych, z wyjatkiem dziatari stu-
Zzgcych ochronie Srodowiska.

JeZeli, ze wzgleddw technologicznych, zachodzi potrzeba korekty lokalizacji projektowanych
w planie uje¢ wody, korekty takie mogg byé wprowadzone bez dokonywania zmiany planu, pod
warunkiem uzgodnienia nowej lokalizacji z zainteresowanymi stronami.

§ 31

. Ustala sie, ze wszystkie obszary przeznaczone w planie na cele zabudowy powinny byé wyposa-
zone w zbiorcza kanalizacjg sanitarna.
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_ Nowa zabudowa nie moze by¢ realizowana bez uprzedniego wyposazenia terenu w kanalizacje
sanitarna, zakorczong urzadzeniami oczyszczania Sciekow.

. Wyklucza sig, z wytaczeniem obiektéw zabudowy zagrodowej lokalizowanej poza obszarami
o ktérych mowa w ust. 1, stosowanie w nowych obiektach zbiornikéw wybieralnych na nieczystosci
ptynne oraz indywidualnych urzadzen oczyszczania $ciekow z rozsgczkowaniem do gruntu.

§ 32

. Ustala sie, ze system kanalizacji rozdzielczej oparty bedzie o:

- kanalizacje sanitamg grawitacyjng, z lokalnymi przepompowniami $ciekéw, prowadzacq Scieki
do istniejacej przepompowni NO przy ul. Bielawskiej, a nastepnie do oczyszczalni $ciekow
WZP,

- kanalizacje deszczowq grawitacyjng z lokalnymi przepompowniami, prowadzgcq wody opado-
we do rzeki Jeziorki, po ich podczyszczeniu w piaskowniku i separatorze tluszczu i oleju.

. Dopuszcza sig realizacjg innego niz przedstawiony w ust. 1 systemu odprowadzania i oczyszcza-
nia ciekéw, w tym np. kanalizacje ci$nieniowa, pod waru nkiem, ze:

1) zostanie zaakceptowany przez organy wiaéciwe w sprawach pozwolef wodnoprawnych
i ochrony $rodowiska,

2) nie spowoduje naruszenia pozostatych ustalen planu.

§ 33

. Ustala sie, ze podstawa zaopatrzenia terenéw w gaz bedzie istniejaca-sie¢ gazowa $redniego cis$-
nienia, rozbudowywana z magistrali gazowej @ 300 biegnacej wzdiuz ul. Warszawskiej i Przyczot-
kowej. .

. Rozbudowa i modemizacja istniejacej sieci gazowej powinna byé realizowana stosownie do po-
trzeb lokalnych, w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez Mazowiecki Okregowy Zaktad
Gazowniczy.

§34

. Ustala sie, ze rozbudowa i modernizacja istniejacej sieci i urzadzen energetycznych, polegajaca
m. in. na kablowaniu linii 15 kV, oraz wymianie i lokalizacji nowych. stacji transformatorowych
15/0,4 kV, bedzie dokonywana w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez wiasciwy Zakiad
Energetyczny. ' _

. Lokalizacji nowych stacji transformatorowych nalezy dokonywaé stosownie do potrzeb, w terenach
przeznaczonych w planie na cele zabudowy, przy uwzglednieniu przepisow szczegoOlnych.,

§ 35

. W rejonie istniejacych linii napowietrznych 110 kV wyznacza si¢ na rysunku planu "Strefy oddzia-
tywania linii wysokich napieé", o szerokosci wynoszacej po 14,5 m w kazda strone od skrajnego,
przewodu linii.

_ Warunki zabudowy i zagospodarowania terendw potozonych obrebie stref, o ktérych mowa
w ust. 1 nalezy uzgadnia¢ z wiasciwym Zaktadem Energetycznym. i
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Rozdziat V
Zasady podziatu i scalania nieruchomosci

§ 36

Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do nieruchomosci potozonych w granicach obszaréw: M1,
M2, MU, U1, U2, o ktérych mowa w Rozdziale Il - Przeznaczenie terendw.

§ 37

. Podziat nieruchomosci uznaje si¢ za zgodny z planem, jezeli zapewnia mozliwo$é wykorzystania
nowo powstajgcych dziatek budowlanych na cele z zakresu przeznaczenia podstawowego lub do-
puszczalnego, przy spetnieniu wymogéw planu dotyczacych zagospodarowania terenu w tym mi-
nimalnych wielko$ci dziatek, oraz przepiséw szczeg6inych.

. W projekcie podziatu nieruchomosci nalezy zapewni¢ poza dojazdem kolowym takze mozhwoéc
doprowadzenia do nowo powstajacych dziatek sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, ener-
gii elektrycznej oraz tacznosci.

. Podziaty gruntéw przylegajacych do istniejacych lub projektowanych drég klasy KG nie moga po-
wodowac wydzielenia dziatek nie posiadajgcych dojazdu od strony drog lokalnych.

§ 38

Jezeli w projekcie podziatu nieruchomos$ci wyznacza sie droge dojazdowa, nie przewidziang w rysun-
ku planu, tgczacq wigcej niz dwie dziatki budowlane z drogq publiczna, jej szeroko$é powinna wyno-
si¢ min. 8 m.

§ 39

1. W wolnych od zabudowy obszarach, na ktérych wystepuje uktad wiésnoéciowy dziatek o szero-
kosciach ponizej 20 metréw, warunkiem podjecia dziatalno$ci inwestycyjnej jest dokonanie przez
inwestoréw scalenia oraz wtérnego podziatu dziatek, odpowiedniego do wymogéw niniejszego pla-
nu.

. Przepis ust. 1 nie ma zastosowania w odniesieniu do praw nabﬁ_ynh na vodstawie decyzji admi-
nistracyjnych, jak réwniez do zabudowy o charakterze plombowym w terenach zainwestowanych.

§ 40

Przy dokonywaniu podziatu nieruchomosci lub scalania dziatek budowlanych nalezy dazyé, aby pro-
porcja diugo$ci dziatki do jej szerokosci nie byta wigksza niz 2:1. W przypadku dziatek o nieregular-
nym ksztalcie szeroko$é mierzy sie w najszerszym jej miejscu.

Rozdziat VI
Przepisy kofncowe

§ 41

¢

Wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 Ustawy, usta-
la sige na 10%.
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§ 42

W granicach obszaru objgtego niniejszym Planem tracg moc:

1. Miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin - Jeziorna, zatwier-
dzony Uchwatg Nr 1X/34/85 Rady Narodowej Miasta i Gminy w Konstancinie - Jeziornie z dnia 17
lipca 1985 r. /Dz. Urz. W. W. Nr 6 poz. 61/,

2. Miejscowy plan ogoiny zagospodarowania przestrzennego miasta i Stotecznego Uzdrowiska Kons-
tancin - Jeziorna, zatwierdzony Uchwata Nr 69/XIX/87 Rady Narodowej Miasta i Gminy w Kons-
tancinie - Jeziornie z dnia 29 stycznia 1987 r. /Dz. Urz. W. W. Nr 17 poz. 110/.

§43
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta i Gminy Konstancin - Jeziorna.
§ 44
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku Uriedowyrn Wojewodztwa
Warszawskiego.
Przewodniczacy Rady Miejskiej
" w Konstancinie - Jeziornie

Jacek Niedziétko
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Zalacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 360/11/56/98
Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna
z dnia 18 czerwca 1998 r.
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