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UCHWAŁA Nr 322/V/25/2009 

RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA 

z dnia 2 marca 2009 r. 

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów wsi Kawęczynek-

Borowina zatwierdzonego uchwałą nr 361/II/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 

1998r., dla działek o nr ew. 2/2, 2/3, 2/5, 2/6, 2/7, 13/1, 13/2, 14, 15/3, 15/4, 15/5, 15/6, 15/7, 15/8, 15/9, 

37/25, 37/26, 38/14, 38/15, 38/16, 38/13, 38/18, 38/19, 50/1, 51, 62, 63, 78/3, 79/3, 96/18, 96/19, 96/20, 

96/21, 96/22, 96/35, 96/40, 96/41, 117/3, 117/6, 117/7, 117/8 oraz części działki o nr ew. 49/16 położonych 

we wsi Kawęczynek-Borowina w gminie Konstancin-Jeziorna. 

Na podstawie art. 18 ust. 2, pkt 5 ustawy z dnia 

8 marca 1990r. o samorządzie gminnym (Dz.U. z 

2001r. Nr 142, poz. 1591, z póčn. zm.) oraz na pod-

stawie art. 15 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 mar-

ca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717, z póčn. zm.), 

w celu wykonania uchwały nr 460/IV/29/2005 Rady 

Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 19 grudnia 

2005r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

zmiany miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenów wsi Kawćczynek - Boro-

wina zatwierdzonego uchwałą nr 361/II/56/98 Rady 

Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 

1998r., dla działek o nr ew. 2/2, 2/3, 2/5, 2/6, 2/7, 

13/1, 13/2, 14, 15/3, 15/4, 15/5, 15/6, 15/7, 15/8, 

15/9, 37/25, 37/26, 38/14, 38/15, 38/16, 38/13, 38/18, 

38/19, 50/1, 51, 62, 63, 78/3, 79/3, 96/19, 96/20, 

96/21, 96/22, 96/35, 96/40, 96/41, 117/3 połoďonych 

we wsi Kawćczynek-Borowina, gm. Konstancin-

Jeziorna, uchwały nr 48/V/4/2007 Rady Miejskiej 

Konstancin-Jeziorna z dnia 1 marca 2007r. w 

sprawie zmiany uchwały nr 460/IV/29/2005 Rady 

Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 19 grudnia 

2005r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

zmiany miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego terenów wsi Kawćczynek - Boro-

wina zatwierdzonego uchwałą nr 361/II/56/98 Rady 

Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 

1998r., dla działek o nr ew. 2/2, 2/3, 2/5, 2/6, 2/7, 

13/1, 13/2, 14, 15/3, 15/4, 15/5, 15/6, 15/7, 15/8, 

15/9, 37/25, 37/26, 38/14, 38/15, 38/16, 38/13, 38/18, 

38/19, 50/1, 51, 62, 63, 78/3, 79/3, 96/19, 96/20, 

96/21, 96/22, 96/35, 96/40, 96/41 i 117/3 połoďo-

nych we wsi Kawćczynek-Borowina, gm. Kon-

stancin-Jeziorna oraz uchwały nr 267/V/20/2008 

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 pač-

dziernika 2008r. w sprawie sprostowania oczywi-

stych błćdów pisarskich w uchwale nr 48/V/4/2007 

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 mar-

ca 2007r. w sprawie zmiany uchwały nr 

460/IV/29/2005 Rady Miejskiej Konstancin - Je-

ziorna z dnia 19 grudnia 2005r. w sprawie przy-

stąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

wsi Kawćczynek - Borowina, po stwierdzeniu 

zgodnoċci z ustaleniami studium uwarunkowaĉ i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzo-

nym uchwałą nr 97/III/17/99 Rady Miejskiej Kon-

stancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r., Rada 

Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala co nastćpu-

je: 

Rozdział 1 

Przepisy ogólne 

§ 1.1. Uchwala sić zmianć miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego terenów wsi 

Kawćczynek-Borowina zatwierdzonego uchwałą 

nr 361/II/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna 

z dnia 18 czerwca 1998r., dla działek o nr ew. 2/2, 

2/3, 2/5, 2/6, 2/7, 13/1, 13/2, 14, 15/3, 15/4, 15/5, 

15/6, 15/7, 15/8, 15/9, 37/25, 37/26, 38/14, 38/15, 

38/16, 38/13, 38/18, 38/19, 50/1, 51, 62, 63, 78/3, 

79/3, 96/18, 96/19, 96/20, 96/21, 96/22, 96/35, 96/40, 

96/41, 117/3, 117/6, 117/7, 117/8 oraz czćċci działki 

o nr ew. 49/16 połoďonych we wsi Kawćczynek-

Borowina w gminie Konstancin-Jeziorna, zwaną 

dalej planem. 

2. Przedmiotem planu jest ustalenie przezna-

czenia terenów, w tym dla inwestycji celu pu-

blicznego, oraz sposobów ich zagospodarowania i 

zabudowy. 

3. Plan składa sić z nastćpujących czćċci: 

1) tekstu planu stanowiącego treċć niniejszej 

uchwały; 

2) rysunku planu stanowiącego załącznik nr 1 do 

uchwały, sporządzonego na mapie w skali 

1:1000 złoďonej z trzech sekcji - 1A, 1B i 1C; 

3) rozstrzygnićcia o sposobie rozpatrzenia nie-

uwzglćdnionych uwag do projektu planu, sta-

nowiącego załącznik nr 2 do uchwały; 

4) rozstrzygnićcia o sposobie realizacji zapisa-

nych w planie inwestycji z zakresu infrastruktu-

ry technicznej, które naleďą do zadaĉ własnych 
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gminy oraz o zasadach ich finansowania, sta-

nowiącego załącznik nr 3 do uchwały. 

§ 2.1. Plan obejmuje obszar o powierzchni oko-

ło 9 ha, połoďony w obrćbie Kawćczynek-

Borowina. Obszar ten składa sić z dziewićciu od-

dzielnych czćċci: 

1) czćċci pierwszej - przedstawionej na sekcji 1A 

rysunku planu - obejmującej działki o nume-

rach ewidencyjnych: 2/2, 2/3, 2/5, 2/6, 2/7; 

2) czćċci drugiej - przedstawionej na sekcji 1A 

rysunku planu - obejmującej działki o nume-

rach ewidencyjnych: 13/1, 13/2, 14, 15/3, 15/4, 

15/5, 15/6, 15/7, 15/8, 15/9; 

3) czćċci trzeciej - przedstawionej na sekcji 1B 

rysunku planu - obejmującej działkć o numerze 

ewidencyjnym: 50/1; 

4) czćċci czwartej - przedstawionej na sekcji 1B 

rysunku planu - obejmującej działkć o numerze 

ewidencyjnym: 51; 

5) czćċci piątej - przedstawionej na sekcji 1B ry-

sunku planu - obejmującej działki o numerach 

ewidencyjnych: 62, 63 oraz czćċć działki 49/16; 

6) czćċci szóstej - przedstawionej na sekcji 1C 

rysunku planu - obejmującej działki o nume-

rach ewidencyjnych: 37/25, 37/26, 38/14, 38/15, 

38/16, 38/13, 38/18, 38/19; 

7) czćċci siódmej - przedstawionej na sekcji 1C 

rysunku planu - obejmującej działki o nume-

rach ewidencyjnych: 78/3, 79/3; 

8) czćċci ósmej - przedstawionej na sekcji 1C ry-

sunku planu - obejmującej działki o numerach 

ewidencyjnych: 96/35, 96/40, 96/41; 

9) czćċci dziewiątej - przedstawionej na sekcji 1C 

rysunku planu - obejmującej działki o nume-

rach ewidencyjnych: 96/18, 96/19, 96/20, 96/21, 

96/22, 117/3, 117/6, 117/7, 117/8. 

2. Granice obszaru objćtego planem okreċlono 

w załączniku graficznym do uchwały nr 

48/V/4/2007 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z 

dnia 1 marca 2007r. w sprawie zmiany uchwały nr 

460/IV/29/2005 Rady Miejskiej Konstancin-

Jeziorna z dnia 19 grudnia 2005r. w sprawie przy-

stąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

wsi Kawćczynek-Borowina zatwierdzonego 

uchwałą nr 361/II/56/98 Rady Miejskiej Konstan-

cin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 1998r., dla działek 

o nr ew. 2/2, 2/3, 2/5, 2/6, 2/7, 13/1, 13/2, 14, 15/3, 

15/4, 15/5, 15/6, 15/7, 15/8, 15/9, 37/25, 37/26, 

38/14, 38/15, 38/16, 38/13, 38/18, 38/19, 50/1, 51, 

62, 63, 78/3, 79/3, 96/19, 96/20, 96/21, 96/22, 96/35, 

96/40, 96/41 i 117/3 połoďonych we wsi Kawćczy-

nek-Borowina, gm. Konstancin-Jeziorna oraz 

oznaczono na rysunku planu. 

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczące: 

1) przeznaczenia terenów oraz linii rozgranicza-

jących tereny o róďnym przeznaczeniu lub 

róďnych zasadach zagospodarowania; 

2) zasad ochrony i kształtowania ładu prze-

strzennego; 

3) zasad ochrony ċrodowiska, przyrody i krajo-

brazu kulturowego; 

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i 

zabytków; 

5) parametrów i wskačników kształtowania za-

budowy oraz zagospodarowania terenu, w 

tym linii zabudowy, gabarytów obiektów i 

wskačników intensywnoċci zabudowy; 

6) szczegółowych zasad i warunków podziału 

nieruchomoċci na działki budowlane; 

7) szczególnych warunków zagospodarowania 

terenów oraz ograniczeĉ w ich uďytkowaniu, 

w tym zakazu zabudowy; 

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy 

systemów komunikacji i infrastruktury tech-

nicznej; 

9) sposobów tymczasowego zagospodarowa-

nia, urządzania i uďytkowania terenów; 

10) stawek procentowych, na podstawie których 

ustala sić opłatć, o której mowa w art. 36 ust. 

4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowa-

niu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z póčniejszymi 

zmianami). 

2. Plan nie zawiera ustaleĉ dotyczących: 

1) zasad ochrony dóbr kultury współczesnej - ze 

wzglćdu na brak wystćpowania w obszarze ob-

jćtym planem takich dóbr; 

2) wymagaĉ wynikających z potrzeb kształtowa-

nia przestrzeni publicznych - ze wzglćdu na 

brak wystćpowania w granicach terenów objć-

tym planem obszarów przestrzeni publicznej; 

3) granic i sposobów zagospodarowania terenów 

lub obiektów podlegających ochronie, ustalo-

nych na podstawie odrćbnych przepisów - ze 

wzglćdu na brak wystćpowania w obszarze ob-

jćtym planem terenów górniczych, terenów 

naraďonych na niebezpieczeĉstwo powodzi 

oraz terenów zagroďonych osuwaniem sić mas 

ziemnych; 
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4) szczegółowych zasad i warunków scalania i 

podziału nieruchomoċci - ze wzglćdu na brak 

wystćpowania w obszarze objćtym planem te-

renów wymagających przeprowadzenia scaleĉ 

i podziałów nieruchomoċci; 

§ 4. Ilekroć w uchwale jest mowa o: 

1) planie - naleďy przez to rozumieć zmianć 

miejscowego planu zagospodarowania prze-

strzennego terenów wsi Kawćczynek-

Borowina, o której mowa w § 1 ust. 1 uchwa-

ły, o ile z treċci niniejszej uchwały nie wynika 

inaczej; 

2) uchwale - naleďy przez to rozumieć niniejszą 

uchwałć Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna 

dotyczącą zatwierdzenia zmiany miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego te-

renów wsi Kawćczynek-Borowina, o ile z tre-

ċci przepisu nie wynika inaczej; 

3) rysunku planu - naleďy przez to rozumieć ry-

sunek planu sporządzony na mapie w skali 

1:1000 złoďonej z trzech sekcji - 1A, 1B i 1C - 

stanowiący załącznik nr 1 do niniejszej 

uchwały; 

4) obszarze objćtym planem - naleďy przez to 

rozumieć obszar okreċlony w § 2 uchwały; 

5) terenie - naleďy przez to rozumieć, wydzielony 

na rysunku planu liniami rozgraniczającymi i 

oznaczony symbolem, teren o okreċlonym 

rodzaju przeznaczenia lub odrćbnych zasa-

dach zagospodarowania; 

6) liniach rozgraniczających - naleďy przez to 

rozumieć, wyznaczone na rysunku planu, linie 

wydzielające tereny o róďnym przeznaczeniu 

lub róďnych zasadach zagospodarowania; 

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy - naleďy 

przez to rozumieć, wyznaczone na działce li-

nie, okreċlające najmniejszą dopuszczalną od-

ległoċć zewnćtrznego lica budynku od ulicy, 

ciągu pieszego, granicy działki lub innego 

obiektu, zgodnie z rysunkiem planu, bez wy-

sunićtych poza ten obrys schodów, okapów 

dachów, otwartych ganków i balkonów; 

8) zabudowie usługowej - naleďy przez to rozu-

mieć wszelkie budynki lub budowle, które w 

całoċci lub w czćċci słuďą do działalnoċci ma-

jącej na celu zaspokajanie podstawowych po-

trzeb ludnoċci - a nie wytwarzanie bezpo-

ċrednio metodami przemysłowymi dóbr ma-

terialnych - nie powodujące szkodliwego od-

działywania na ċrodowisko oraz nie wymaga-

jące placów składowych i bazy transportowej; 

 

9) usługach nieuciąďliwych - naleďy przez to 

rozumieć usługi z zakresu handlu detaliczne-

go, gastronomii i rzemiosła, słuďące zaspoka-

janiu podstawowych potrzeb miejscowej lud-

noċci, które nie wytwarzają bezpoċrednio me-

todami przemysłowymi dóbr materialnych i 

których uciąďliwe oddziaływanie na otoczenie 

nie przekracza granic działki, bez wzglćdu na 

aktualny stan zabudowy, zagospodarowania i 

uďytkowania otaczających terenów; 

10) budynku gospodarczym - naleďy przez to ro-

zumieć budynek przeznaczony do niezawo-

dowego wykonywania prac warsztatowych 

oraz do przechowywania materiałów, narzć-

dzi, sprzćtu i płodów rolnych słuďących 

mieszkaĉcom budynku mieszkalnego, budyn-

ku zamieszkania zbiorowego, a takďe ich oto-

czenia; 

11) współczynniku intensywnoċci zabudowy „i” - 

naleďy przez to rozumieć stosunek sumy po-

wierzchni całkowitej wszystkich kondygnacji 

nadziemnych wszystkich budynków o charak-

terze trwałym, połoďonych w granicach dział-

ki, do całej powierzchni tej działki lub jej czć-

ċci połoďonej w obrćbie terenu wydzielonego 

w rysunku planu liniami rozgraniczającymi; 

12) wskačniku powierzchni czynnej biologicznie - 

naleďy przez to rozumieć parametr, wyraďony 

jako minimalny procentowy udział po-

wierzchni terenu na stałe pokrytej roċlinno-

ċcią lub wodą powierzchniową, która w po-

wierzchni terenu działki budowlanej nie moďe 

być zainwestowana powierzchniowo i kuba-

turowo. Do obliczenia wskačnika powierzchni 

czynnej biologicznie dla terenów wyznaczo-

nych w planie, nie wlicza sić nawierzchni ta-

rasów i stropodachów, urządzonych jako 

trawniki lub kwietniki oraz nie wlicza sić tzw. 

zielonych parkingów; 

13) wysokoċci budynku - naleďy przez to rozu-

mieć maksymalny, pionowy wymiar budynku 

liczony od poziomu terenu gruntu rodzimego, 

przy najniďej połoďonym wejċciu do budynku, 

nie bćdącym wyłącznie wejċciem do po-

mieszczeĉ gospodarczych lub technicznych, 

do górnej krawćdzi ċciany zewnćtrznej, 

gzymsu lub attyki, bądč do najwyďej połoďo-

nej krawćdzi dachu (kalenicy) lub punktu 

zbiegu połaci dachowych; 

14) strefach oddziaływania linii przesyłowych 

elektroenergetycznych ċredniego (15kV) i wy-

sokiego (110kV) napićcia - naleďy przez to ro-

zumieć tereny połoďone w pasach o szeroko-

ċci - odpowiednio - 15 m (po 7,5 m na obie 

strony od osi linii 15kV) oraz 36 m (po 18 m 

na obie strony od osi linii 110kV), które ze 
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wzglćdu na ochronć przed promieniowaniem 

szkodliwym dla ludzi i ċrodowiska oraz po-

trzeby eksploatacyjne tych linii wymagają 

ustalenia ograniczeĉ w zagospodarowaniu i 

uďytkowaniu. 

Rozdział 2 

Ustalenia dotyczące całego obszaru  

objętego planem 

§ 5. W obszarze objćtym planem wyodrćbnia 

sić - zgodnie z rysunkiem planu - nastćpujące 

tereny, dla których plan ustala przeznaczenie oraz 

szczegółowe zasady zagospodarowania: 

1) tereny przeznaczone dla zabudowy mieszka-

niowej jednorodzinnej i zieleni urządzonej - 

oznaczone symbolem MN/ZP; 

2) tereny przeznaczone dla zabudowy mieszka-

niowej jednorodzinnej i usługowej oraz zieleni 

urządzonej - oznaczone symbolem MN/U/ZP; 

3) tereny przeznaczone dla zabudowy mieszka-

niowej jednorodzinnej - oznaczone symbolem 

MN; 

4) tereny przeznaczone dla zabudowy mieszka-

niowej jednorodzinnej i usług nieuciąďliwych 

dla otoczenia - oznaczone symbolem MN/U; 

5) tereny przeznaczone pod trwałe uďytki zielone 

(takie jak: łąki, pastwiska), zadrzewienia, za-

krzewienia oraz wody otwarte i zieleĉ ochron-

ną w otulinach cieków - oznaczone symbo-

lem RZ; 

6) tereny dróg publicznych: 

a) drogi zbiorczej - oznaczone symbolem KDZ, 

b) drogi lokalnej kategorii pierwszej - oznaczo-

ne symbolem KDL-1, 

c) dróg lokalnych kategorii drugiej - oznaczone 

symbolem KDL-2, 

d) dróg dojazdowych - oznaczone symbolem 

KDD; 

7) tereny dróg wewnćtrznych - oznaczone symbo-

lem KDW. 

§ 6. Dla całego obszaru objćtego planem, w 

zakresie ochrony i kształtowania ładu przestrzen-

nego, ustala sić: 

1) obowiązek lokalizowania nowej zabudowy 

zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabu-

dowy, naniesionymi na rysunku planu. Istnie-

jące w dniu wejċcia w ďycie ustaleĉ planu 

budynki, które zostały przecićte linią zabudo-

wy, mogą być rozbudowywane, przebudo-

wywane i nadbudowywane, przy czym ich 

nowe elementy nie mogą wykraczać poza te 

czćċci istniejących obrysów, które znajdują 

sić poza wyznaczonymi liniami zabudowy; 

2) zakaz lokalizacji budynków gospodarczych we 

frontowej czćċci działki (tj. mićdzy nieprze-

kraczalną linią zabudowy a płaszczyzną ele-

wacji frontowej budynku mieszkalnego). 

W granicach terenów 1 i 2 MN/ZP oraz 

2.MN/U/ZP dopuszcza sić moďliwoċć lokali-

zowania garaďy we frontowej czćċci działki. 

Dopuszcza sić moďliwoċć lokalizowania bu-

dynków gospodarczych i garaďy w granicy z 

terenem nieruchomoċci sąsiadującej, przy 

równoczesnym spełnieniu nastćpujących wa-

runków: 

a) długoċć ċciany budynku gospodarczego 

lub garaďu nie moďe być wićksza niď 12 m, 

b) na działce sąsiedniej istnieje lub bćdzie 

zlokalizowany budynek bezpoċrednio przy 

tej granicy; 

3) wymóg dostosowania formy architektonicz-

nej projektowanych obiektów do regional-

nych tradycji budownictwa. Obiekty budow-

lane winny być szczególnie starannie wkom-

ponowane w otaczający krajobraz; 

4) zakaz stosowania agresywnej, kontrastowej 

kolorystyki elewacji i dachów budynków oraz 

zakaz wprowadzania w elewacjach budynków 

okładzin ceramicznych glazurowanych, okła-

dzin z tworzyw sztucznych, szkła i blach lakie-

rowanych. W przypadku ċcian obowiązuje 

stosowanie bieli lub naturalnych kolorów 

ziemi w tonacji jasnej; 

5) zakaz stosowania ogrodzeĉ, w których ele-

menty pełne stanowiłyby wićcej niď 40% po-

wierzchni całego ogrodzenia oraz ogrodzeĉ 

wykonanych z prefabrykowanych elementów 

betonowych i z tworzyw sztucznych. Zakaz 

budowy ogrodzeĉ o wysokoċci przekraczają-

cej 1,8 m, z cokołem wyďszym niď 0,3 m - z 

zastrzeďeniem ustaleĉ § 7 pkt 1 lit. d; 

6) zakaz lokalizowania reklam oraz wićcej niď 

dwóch tablic informacyjnych w granicach 

jednej posesji. Tablice informacyjne mogą 

być instalowanie wyłącznie w płaszczyčnie 

ogrodzenia lub elewacji budynku. Powierzch-

nia tablicy nie moďe przekraczać 1,0m
2
, a 

krawćdzie tablic nie mogą wykraczać poza 

obrys ogrodzenia lub elewacji budynku. Usta-

lenia tego punktu nie dotyczą gminnego sys-

temu informacji przestrzennej oraz znaków 

drogowych; 

7) zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej. 
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§ 7. Dla całego obszaru objćtego planem, w 

zakresie ochrony ċrodowiska, przyrody i krajobra-

zu kulturowego, ustala sić: 

1) obowiązek przestrzegania na terenie 4MN/ZP 

oraz na terenie otuliny Chojnowskiego Parku 

Krajobrazowego wyodrćbnionej granicami na 

rysunku planu - wszelkich zakazów, nakazów i 

ograniczeĉ zawartych w obowiązujących dla 

tego obszaru przepisach odrćbnych, a takďe 

obowiązek przestrzegania: 

a) wymogu wykorzystywania naturalnych 

form ukształtowania powierzchni i niedo-

puszczenia do nieodwracalnego prze-

kształcania rzečby terenu na potrzeby za-

budowy, 

b) zakazu realizacji obiektów budowlanych w 

dolinie rzeki Małej oraz w odległoċci 50 m 

od niej, 

c) zakazu zmiany stosunków wodnych, jeďeli 

zmiany te nie słuďą ochronie przyrody lub 

racjonalnej gospodarce rolnej, leċnej, 

wodnej lub rybackiej, a w szczególnoċci 

budowy nowych, sztucznych zbiorników 

wodnych o powierzchni powyďej 1 ha, 

d) zakazu stosowania ogrodzeĉ innych niď 

ogrodzenia aďurowe bez podmurówki lub 

z przerwami w podmurówce, o maksy-

malnej wysokoċci do 1,5 m; 

2) obowiązek przestrzegania na terenie - wyod-

rćbnionego granicami na rysunku planu - 

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajo-

brazu wszelkich zakazów, nakazów i ograni-

czeĉ zawartych w obowiązujących dla War-

szawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu 

przepisach odrćbnych; 

3) obowiązek przestrzegania wszelkich ograni-

czeĉ ustalonych dla strefy C ochrony Uzdro-

wiskowej Konstancin-Jeziorna w obowiązują-

cym statucie uzdrowiska; 

4) zakaz likwidowania naturalnych zbiorników 

wodnych, starorzeczy oraz obszarów wodno-

błotnych; 

5) zakaz lokalizowania ogrodzeĉ w poprzek cie-

ków i rowów melioracyjnych oraz w odległo-

ċci mniejszej niď 3 m od brzegów cieków i 

zbiorników wodnych oraz od rowów meliora-

cyjnych; 

6) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale 

zniekształcających rzečbć terenu, z wyjątkiem 

prac związanych z utrzymaniem, budową, 

odbudową, naprawą lub remontem urządzeĉ 

wodnych oraz dróg i innych urządzeĉ infra-

struktury technicznej okreċlonych w planie; 

7) zakaz eksploatacji kopalin; 

8) zakaz likwidowania, niszczenia i uszkadzania 

zadrzewieĉ ċródpolnych, przydroďnych i 

nadwodnych (z wyjątkiem drzew owoco-

wych), jeďeli nie wynikają one z potrzeby: 

a) zapewnienia bezpieczeĉstwa ruchu dro-

gowego, 

b) budowy, odbudowy, utrzymania, remon-

tów lub naprawy urządzeĉ wodnych oraz 

utrzymania urządzeĉ melioracji wodnych, 

c) budowy, remontu i przebudowy dróg i in-

nych urządzeĉ infrastruktury technicznej 

okreċlonych w planie, 

d) zachowania bezpieczeĉstwa ludzi i mienia; 

9) zakaz wykonywania prac ziemnych mogących 

spowodować zniszczenie lub uszkodzenie - 

oznaczonego na rysunku planu - cennego 

drzewa, zlokalizowanego przy granicy terenu 

1.MN/U; prace ziemne prowadzone w pro-

mieniu 10 m od pnia drzewa wymagają 

uzgodnienia z wydziałem do spraw ochrony 

ċrodowiska Urzćdu Miasta i Gminy; 

10) wymóg uzupełniania zadrzewieĉ i zakrzewieĉ 

ċródpolnych i przydroďnych gatunkami roċlin 

rodzimych dla danego obszaru; 

11) obowiązek przyłączania terenów i budynków 

do sieci wodociągowej; 

12) zakaz lokalizowania nowych ujćć wód pod-

ziemnych; 

13) obowiązek odprowadzania ċcieków bytowo-

gospodarczych i technologicznych do sieci 

kanalizacji sanitarnej; dopuszcza sić - w sytu-

acji braku kanalizacji sanitarnej - odprowa-

dzanie ċcieków bytowo-gospodarczych do 

tymczasowych szczelnych zbiorników bezod-

pływowych z istniejących w dniu wejċcia w 

ďycie ustaleĉ planu budynków, jednak wy-

łącznie do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej; 

14) zakaz odprowadzania jakichkolwiek nie-

oczyszczonych ċcieków - z zastrzeďeniem 

ustaleĉ § 17 ust. 4 pkt 2 lit. d, e, g - do gruntu, 

rowów melioracyjnych i wód powierzchnio-

wych oraz zakaz odprowadzania oczyszczo-

nych ċcieków do wód podziemnych, oczek 

wodnych, stawów i jezior bezodpływowych; 

15) obowiązek zapewnienia dla kaďdej nierucho-

moċci miejsc na pojemniki słuďące do czaso-

wego gromadzenia odpadów stałych; 

16) preferuje sić stosowanie linii teletechnicz-

nych oraz elektroenergetycznych niskiego i 

ċredniego napićcia w formie sieci kablowych; 
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17) wymóg uzyskania zgody Zarządcy Sieci na 

lokalizacjć jakichkolwiek obiektów budowla-

nych w granicach - oznaczonych na rysunku 

planu - stref oddziaływania linii przesyłowych 

elektroenergetycznych wysokiego i ċredniego 

napićcia. Ustalenie to obowiązuje do czasu li-

kwidacji sieci lub jej przebudowy na sieć ka-

blową; 

18) zakaz sadzenia pod liniami elektroenerge-

tycznymi drzew i krzewów, których naturalna 

wysokoċć moďe przekraczać 3 m; 

19) zakaz lokalizacji przedsićwzićć mogących 

znacząco oddziaływać na ċrodowisko w ro-

zumieniu przepisów o ochronie ċrodowiska. 

Zakaz ten nie dotyczy elementów infrastruk-

tury technicznej i dróg; 

20) wymóg zapewnienia ochrony akustycznej dla 

terenów: 

a) 1, 2, 3 i 4 MN/ZP oraz 1 i 2 MN - jako tere-

nów przeznaczonych pod zabudowć 

mieszkaniową, 

b) 1, 2 i 3 MN/U/ZP oraz 1 i 2 MN/U - jako te-

renów przeznaczonych pod zabudowć 

mieszkaniowo-usługową. 

§ 8. W obszarze objćtym planem, w zakresie 

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, 

ustala sić obowiązek ochrony zabytków archeolo-

gicznych, połoďonych w granicach - oznaczonej na 

rysunku planu - strefy ochrony konserwatorskiej, 

opisanej numerem 60-67/8. W obrćbie tej strefy 

ustala sić: 

1) obowiązek uzyskania od Wojewódzkiego Kon-

serwatora Zabytków - przed wydaniem pozwo-

lenia na budowć lub zgłoszeniem właċciwemu 

organowi - uzgodnienia wszelkich planowa-

nych budów obiektów budowlanych wiąďących 

sić z wykonywaniem prac ziemnych; 

2) obowiązek uzgadniania z Wojewódzkim Kon-

serwatorem Zabytków poszukiwania, rozpo-

znawania i wydobywania kopalin oraz budowy 

urządzeĉ wodnych i regulacji wód; 

3) obowiązek przeprowadzenia na koszt osoby 

fizycznej lub jednostki organizacyjnej zamierza-

jącej finansować roboty budowlane badaĉ ar-

cheologicznych oraz wykonania ich dokumen-

tacji; 

4) przed rozpoczćciem badaĉ archeologicznych 

wymagane jest uzyskanie od Wojewódzkiego 

Konserwatora Zabytków pozwolenia na ich 

prowadzenie. 

 

§ 9.1. W obszarze objćtym planem, w zakresie 

podziału nieruchomoċci, ustala sić obowiązek 

wydzielania nowych działek budowlanych zgodnie 

z zasadami i o powierzchniach okreċlonych dla 

poszczególnych terenów. Dla urządzeĉ infrastruk-

tury technicznej o charakterze publicznym do-

puszcza sić - jeċli jest to konieczne - wydzielanie 

działek o innych parametrach. 

2. Kaďda nowo utworzona działka budowlana 

musi mieć zapewniony dostćp do drogi publicznej 

lub drogi wewnćtrznej, wyznaczonych na rysunku 

niniejszego planu lub na rysunku miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego obowią-

zującego dla terenów sąsiednich. 

3. Ustalenia ustćpu 1 nie dotyczą: 

1) działek o nienormatywnych powierzchniach, 

których podział został dokonany przed dniem 

wejċcia w ďycie niniejszego planu, połoďonych 

poza terenem o symbolu 3MN/ZP, 

2) działek powstałych w wyniku wydzielania dzia-

łek gruntu niezbćdnych do poszerzenia dróg 

wyznaczonych na rysunku planu, pod warun-

kiem, ďe powstające w ten sposób działki bu-

dowlane bćdą przylegać bezpoċrednio do te-

renu poszerzanej drogi, połoďonych poza tere-

nem o symbolu 3MN/ZP. 

§ 10.1. W obszarze objćtym planem ustala sić 

obowiązek zachowania istniejących urządzeĉ me-

lioracji wodnych. Dopuszcza sić moďliwoċć prze-

budowy tych urządzeĉ po uzgodnieniu z jednost-

ką prowadzącą ewidencjć urządzeĉ melioracyj-

nych. 

2. W celu zabezpieczenia urządzeĉ melioracji 

szczegółowych, dla terenów: 2, 3 i 4 MN/ZP, 

3.MN/U/ZP, 1 i 2 MN oraz 1 i 2 MN/U ustala sić: 

1) zakaz zasypywania i przegradzania rowów me-

lioracyjnych, 

2) zakaz sadzenia drzew i krzewów w bliskim są-

siedztwie rurociągów melioracyjnych - tj. w od-

ległoċci mniejszej niď 3 m od rurociągu, 

3) nakaz konserwacji rowów oraz naprawy uszko-

dzonych rurociągów przez właċcicieli działek, 

na których urządzenia te są zlokalizowane, 

4) obowiązek uzgadniania - pod kątem kolizji z 

urządzeniami melioracyjnymi - zamierzeĉ in-

westycyjnych związanych z wykonywaniem 

prac ziemnych z jednostką prowadzącą ewi-

dencjć tych urządzeĉ przed wystąpieniem o 

pozwolenie na budowć. 
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Rozdział 3 

Szczegółowe warunki  

zagospodarowania terenów 

§ 11.1. W granicach terenów oznaczonych 

symbolem 1, 2, 3 i 4 MN/ZP, przeznaczonych dla 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zieleni 

urządzonej, dopuszcza sić lokalizacjć: 

1) urządzeĉ infrastruktury technicznej dla potrzeb 

lokalnych; 

2) urządzeĉ komunikacji kołowej i pieszej; 

3) wyodrćbnionych terenów zieleni publicznej, 

zadrzewieĉ i zakrzewieĉ; 

4) niekubaturowych urządzeĉ sportu i rekreacji; 

5) usług nieuciąďliwych dla ċrodowiska. 

2. Obiekty lub urządzenia, o których mowa w 

ust. 1 pkt 1-5 moďna lokalizować pod warunkiem, 

ďe tereny zajćte pod te obiekty lub urządzenia 

stanowią łącznie nie wićcej niď 30% powierzchni 

danego terenu. 

3. Dla terenów 1, 2, 3 i 4 MN/ZP ustala sić: 

1) obowiązek zachowania dla działki budowlanej - 

z zastrzeďeniem ustaleĉ § 9 - powierzchni nie 

mniejszej niď 1 500m2; 

2) zakaz przekroczenia pułapu intensywnoċci za-

budowy okreċlonego: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - współczyn-

nikiem i=0,15, 

b) dla zabudowy usługowej - współczynnikiem 

i=0,20. 

Na działkach zabudowanych w dniu wejċcia w 

ďycie ustaleĉ planu, dopuszcza sić zachowanie 

istniejącego pułapu intensywnoċci zabudowy, 

takďe gdy jest on wyďszy od okreċlonego w 

planie; 

3) obowiązek zachowania wskačnika powierzchni 

czynnej biologicznie o wartoċci nie mniejszej 

niď 70% . Na działkach zabudowanych w dniu 

wejċcia w ďycie ustaleĉ planu, dopuszcza sić 

zachowanie wskačnika powierzchni czynnej 

biologicznie na istniejącym poziomie, takďe 

gdy jego wartoċć bćdzie mniejsza od 70%; 

4) zakaz lokalizowania budynków o wysokoċci 

wićkszej niď: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - 9 m, 

b) dla zabudowy usługowej - 10 m. 

Istniejące w dniu wejċcia w ďycie ustaleĉ planu 

wyďsze budynki mogą - w ramach przebudowy 

- mieć zachowaną istniejącą wysokoċć; 

5) zakaz realizacji budynków o wysokoċci, łącznie 

z poddaszem uďytkowym, powyďej dwóch kon-

dygnacji. W budynkach gospodarczych i gara-

ďach dopuszcza sić stosowanie wyłącznie jed-

nej kondygnacji; 

6) obowiązek stosowania dachów dwu- lub czte-

rospadowych, o równym kącie nachylenia od-

powiadających sobie połaci dachowych, wy-

noszącym co najmniej 30o. Dla zabudowy go-

spodarczej i wolnostojących garaďy dopuszcza 

sić moďliwoċć stosowania dachów płaskich; 

7) wymóg zachowania rzćdnej kondygnacji parte-

ru budynku nie przekraczającej 1,2 m ponad 

poziom terenu; 

8) zakaz podpiwniczania budynków, jeďeli poziom 

piwnic znajduje sić poniďej poziomu wód grun-

towych; 

9) zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jed-

norodzinnej w układzie szeregowym, grupo-

wym i bličniaczym. Zabudowa jednorodzinna 

moďe być realizowana wyłącznie w układzie 

wolnostojącym. Budynki usługowe mogą być 

lokalizowane jako wolnostojące lub wbudowa-

ne w budynki mieszkalne. 

4. W granicach terenów MN/ZP, do czasu ich 

zagospodarowania na warunkach okreċlonych w 

planie, dopuszcza sić dotychczasowe sposoby 

uďytkowania. Ďadnych innych - z wyjątkiem okre-

ċlonych w § 7 pkt 13, § 17 ust. 4 pkt 2 lit. b - tym-

czasowych form zagospodarowania i sposobów 

uďytkowania terenów nie dopuszcza sić. 

§ 12.1. W granicach terenów oznaczonych 

symbolem 1, 2 i 3 MN/U/ZP, przeznaczonych dla 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usłu-

gowej oraz zieleni urządzonej, moďliwa jest lokali-

zacja: 

1) ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej jedno-

rodzinnej; 

2) uďytków zielonych i zieleni urządzonej; 

3) usług nieuciąďliwych dla otoczenia; 

4) budynków przeznaczonych do okresowego 

pobytu ludzi, w szczególnoċci takich jak: hotel, 

motel, pensjonat, oċrodek wypoczynkowy lub 

sanatoryjny, dom wypoczynkowy, dom wy-

cieczkowy, schronisko, schronisko młodzieďo-

we, internat, dom studencki, a takďe budynków 

przeznaczonych do stałego pobytu ludzi, w 

szczególnoċci takich jak dom dziecka, dom ren-

cisty i dom zakonny. 
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2. W granicach terenów 1, 2 i 3 MN/U/ZP, do-

puszcza sić lokalizacjć: 

1) urządzeĉ infrastruktury technicznej dla potrzeb 

lokalnych; 

2) urządzeĉ komunikacji kołowej i pieszej; 

3) wyodrćbnionych terenów zieleni publicznej, 

zadrzewieĉ i zakrzewieĉ; 

4) niekubaturowych urządzeĉ sportu i rekreacji. 

3. Obiekty lub urządzenia, o których mowa w 

ust. 2 pkt 1-4 moďna lokalizować pod warunkiem, 

ďe tereny zajćte pod te obiekty lub urządzenia 

stanowią łącznie nie wićcej niď 30% powierzchni 

danego terenu. 

4. Dla terenów 1, 2 i 3 MN/U/ZP ustala sić: 

1) obowiązek zachowania dla działki budowlanej - 

z zastrzeďeniem ustaleĉ § 9 - powierzchni nie 

mniejszej niď 1 500m2; 

2) zakaz przekroczenia pułapu intensywnoċci za-

budowy okreċlonego: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - współczyn-

nikiem i=0,15, 

b) dla zabudowy usługowej oraz obiektów 

wskazanych w ust. 1 pkt 4 - współczynni-

kiem i=0,20. 

Na działkach zabudowanych w dniu wejċcia w 

ďycie ustaleĉ planu, dopuszcza sić zachowanie 

istniejącego pułapu intensywnoċci zabudowy, 

takďe gdy jest on wyďszy od okreċlonego w 

planie; 

3) obowiązek zachowania wskačnika powierzchni 

czynnej biologicznie o wartoċci nie mniejszej 

niď 70% , z wyjątkiem działek o numerach ewi-

dencyjnych 78/3 i 79/3, dla których wskačnik 

powierzchni czynnej biologicznie nie moďe 

mieć wartoċci mniejszej niď 85%. Na działkach 

zabudowanych w dniu wejċcia w ďycie ustaleĉ 

planu, dopuszcza sić zachowanie wskačnika 

powierzchni czynnej biologicznie na istnieją-

cym poziomie, takďe gdy jego wartoċć bćdzie 

mniejsza od okreċlonej w planie; 

4) zakaz lokalizowania budynków o wysokoċci 

wićkszej niď: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - 9 m, 

b) dla zabudowy usługowej oraz obiektów 

wskazanych w ust. 1 pkt 4 - 10 m. 

Istniejące w dniu wejċcia w ďycie ustaleĉ planu 

wyďsze budynki mogą - w ramach przebudowy 

- mieć zachowaną istniejącą wysokoċć; 

 

5) zakaz realizacji budynków o wysokoċci, łącznie 

z poddaszem uďytkowym, powyďej dwóch kon-

dygnacji. W budynkach gospodarczych i gara-

ďach dopuszcza sić stosowanie wyłącznie jed-

nej kondygnacji; 

6) obowiązek stosowania dachów dwu- lub czte-

rospadowych, o równym kącie nachylenia od-

powiadających sobie połaci dachowych, wy-

noszącym co najmniej 30o. Dla zabudowy go-

spodarczej i wolnostojących garaďy dopuszcza 

sić moďliwoċć stosowania dachów płaskich; 

7) wymóg zachowania rzćdnej kondygnacji parte-

ru budynku nie przekraczającej 1,2 m ponad 

poziom terenu; 

8) zakaz podpiwniczania budynków, jeďeli poziom 

piwnic znajduje sić poniďej poziomu wód grun-

towych; 

9) zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jed-

norodzinnej w układzie szeregowym, grupo-

wym i bličniaczym. Zabudowa jednorodzinna 

moďe być realizowana wyłącznie w układzie 

wolnostojącym. W granicach terenu 

2.MN/U/ZP na działkach o szerokoċci mniejszej 

niď 15 m dopuszcza sić lokalizacjć zabudowy 

bličniaczej, pod warunkiem, ďe na działce są-

siedniej istnieje lub bćdzie realizowany budy-

nek bličniaczy. W granicach terenu 2.MN/U/ZP 

na działkach o szerokoċci mniejszej niď 11 m 

dopuszcza sić ponadto usytuowanie jednej ze 

ċcian budynku w odległoċci 1,5 m od granicy z 

sąsiednią działką budowlaną a drugiej ċciany 

budynku bezpoċrednio przy granicy, w przy-

padku budynku zwróconego ċcianami bez 

otworów okiennych lub drzwiowych w stronć 

tych granic. Budynki usługowe mogą być loka-

lizowane jako wolnostojące lub wbudowane w 

budynki mieszkalne. 

5. W granicach terenów MN/U/ZP, do czasu ich 

zagospodarowania na warunkach okreċlonych w 

planie, dopuszcza sić dotychczasowe sposoby 

uďytkowania. Ďadnych innych - z wyjątkiem okre-

ċlonych w § 7 pkt 13, § 17 ust. 4 pkt 2 lit. b - tym-

czasowych form zagospodarowania i sposobów 

uďytkowania terenów nie dopuszcza sić. 

§ 13.1. W granicach terenów oznaczonych 

symbolem 1 i 2 MN, przeznaczonych dla zabudo-

wy mieszkaniowej jednorodzinnej, dopuszcza sić 

lokalizacjć: 

1) urządzeĉ infrastruktury technicznej niezbćd-

nych dla potrzeb lokalnych; 

2) urządzeĉ rekreacji, wypoczynku i sportu z 

obiektami małej architektury; 

3) usług nieuciąďliwych dla otoczenia. 
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2. Obiekty lub urządzenia, o których mowa w 

ust. 1 pkt 1-3 moďna lokalizować pod warunkiem, 

ďe: 

1) nie naruszają stosunków gruntowo-wodnych 

obszaru; 

2) obszary zajćte przez te obiekty lub urządzenia 

stanowią łącznie nie wićcej niď 30% po-

wierzchni danego terenu. 

3. Dla terenów 1 i 2 MN ustala sić: 

1) obowiązek zachowania dla działki budowlanej - 

z zastrzeďeniem ustaleĉ § 9 - powierzchni nie 

mniejszej niď 1 200m2; 

2) zakaz przekroczenia pułapu intensywnoċci za-

budowy okreċlonego: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - współczyn-

nikiem i=0,25, 

b) dla zabudowy usługowej - współczynnikiem 

i=0,40; 

3) obowiązek zachowania wskačnika powierzchni 

czynnej biologicznie o wartoċci nie mniejszej 

niď 70%; 

4) zakaz lokalizowania budynków o wysokoċci 

wićkszej niď 10 m; 

5) zakaz realizacji budynków o wysokoċci, łącznie 

z poddaszem uďytkowym, powyďej dwóch kon-

dygnacji. W budynkach gospodarczych i gara-

ďach dopuszcza sić stosowanie wyłącznie jed-

nej kondygnacji; 

6) obowiązek stosowania dachów dwu- lub czte-

rospadowych, o równym kącie nachylenia od-

powiadających sobie połaci dachowych, wy-

noszącym co najmniej 30o. Dla zabudowy go-

spodarczej i garaďowej dopuszcza sić moďli-

woċć stosowania dachów płaskich; 

7) wymóg zachowania rzćdnej kondygnacji parte-

ru budynku nie przekraczającej 1,2 m ponad 

poziom terenu; 

8) zakaz podpiwniczania budynków, jeďeli poziom 

piwnic znajduje sić poniďej poziomu wód grun-

towych; 

9) zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jed-

norodzinnej w układzie szeregowym i grupo-

wym. Zabudowa jednorodzinna moďe być re-

alizowana wyłącznie w układzie wolnostoją-

cym lub bličniaczym. Budynki usługowe mogą 

być lokalizowane jako wolnostojące lub wbu-

dowane w budynki mieszkalne. 

4. W granicach terenów MN, do czasu ich za-

gospodarowania na warunkach okreċlonych w 

planie, dopuszcza sić dotychczasowe sposoby 

uďytkowania. Ďadnych innych - z wyjątkiem okre-

ċlonych w § 7 pkt 13, § 17 ust. 4 pkt 2 lit. b - tym-

czasowych form zagospodarowania i sposobów 

uďytkowania terenów nie dopuszcza sić. 

§ 14.1. W granicach terenów oznaczonych 

symbolem 1 i 2 MN/U, przeznaczonych dla zabu-

dowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usług nie-

uciąďliwych dla otoczenia, dopuszcza sić lokaliza-

cjć: 

1) urządzeĉ infrastruktury technicznej dla potrzeb 

lokalnych; 

2) urządzeĉ komunikacji kołowej i pieszej; 

3) wyodrćbnionych terenów zieleni publicznej, 

zadrzewieĉ i zakrzewieĉ; 

4) niekubaturowych urządzeĉ sportu i rekreacji. 

2. Obiekty lub urządzenia, o których mowa w 

ust. 1 pkt 1-4 moďna lokalizować pod warunkiem, 

ďe tereny zajćte pod te obiekty lub urządzenia 

stanowią łącznie nie wićcej niď 30% powierzchni 

danego terenu. 

3. Dla terenów 1 i 2 MN/U ustala sić: 

1) obowiązek zachowania dla działki budowlanej - 

z zastrzeďeniem ustaleĉ § 9 - powierzchni nie 

mniejszej niď 1 200m2; 

2) zakaz przekroczenia pułapu intensywnoċci za-

budowy okreċlonego: 

a) dla zabudowy mieszkaniowej - współczyn-

nikiem i=0,25, 

b) dla zabudowy usługowej - współczynnikiem 

i=0,40. 

Na działkach zabudowanych w dniu wejċcia w 

ďycie ustaleĉ planu, dopuszcza sić zachowanie 

istniejącego pułapu intensywnoċci zabudowy, 

takďe gdy jest on wyďszy od okreċlonego w 

planie; 

3) obowiązek zachowania wskačnika powierzchni 

czynnej biologicznie o wartoċci nie mniejszej 

niď 60% . Na działkach zabudowanych w dniu 

wejċcia w ďycie ustaleĉ planu, dopuszcza sić 

zachowanie wskačnika powierzchni czynnej 

biologicznie na istniejącym poziomie, takďe 

gdy jego wartoċć bćdzie mniejsza od 60%; 

4) zakaz lokalizowania budynków o wysokoċci 

wićkszej niď 10 m. Istniejące w dniu wejċcia w 

ďycie ustaleĉ planu wyďsze budynki mogą - w 

ramach przebudowy - mieć zachowaną istnie-

jącą wysokoċć; 

5) zakaz realizacji budynków o wysokoċci, łącznie 

z poddaszem uďytkowym, powyďej dwóch kon-

dygnacji. W budynkach gospodarczych i gara-

ďach dopuszcza sić stosowanie wyłącznie jed-

nej kondygnacji; 
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6) obowiązek stosowania dachów dwu- lub czte-

rospadowych, o równym kącie nachylenia od-

powiadających sobie połaci dachowych, wy-

noszącym co najmniej 30o Dla zabudowy go-

spodarczej i garaďowej dopuszcza sić moďli-

woċć stosowania dachów płaskich; 

7) wymóg zachowania rzćdnej kondygnacji parte-

ru budynku nie przekraczającej 1,2 m ponad 

poziom terenu; 

8) zakaz podpiwniczania budynków, jeďeli poziom 

piwnic znajduje sić poniďej poziomu wód grun-

towych; 

9) zakaz lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jed-

norodzinnej w układzie szeregowym i grupo-

wym. Zabudowa jednorodzinna moďe być re-

alizowana wyłącznie w układzie wolnostoją-

cym lub bličniaczym. Budynki usługowe mogą 

być lokalizowane jako wolnostojące lub wbu-

dowane w budynki mieszkalne. 

4. W granicach terenów MN/U, do czasu ich 

zagospodarowania na warunkach okreċlonych w 

planie, dopuszcza sić dotychczasowe sposoby 

uďytkowania. Ďadnych innych - z wyjątkiem okre-

ċlonych w § 7 pkt 13, § 17 ust. 4 pkt 2 lit. b - tym-

czasowych form zagospodarowania i sposobów 

uďytkowania terenów nie dopuszcza sić. 

§ 15.1. Dla terenów oznaczonych symbolem 

1.RZ, przeznaczonych pod trwałe uďytki zielone 

(takie jak: łąki, pastwiska), zadrzewienia, zakrze-

wienia oraz wody otwarte i zieleĉ ochronną w 

otulinach cieków, ustala sić zakaz zabudowy, z 

wyjątkiem obiektów i urządzeĉ wymienionych w 

ust. 2. 

2. W granicach terenów RZ dopuszcza sić: 

1) inne niď wymienione w ust. 1 rolnicze wyko-

rzystanie gruntów; 

2) zalesienia gruntów rolnych - pod warunkiem 

przebudowy bądč likwidacji istniejącego dre-

nowania, z zastrzeďeniem, ďe zachowane zo-

staną rurociągi, które pełnić muszą rolć „tran-

zytową”; 

3) lokalizacjć urządzeĉ infrastruktury technicznej 

niezbćdnych dla potrzeb lokalnych; 

4) lokalizacjć niekubaturowych urządzeĉ rekreacji 

i wypoczynku; 

5) lokalizacjć niekubaturowych urządzeĉ sporto-

wych, takich jak: boiska, korty itp.; 

6) urządzanie pieszych ciągów spacerowych. 

3. Dla terenów RZ nie ustala sić parametrów i 

wskačników kształtowania zabudowy i zagospo-

darowania terenu. 

4. W obrćbie terenów RZ nie dopuszcza sić 

ďadnych tymczasowych form zagospodarowania i 

sposobów uďytkowania terenów. Kaďde działanie 

zmieniające formy zagospodarowania lub sposób 

uďytkowania terenu winno spełniać wymogi usta-

leĉ planu. 

Rozdział 4 

Ustalenia dotyczące układu komunikacyjnego 

oraz uzbrojenia technicznego. 

§ 16.1. Tereny dróg publicznych (KDZ, KDL, 

KDD) oraz dróg wewnćtrznych (KDW) przeznaczo-

ne są do pełnienia funkcji komunikacyjnych oraz 

do lokalizacji sieci uzbrojenia terenu i zieleni. 

2. Powiązania układu komunikacyjnego w ob-

szarze objćtym planem z układem zewnćtrznym 

zapewniać bćdzie ul. Prosta (droga zbiorcza) oraz 

ul. Zaleċna (droga lokalna kategorii pierwszej). 

3. Obsługa komunikacyjna poszczególnych te-

renów i działek odbywać sić bćdzie z przyległych 

dróg istniejących i nowoprojektowanych. 

4. Dla połoďonych w obszarze objćtym planem 

terenów dróg i ulic obowiązują nastćpujące usta-

lenia: 

1) tereny 1 i 2 KDZ przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi zbiorczej o jednej jezdni z dwo-

ma pasami ruchu; szerokoċć w liniach roz-

graniczających - 20 m, przy czym plan ustala 

północną linić rozgraniczającą drogi; 

2) teren 1.KDL-1 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii pierwszej, o 

jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szero-

koċć w liniach rozgraniczających - 12 m, przy 

czym plan ustala północną linić rozgranicza-

jącą drogi; 

3) tereny 2 i 3 KDL-1 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii pierwszej, o 

jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szero-

koċć w liniach rozgraniczających - 16 m, przy 

czym plan ustala północną linić rozgranicza-

jącą drogi; 

4) tereny 4 i 5 KDL-1 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii pierwszej, o 

jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szero-

koċć w liniach rozgraniczających - 16 m, przy 

czym plan ustala południową linić rozgrani-

czającą drogi; 

5) teren 6.KDL-1 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii pierwszej, o 

jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szero-

koċć w liniach rozgraniczających - 16 m, przy 

czym plan ustala wschodnią linić rozgranicza-

jącą drogi; 
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6) teren 1.KDL-2 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii drugiej, o jed-

nej jezdni z dwoma pasami ruchu; szerokoċć 

w liniach rozgraniczających - 13 m, przy czym 

plan ustala północno-zachodnią linić rozgra-

niczającą drogi; 

7) teren 2.KDL-2 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii drugiej, o jed-

nej jezdni z dwoma pasami ruchu; szerokoċć 

w liniach rozgraniczających - 13 m; 

8) teren 3.KDL-2 przeznacza sić do pełnienia 

funkcji drogi lokalnej kategorii drugiej, o jed-

nej jezdni z dwoma pasami ruchu; szerokoċć 

w liniach rozgraniczających - 10 m, przy czym 

plan ustala północno-wschodnią linić rozgra-

niczającą drogi; 

9) teren 1.KDD przeznacza sić do pełnienia funk-

cji drogi dojazdowych, o jednej jezdni z 

dwoma pasami ruchu; szerokoċć w liniach 

rozgraniczających - 13 m, przy czym plan 

ustala wschodnią linić rozgraniczającą drogi; 

10) tereny KDW przeznacza sić do pełnienia funk-

cji dróg wewnćtrznych, w tym: 

a) dla drogi wewnćtrznej oznaczonej symbo-

lem 1.KDW obowiązuje zachowanie szero-

koċci w liniach rozgraniczających wyno-

szącej 10 m, przy czym plan ustala pół-

nocno-zachodnią linić rozgraniczającą 

drogi, 

b) dla dróg wewnćtrznych oznaczonych 

symbolami 2.KDW i 3.KDW obowiązuje 

zachowanie szerokoċci w liniach rozgrani-

czających wynoszącej 7,5÷15,5 m, 

c) dla drogi wewnćtrznej oznaczonej symbo-

lem 4.KDW obowiązuje zachowanie szero-

koċci w liniach rozgraniczających wyno-

szącej 8 m, 

d) dla drogi wewnćtrznej oznaczonej symbo-

lem 5.KDW obowiązuje zachowanie szero-

koċci w liniach rozgraniczających wyno-

szącej 5 m, 

e) dla drogi wewnćtrznej oznaczonej symbo-

lem 6.KDW obowiązuje zachowanie szero-

koċci w liniach rozgraniczających wyno-

szącej 8 m. 

5. Parametry techniczne dróg winny spełniać 

wymogi okreċlone w przepisach odrćbnych, przy 

uwzglćdnieniu koniecznoċci odwodnienia dróg 

rowami odwadniającymi, lecz z dopuszczeniem 

powierzchniowego odwadniania dróg wewnćtrz-

nych. 

6. Ogrodzenia działek budowlanych i innych 

nieruchomoċci nie mogą przekraczać wyznaczo-

nych linii rozgraniczających dróg. 

7. W granicach terenów dróg publicznych 

(KDZ, KDL-1, KDL-2, KDD) oraz dróg wewnćtrz-

nych (KDW) ustala sić zakaz instalowania reklam - 

z wyjątkiem tablic gminnego systemu informacji 

przestrzennej oraz znaków drogowych - oraz zakaz 

lokalizowania obiektów usługowo-handlowych. 

8. Dla całego obszaru objćtego planem ustala 

sić wymóg zaspokojenia wszystkich potrzeb par-

kingowych i garaďowych w obrćbie terenów nie-

ruchomoċci, obejmowanych działaniami inwesty-

cyjnymi. Dla nowych inwestycji obowiązuje za-

pewnienie: 

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 

minimum 2 stanowiska na lokal mieszkalny; 

2) dla zabudowy usługowej i biur - minimum 3 

stanowiska na 100m2 powierzchni uďytkowej; 

3) dla obiektów wskazanych w § 12 ust. 1 pkt 4 - 

minimum 1 stanowisko na 4 uďytkowników. 

§ 17.1. Obsługć terenów i budynków w obsza-

rze objćtym planem w zakresie uzbrojenia i wypo-

saďenia technicznego zapewniać bćdą istniejące i 

rozbudowywane sieci systemów uzbrojenia tere-

nu. 

2. Terenami przeznaczonymi do lokalizacji sieci 

uzbrojenia technicznego są tereny dróg publicz-

nych i wewnćtrznych; w uzasadnionych przypad-

kach dopuszcza sić budowć sieci uzbrojenia tech-

nicznego poza terenami dróg. 

3. W granicach terenów noworealizowanych 

dróg obowiązuje utrzymanie rezerw terenu umoď-

liwiających budowć wodociągu, kanalizacji sani-

tarnej, gazociągu, sieci elektroenergetycznych 

oraz kanalizacji telefonicznej. 

4. W obszarze objćtym planem ustala sić: 

1) w zakresie zaopatrzenia w wodć: 

a) zaopatrzenie w wodć z układu gminnej sieci 

wodociągowej w oparciu o istniejące ujćcie 

wody SUW „Borowina”, lub w oparciu o 

wodociąg wskazany przez właċciwy Zakład 

Gospodarki Komunalnej, 

b) obowiązek - przy rozbudowie i modernizacji 

sieci wodociągowej - uwzglćdnienia wymo-

gów dotyczących przeciwpoďarowego za-

opatrzenia w wodć, a w szczególnoċci loka-

lizacji hydrantów przeciwpoďarowych; 
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2) w zakresie odprowadzania ċcieków i wód opa-

dowych: 

a) budowć sieci kanalizacji sanitarnej dla od-

prowadzenia ċcieków bytowych i gospodar-

czych z odprowadzeniem ċcieków do 

oczyszczalni ċcieków wskazanej przez wła-

ċciwy Zakład Gospodarki Komunalnej, 

b) odprowadzanie ċcieków bytowo-

gospodarczych i technologicznych do sieci 

kanalizacji sanitarnej; dopuszcza sić - w sy-

tuacji braku kanalizacji sanitarnej - odpro-

wadzanie ċcieków bytowo-gospodarczych 

do szczelnych zbiorników bezodpływowych 

z istniejących w dniu wejċcia w ďycie usta-

leĉ planu budynków, jednak wyłącznie do 

czasu realizacji sieci kanalizacyjnej. Ċcieki 

sanitarne ze szczelnych zbiorników bezod-

pływowych muszą być wywoďone do punk-

tu zlewnego oczyszczalni ċcieków, 

c) zakaz odprowadzania do sieci kanalizacji 

sanitarnej gnojówki, gnojowicy i odcieków z 

silosów a takďe wód opadowych, 

d) odprowadzanie wód opadowych z terenów 

zabudowy mieszkaniowej bezpoċrednio do 

gruntu, pod warunkiem zagospodarowania 

wód opadowych w granicach nieruchomo-

ċci, 

e) odprowadzanie wód opadowych z terenów 

utwardzonych przy obiektach usługowych 

do istniejących rowów po uprzednim ich 

oczyszczeniu do stanu i składu okreċlonego 

w obowiązujących przepisach oraz za zgodą 

i na warunkach właċciwej jednostki admini-

stracyjnej prowadzącej ewidencjć urządzeĉ 

melioracyjnych, przy uwzglćdnieniu ko-

niecznoċci przeciwdziałania zarówno powo-

dzi, jak i suszy, lub do bezodpływowych 

zbiorników kontenerowych z obowiązkiem 

podczyszczenia i zagospodarowania wód 

we własnym zakresie, 

f) zaleca sić budowć na działkach własnych 

małych zbiorników retencyjnych zbierają-

cych wody opadowe z terenów zabudowy, 

g) odprowadzanie wód opadowych z dróg pu-

blicznych i wewnćtrznych do rowów od-

wadniających, a nastćpnie do rzek i rowów 

melioracyjnych po ich uprzednim oczysz-

czeniu do stanu i składu okreċlonego w 

obowiązujących przepisach oraz za zgodą i 

na warunkach właċciwej jednostki admini-

stracyjnej prowadzącej ewidencjć urządzeĉ 

melioracyjnych, przy uwzglćdnieniu ko-

niecznoċci przeciwdziałania zarówno powo-

dzi, jak i suszy; dopuszcza sić ewentualne 

odprowadzenie wód opadowych z dróg 

powierzchniowo do studni chłonnych pod 

warunkiem uzyskania zgody właċciwej jed-

nostki ochrony ċrodowiska; 

3) w zakresie zaopatrzenia w gaz przewodowy: 

a) zaopatrzenie w gaz za poċrednictwem gazo-

ciągów ċredniego ciċnienia oraz sieci lokal-

nych rozdzielczych, na warunkach okreċlo-

nych przez zarządcć sieci, 

b) moďliwoċć rozbudowy sieci gazowej zgod-

nie z obowiązującymi przepisami, 

c) wymóg rezerwowania tras dla sieci gazowej 

w liniach rozgraniczających dróg publicz-

nych oraz niepublicznych zapewniających 

dostćp do dróg publicznych terenom z za-

budową mieszkaniową, 

d) wymóg zachowania - przy budowie gazo-

ciągów - przynajmniej 0,5 m odległoċci 

mićdzy gazociągiem a ogrodzeniami, 

e) wymóg - podczas prowadzenia prac polega-

jących na przebudowie lub remoncie dróg - 

zabezpieczenia istniejących gazociągów 

przed uszkodzeniem przez cićďki sprzćt bu-

dowlany i samochody. Gazociągi, które w 

wyniku przebudowy dróg znalazłyby sić pod 

jezdnią naleďy przenieċć w pas drogowy po-

za jezdnią na koszt inwestora budowy, 

f) szafki gazowe (otwierane na zewnątrz od 

strony ulicy) winny być lokalizowane w linii 

ogrodzeĉ, w pozostałych przypadkach w 

miejscu uzgodnionym z zarządzającym sie-

cią; 

4) w zakresie zaopatrzenia w ciepło: 

a) zaopatrzenie w ciepło w oparciu o čródła lo-

kalne, zasilane gazem ziemnym przewodo-

wym, 

b) moďliwoċć stosowania do ogrzewania alter-

natywnych, niskoemisyjnych paliw takich 

jak drewno, olej lekki, gaz płynny, energia 

elektryczna lub odnawialne čródła ciepła 

(np. w oparciu o energić słoneczną); 

5) w zakresie zasilania w energić elektryczną: 

a) zasilanie w zakresie elektroenergetyki ze 

stacji 110/15 kV RPZ „Jeziorna”, za pomocą 

sieci kablowych i napowietrznych linii elek-

troenergetycznych ċredniego napićcia 15 kV 

zasilających stacje transformatorowe 15/0,4 

kV, w uzgodnieniu i na warunkach okreċlo-

nych przez właċciwy Zakład Energetyczny, 

b) zapewnienie zasady pełnego pokrycia zapo-

trzebowania mocy elektroenergetycznej, 
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c) preferuje sić rozbudowć linii elektroenerge-

tycznych niskiego i ċredniego napićcia w 

formie linii izolowanych, a docelowo ka-

blowych linii podziemnych. Poza obszarem 

otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazo-

wego dopuszcza sić - w uzasadnionych 

przypadkach - budowć linii napowietrznych, 

d) moďliwoċć rozbudowy i przebudowy istnie-

jących stacji transformatorowych 15/0,4 kV 

oraz lokalizacji nowych stacji transformato-

rowych wolnostojących lub wbudowanych 

w obiekty kubaturowe. Poza obszarem otu-

liny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego 

dopuszcza sić - w uzasadnionych przypad-

kach - stosowanie stacji transformatoro-

wych SN/nN w wykonaniu słupowym, 

e) prowadzenie linii elektroenergetycznych o 

róďnych napićciach po oddzielnych trasach; 

dopuszcza sić w technicznie lub ekonomicz-

nie uzasadnionych przypadkach prowadze-

nie elektroenergetycznych napowietrznych 

linii SN i nN na wspólnych słupach, 

f) wymóg zapewnienia, w planach zagospoda-

rowania terenów poszczególnych nieru-

chomoċci, rezerw miejsc i terenu dla lokali-

zacji sieci (linii), stacji i przyłączy oraz in-

nych elementów infrastruktury elektroener-

getycznej niezbćdnych dla zaopatrzenia w 

energić elektryczną lokowanych na tych te-

renach budynków i budowli a takďe oċwie-

tlenia terenu wokół obiektów, 

g) wymóg, aby przebudowa urządzeĉ elektro-

energetycznych, powstała w wyniku wystą-

pienia kolizji planu zagospodarowania 

działki z istniejącymi urządzeniami elektro-

energetycznymi odbywała sić w uzgodnie-

niu i na warunkach okreċlonych przez wła-

ċciwego operatora systemu elektroenerge-

tycznego, według zasad okreċlonych w 

przepisach prawa energetycznego; 

6) w zakresie gospodarki odpadami stałymi: 

a) gromadzenie, odprowadzenie i unieszko-

dliwianie odpadów w ramach zorganizowa-

nego i o powszechnej dostćpnoċci komu-

nalnego systemu zbierania i usuwania od-

padów stałych - zgodnie z obowiązującymi 

przepisami oraz w sposób okreċlony w pla-

nach gospodarki odpadami, 

b) zabezpieczenie moďliwoċci segregowania 

odpadów w miejscu zbiórki, zgodnie z obo-

wiązującymi przepisami szczególnymi oraz 

przepisami prawa miejscowego; 

7) w zakresie obsługi telekomunikacyjnej: 

a) preferuje sić rozbudowć linii teletechnicz-

nych w formie sieci kablowych, w uzasad-

nionych przypadkach dopuszcza sić budowć 

linii napowietrznych, 

b) zakaz lokalizowania masztów technicznych i 

obiektów telefonii komórkowej. 

Rozdział 5 

Ustalenia końcowe 

§ 18. Dla obszaru objćtego planem do spraw 

wszczćtych przed dniem wejċcia w ďycie planu, a 

nie zakoĉczonych decyzją ostateczną, stosuje sić 

ustalenia planu. 

§ 19. W związku ze wzrostem - w wyniku usta-

leĉ planu - wartoċci nieruchomoċci, w celu po-

brania opłaty, o której mowa w art. 36, ust. 4 

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym ustala sić wy-

sokoċć tej opłaty wynoszącą: 

1) dla terenów 1, 2, 3 i 4 MN/ZP, 1, 2 i 3 MN/U/ZP, 

1 i 2 MN oraz 1 i 2 MN/U - 20% wzrostu warto-

ċci nieruchomoċci; 

2) dla pozostałych terenów - 0% wzrostu wartoċci 

nieruchomoċci. 

§ 20. W granicach obszaru objćtego planem 

tracą moc ustalenia miejscowego planu zagospo-

darowania przestrzennego terenów wsi Kawćczy-

nek-Borowina zatwierdzonego uchwałą nr 

361/II/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z 

dnia 18 czerwca 1998r. (Dz. Urz. Woj. Warszaw-

skiego Nr 139, poz. 1328). 

§ 21. Wykonanie uchwały powierza sić Burmi-

strzowi Gminy Konstancin-Jeziorna. 

§ 22. Uchwała wchodzi w ďycie po upływie 30 

dni od daty jej ogłoszenia w Dzienniku Urzćdo-

wym Województwa Mazowieckiego. 

 

Przewodniczący Rady Miejskiej: 

Kazimierz Jańczuk 

 

 

 

 

 

 


