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UCHWALA NR 568/V1/44/2014
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 21 maja 2014 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Laséw Chojnowsko-Oborskich
i terenéw przyleglych.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art.40ust. 1, art. 41 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z p6zn. zm.") oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 r. poz. 647 z p6zn. zm.?) w brzmieniu
obowiazujacym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r. w zwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 25 czerwca
2010 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkoéw iopiece nad zabytkami (Dz.U.z2010r. Nr 130 poz. 871),
w zwigzku zuchwalg Nr 86/IV/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 29 kwietnia 2003 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Lasow
Chojnowsko-Oborskich 1iterenow przylegltych, zmieniona uchwalg nr 334/1V/21/2005 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 25 kwietnia 2005 r., stwierdzajac, ze plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,
zatwierdzonego uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999r.,
uchwala sig¢, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Laséw Chojnowsko-Oborskich
i terenéw przylegtych, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktadajg sie rysunki planu w skali 1:2000 - zalacznik nr 1, nr 2 i nr 3 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zalacznik nr 4 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan whasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania - zatacznik nr 5 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunkach planu.

§ 3. 1. Ustala sig¢:

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2013 r. poz. 645 i poz. 1318, z 2014 r. poz.
379.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz.U. z 2012 r. poz. 951 i poz. 1445, 22013 r. poz.
21, poz. 405 i poz. 1238, z 2014 r. poz. 379.
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1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ;

6) granice isposoby zagospodarowania terenéow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

7) szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

11) stawke procentowa, na podstawie ktorej okresla si¢ optate od wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu.

2. Z powodu braku okolicznos$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sig:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunkach planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) granica administracyjna gminy;
3) granica administracyjna miasta;
4) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
5) linie zabudowy nieprzekraczalne;
6) przeznaczenie terenéw, oznaczone symbolem literowym,;
7) zabytek nieruchomy objety ochrong w planie:
a) ujety w wojewodzkiej ewidencji zabytkow,
b) ujety w gminnej ewidencji zabytkow;
8) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego;
9) wymiar okreslajacy wzajemne potozenie elementoéw rysunku planu.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunkach planu wskazuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie przepiséw odrebnych:

1) granica rezerwatu przyrody ,,Obory”;

2) granica Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;

3) granica otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego;

4) granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
5) zabytek nieruchomy wpisany do rejestru zabytkow;

6) granica strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej;

7) granica strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej;

8) granica strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej;

9) granica Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222;
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10) granica strefy 50 m od cmentarza;

11) granica strefy 150 m od cmentarza;

12) granica strefy kontrolowanej gazociggu wysokiego ci$nienia DN 400;

13) granica pasa technologicznego linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110 kV.
3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunkach planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegblnych terendw obowigzuja lacznie ustalenia ogdélne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwatly oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.
Objas$nienie okreslen uzytych w uchwale.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajgca - oznacza lini¢ okreslong na rysunku planu, ktora stanowi granice pomiedzy terenami
o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) przeznaczenie terenu - oznacza kategorie form zagospodarowania lub dziatalnosci albo grupy tych
kategorii, ktore jako jedyne sa mozliwe do realizacji w danym terenie wyznaczonym liniami
rozgraniczajacymi;

3) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢ ograniczajacg obszar, poza ktorym zakazuje si¢ lokalizacji
zabudowy, z wylaczeniem: elementdw wysunietych poza obrys $cian budynku takich jak okap, gzyms,
balkon, schody, pochylnie oraz zadaszenia dla podjazdow, a takze obiektow do czasowego gromadzenia
odpadéw, obiektow dozoru posesji, obiektow malej architektury oraz urzadzen i obiektow infrastruktury
technicznej;

4) powierzchnia biologicznie czynna - nalezy przez to rozumie¢ teren znawierzchnig ziemng urzadzong
W sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, atakze 50 % powierzchni tarasow i stropodachéw z taka
nawierzchnig, nie mniej jednak niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie;

5) standardy jakosci s$rodowiska — oznacza dopuszczone przepisami odrgbnymi wartosci negatywnego
oddziatywania na $rodowisko w szczego6lnosci w odniesieniu do nat¢zenia drgan, natgzenia pola
elektromagnetycznego, poziomu hatasu, poziomu emisji lub zawarto$ci zanieczyszczen powietrza, wody
i gleby;

6) ustugi nieucigzliwe - oznacza ustugi, ktore nie powoduja przekroczenia standardow jakosci §rodowiska
poza obszar lub obiekt, do ktérego prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 7. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny oroéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania okre§lone na rysunkach planu.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1MN;
2) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami 1U i 2U;
3) tereny rolnicze, oznaczone symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R i 10R;
4) teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, oznaczony symbolem 1RU;
5) teren rezerwatu przyrody ,,Obory”, oznaczony symbolem 1ZN;
6) lasy, oznaczone symbolami 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL, 5ZL, 6ZL, 7ZL, 8ZL, 9ZL i 10ZL;
7) las z zabudowg rekreacji indywidualnej, oznaczony symbolem 1ML;
8) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP;
9) cmentarze, oznaczone symbolami 1ZC i 2ZC;

10) tereny wod powierzchniowych, oznaczone symbolami 1WS, 2WS i 3WS;
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11) teren drogi publicznej klasy gtownej, oznaczony symbolem 1KDG;

12) tereny drég publicznych klasy zbiorczej, oznaczone symbolami 1KDZ, 2KDZ i 3KDZ;

13) tereny drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD;
14) teren publicznego ciggu pieszo-rowerowego, oznaczony symbolem 1KPR;

15) teren drogi wewngtrznej, oznaczony symbolem 1KDW;

16) tereny parkingéw, oznaczone symbolami 1KP i 2KP.

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

§ 9. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegotowymi
dla terenow.

2. Przepisoéw ust. 1 nie stosuje sie w przypadku wydzielenia dzialki, na ktérej bedzie zlokalizowany obiekt
infrastruktury techniczne;.

§ 10. 1. Adaptuje si¢ idopuszcza zabudowe wyodrgbnionych nieruchomos$ci gruntowych lub dziatek
gruntu:

1) istniejacych w dniu wejscia w zycie planu;
2) powstalych w wyniku wydzielenia drog publicznych wyznaczonych na rysunku planu.

2. Zabudowa 1irozbudowa budynkoéw na nieruchomos$ciach, o ktorych mowa wust. | jest mozliwa
w przypadku gdy jednoczesnie:

1) zachowane zostang ustalone planem gabaryty budynkow;

2) zachowane zostang ustalone planem nastepujace wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) intensywnos$¢ zabudowy,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;;

3) zapewniony zostanie dostep do drogi publiczne;j.
§ 11. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone i zwymiarowane na rysunkach planu.

2. W odniesieniu do budynkow istniejacych w dniu wejscia w zycie planu zlokalizowanych niezgodnie
z ustalong nieprzekraczalng linig zabudowy ustala si¢:

1) mozliwo$¢ przebudowy i nadbudowy catosci lub czgsci budynku, ktora zostata zlokalizowana niezgodnie
z nieprzekraczalna linig zabudowy;

2) mozliwos¢ przebudowy, rozbudowy inadbudowy czeSci budynku zlokalizowanej zgodnie z ustalong
nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 12. Ustala si¢ zasady usytuowania i ksztattowania budynkow garazowych i gospodarczych:
1) zakaz lokalizowania nowych budynkow gospodarczych w linii rozgraniczajacej drog;
2) wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazy - nie wigcej niz 7 m.
§ 13. Ustala si¢ wymagania dla tablic i urzadzen reklamowych, zwanych dalej reklamami:
1) zakaz umieszczania reklam wolnostojacych;
2) zakaz umieszczania reklam:
a) w liniach rozgraniczajacych drog,

b) na dachach, balustradach i poreczach budynkéw, ogrodzeniach nieruchomosci, drzewach i obiektach
infrastruktury technicznej;

3) dopuszcza si¢ umieszczanie reklam na elewacjach budynkow przy jednoczesnym spetnieniu nastepujacych
warunkow:



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego -5- Poz. 7081

a) taczna powierzchnia reklam na jednym budynku nie przekracza:
- dla terenu 1U - 2 m?,
- dla terenu IMN, 1ML, 2U, IRU - 3m?,

b) reklama dotyczy wylacznie dziatalno$ci prowadzonej na terenie nieruchomosci, na ktorej reklame
umieszczono,

c¢) reklama nie utrudnia uzytkowania i korzystania z nieruchomosci, w tym takze nieruchomosci sgsiednich,
d) reklama ma wszelkie zgody przewidziane przepisami odrebnymi;

4) wymagania okre§lone w pkt 1-3 nie dotycza przystankow komunikacji publicznej, gminnego systemu
informacji przestrzennej oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawczej.

§ 14. W odniesieniu do ogrodzen ustala si¢:

1) lokalizacje¢ ogrodzen w liniach rozgraniczajacych drog publicznych, z mozliwoscig ich miejscowego
wycofania w glab dziatki budowlanej w przypadku konieczno$ci ominiecia istniejacych przeszkod (w tym
drzew, urzadzen infrastruktury technicznej) oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych;

2) nakaz stosowania ogrodzen azurowych i przeziernych, o minimalnym przeswicie stanowigcym 50% jego
powierzchni;

3) zakaz stosowania ogrodzen pelnych, w tym prefabrykowanych ogrodzen betonowych;

4) konstrukcja umozliwiajagca migracj¢ drobnej fauny, w szczegoélnosci stosowanie przejs¢ ekologicznych
w formie:

a) otwor6w w pelnych elementach ogrodzenia, w tym podmuréwkach, o wielko$ci nie mniejszej niz 15 cm
x 15 cm, zlokalizowanych na wysoko$ci nie wickszej niz 10 cm od gruntu i w liczbie nie mniejszej niz
1 otwor na kazde rozpoczgte 10 m dlugosci ogrodzenia, lub

b) przeswitu powstatego przez nadwieszenie przesta nad teren o nie mniej niz 15 cm, lub
¢) nieciagltej podmurowki;

5) catkowita wysokos$¢ nie wigeej niz 1,6 m od poziomu terenu, przy dopuszczeniu lokalnego podwyzszenia
dla bram, furtek i shupow do 2,0 m.

§ 15. Ustala si¢ zasady ksztattowania geometrii dachow:
1) kat nachylenia potaci dachowych zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla terenow;

2) zakaz stosowania dachow o niesymetrycznym (r6zny kat nachylenia) ukladzie gtownych potaci
dachowych;

3) w bryle dachu moze by¢ wbudowana tylko jedna kondygnacja uzytkowa.
§ 16. Ustala si¢ zasady stosowania kolorystyki obiektow budowlanych:

1) zakaz stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki elewacji ipokry¢ dachowych obiektow
budowlanych;

2) nakaz stosowania pastelowej kolorystyki elewacji budynkéw, w szczegoélnosci koloréw: jasnoszarego,
jasnobezowego, jasnego zoltego, jasnego zielonego;

3) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorach: grafitowym, szarym, bragzowym, zielonym, ceglanym;

4) zakaz stosowania na elewacjach obiektow budowlanych oktadzin z blachy falistej i faldowej, odpadow
szklanych oraz tworzyw sztucznych typu siding;

5) zakaz stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki ogrodzen.

Rozdziat 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 17. 1. Na obszarze objetym planem ustanowiono przepisami odrgbnymi nastepujace formy ochrony
przyrody:
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1) rezerwat przyrody ,,Obory”, obejmujacy teren 1ZN;
2) Chojnowski Park Krajobrazowy - granica zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu;

3) strefa ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - granica zgodnie
z oznaczeniem na rysunkach planu;

4) strefa zwykta Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obejmujaca tereny 10ZL, 2ZC i 1KDG.

2. Cze¢s$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego,
zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3.Dla obszarow wymienionych wust. 11 2 obowiazuja zakazy, nakazy iograniczenia okreslone
w odpowiednich przepisach odrebnych dotyczacych ochrony tych obszarow.

§ 18. 1. Zakazuje si¢ realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywacé na srodowisko, z wyjatkiem
inwestycji celu publicznego =z zakresu komunikacji 1 infrastruktury technicznej, wtym infrastruktury
technicznej z zakresu tacznosci publiczne;.

2. Zakazuje si¢ lokalizowania ustug irzemiosta o ucigzliwos$ci wykraczajacej poza granice dziatki lub
zespotu dziatek, do ktorych inwestor posiada tytut prawny.

§ 19. Zakazuje si¢ przekraczania ustalonych przepisami odrebnymi standardéow jakosci srodowiska poza
terenem, do ktérego inwestor lub uzytkownik ma tytut prawny.

§ 20. Zakazuje si¢ lokalizowania dziatalnosci w zakresie odzysku, unieszkodliwiania, termicznego
przeksztalcania, sktadowania i transportu odpadow.

§ 21. W zakresie dopuszczalnego poziom hatasu w srodowisku ustala sie, ze:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1MN nalezy traktowac jako teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) tereny strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowska Konstancin-Jeziorna, wtym teren zabudowy
ustugowej, oznaczony symbolem 1U, nalezy traktowa¢ jako strefe ochronng ,,A” uzdrowiska;

3) teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolem 2U nalezy traktowaé jako teren zabudowy rekreacyjno-
wypoczynkowe;j;

4) teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, oznaczony symbolem 1RU nalezy traktowac¢ jako
tereny zabudowy zagrodowe;j.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéow.

§ 22. 1. Na obszarze objetym planem, zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu, znajdujg si¢ nastepujace
obiekty zabytkowe:

1) cmentarz parafii rzymsko-katolickiej w Stomczynie wraz z kapliczkami, nagrobkami, ptytami, krzyzami,
kwaterg zotierzy polskich polegltych w latach 1939-1944, wydzielong kwatera zotnierzy polskich z ziemi
wilenskiej i grodzienskiej z1914r. oraz starodrzewiem, wpisany do rejestru Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw pod numerem 1336, obejmujacy teren 2ZC;

2) cmentarz parafii rzymsko-katolickiej przy ul. Chylickiej, ujety w wojewddzkiej ewidencji zabytkow,
zlokalizowany na terenie 1ZC;

3) kaplica grobowa Sudykow, ujeta w gminnej ewidencji zabytkow, zlokalizowana na terenie 1ZC.

2. Wszelkie przedsigwzigcia inwestycyjne dotyczace obiektu, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, wymagaja
postepowania zgodnego z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

3. Dla obiektu wymienionego w ust. 1 pkt 2 ustala si¢ nakaz utrzymania oraz ochrony zasad rozplanowania,
kaplicy i zieleni.

4. Dla obiektu wymienionego w ust. 1 pkt 3 ustala sig:

1) nakaz utrzymania obiektu, a takze dostosowania sposobu zagospodarowania i zabudowy dzialki, na ktorej
znajduje si¢ dany obiekt, potrzebie ochrony samego zabytku oraz towarzyszacej mu zieleni, jak roéwniez
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ochrony jego ekspozycji widokowej od strony drog publicznych, zgodnie zzasadami ustalonymi dla
poszczegdlnych terenow;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie robot budowlanych przy obiekcie zgodnie z zasadami ustalonymi dla terenu.

§ 23. 1. Ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego (stanowisko
archeologiczne o numerze ewidencyjnym 60-67/36).

2. Zagospodarowanie, prowadzenie badan, prac irobot oraz podejmowanie innych dziatah na terenie
potozonym w granicach strefy, o ktorej mowa w ust. 1, odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 7.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepisow odrebnych.

§ 24. 1. Obszar objety planem potozony jest w strefie ,,A”, ,,B” i,,C” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, przy czym:

1) tereny wyznaczone na zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty znajdujg si¢ w strefie ,,A”, ,,B” 1,,C” ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna, zgodnie z granicami oznaczonymi na rysunku planu;

2) tereny wyznaczone na zalgczniku nr 2 do niniejszej uchwaty znajduja si¢ w strefie ,,B” i,,C” ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna, zgodnie z granicami oznaczonymi na rysunku planu;

3) tereny wyznaczone na zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty w catosci znajduja si¢ w strefie ,,C”ochrony
uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. Dla obszaro6w wymienionych w ust. 1 obowiazuja zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione w statucie
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna oraz wynikajace z przepisOw odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa
uzdrowiskowego.

Rozdzial 8.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§ 25. 1. Obszar objety planem potozony jest w granicach:

1) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 (Dolina Srodkowej Wisty) — granica zgodnie z rysunkiem
planu;

2) Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 (Subieniecka Warszawska);
3) Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215A (Subieniecka Warszawska — czg$¢ centralna).

2. Zakazuje si¢ lokalizowania inwestycji powodujacych zanieczyszczenie wod podziemnych na terenach
IMN, 1U, 2U i 1RU.

§ 26. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach strefy 50 m od cmentarza i strefy 150 m
od cmentarza, zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu.

2. Dla obszarow wymienionych w ust. 1 obowigzujg wszystkie zakazy, nakazy iograniczenia okre§lone
w przepisach odrebnych dotyczacych cmentarzy.

§ 27. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem polozona jest w granicach strefy kontrolowanej gazociagu
wysokiego cisnienia o srednicy DN 400 mm, zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu.

2. Dla obszar6w wymienionych w ust. 1 obowigzuja wszystkie zakazy, nakazy iograniczenia okre§lone
w przepisach odrebnych dotyczacych sieci gazowych.

§ 28. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem potozona jest w granicach pasa technologicznego linii
elektroenergetycznych wysokiego napigcia 110 kV, zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu.

2.Dla obszarow wymienionych w ust. 1 obowigzuje uzgadnianie warunkow lokalizacji obiektow
budowlanych wedhlug przepisow odrgbnych dotyczacych dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych
w $Srodowisku.
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§ 29. Na obszarze objetym planem ze wzgledu na obowigzujace nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci
zabudowy okre$lone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska Chopina w Warszawie, wysoko$¢ obiektow trudno
dostrzegalnych z powietrza, w tym napowietrznych linii, masztéw i anten, nie moze przekracza¢ 247 m nad
poziom morza.

Rozdzial 9.
Szczegbélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 30. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatek:
a) w terenie IMN - nie mniej niz 2500m?;
b) w terenie 1 U - nie mniej niz 8.000 m?;
¢) w terenie 2U - nie mniej niz 4.000 m?;
2) szeroko$¢ frontu dzialek:
a) w terenie 1 MN — nie mniej niz 20m;
b) w terenach 1U i 2U - nie mniej niz 60 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 130°.

2. W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia ipodzialu nieruchomosci,
o ktorym mowa w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospoodraowaniu przestrzennym.

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

§ 31. Ustala si¢ uktad drég publicznych, oznaczonych symbolami 1KDG, 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ, 1KDD,
2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD, oraz publicznego ciagu pieszo-rowerowego, oznaczonego symbolem 1KPR,
dla ktérych obowiazuja przepisy szczegotowe zawarte w Dziale 1 niniejszej uchwaly.

§ 32. 1. Ustala si¢ nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objetej inwestycjg wedtug
nastepujacych wskaznikow:

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

2) dla zabudowy ustugowe;:

a) dla samochoddéw nie mniej niz 3 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej ushug, jednak nie mniej niz
2 miejsca do parkowania na 1 lokal ustugowy, z zastrzezeniem ust. 2.

b) dla rowerdéw nie mniej niz 2 miejsca do parkowania, z zastrzezeniem ust. 2.

2.Dla terenu 1U obowigzujg zasady lokalizowania miejsc do parkowania okre§lone w przepisach
odrebnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa uzdrowiskowego.

3. Dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie dla
kazdego rodzaju przeznaczenia.

Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej.

§ 33. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sig:

1) istniejace, modernizowane i projektowane obiekty infrastruktury technicznej beda zlokalizowane w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych i wewnetrznych;

2) na catym obszarze objetym planem mogg by¢ realizowane nastgpujace urzadzenia inzynieryjne: przytacza
do budynkoéw, sieci rozbiorcze, urzadzenia telekomunikacyjne, stacje transformatorowe, pompownie
wodne, przepompownie §ciekow 1 oczyszczalnie wod deszczowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) zaopatrzenie w wodg - z gminnej sieci wodociagowej;

4) odprowadzenie $ciekow, z zastrzezeniem pkt 5 - do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej;
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5) nakaz zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z terenéw 1MN, 1U, 2U, 1RU, IML w granicach
dziatek budowlanych;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia;
7) zapatrzenie w gaz do celdow gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej;
8) zaopatrzenie w ciepto ze zrodet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla Zzrodet energii odnawialnej;

9) mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tgcznos$ci publicznej na calym obszarze objetym
planem, zwyjatkiem terendw potozonych w granicach strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j,
z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony $rodowiska i przyrody;

10) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia ma kazdej dziatlce budowlanej warunkow
do prawidlowego postgpowania zodpadami komunalnymi, w szczegolnosci do segregowania
i magazynowania odpadow komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed ich transportem do
miejsc odzysku lub unieszkodliwiania.

Rozdzial 12.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 34. Do czasu realizacji zagospodarowania zgodnego z przepisami dla poszczegdlnych terenow, dopuszcza
si¢ dotychczasowe zagospodarowanie i uzytkowanie.

Rozdzial 13.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego uchwaleniem planu.

§ 35. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorej ustala si¢ optate od wzrostu wartoSci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu:

1) dla teren6w oznaczonych symbolami IMN, 1U, 2U i 1IKDW - 20%;
2) dla pozostatych terendw, nie wymienionych w pkt 1 - 0%.

DZIAL 1I.
Przepisy szczegolowe.

§ 36. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN ustala sig:

1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojagca wraz z niezbednymi
obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej, garazami, budynkami gospodarczymi, parkingami
i drogami wewnetrznymi,

2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 2500 m?>
b) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej - nie mniej niz 20m,;
¢) intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,4,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej
niz 50%;

e) wysokos$¢ zabudowy, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazy oraz inwestycji celu publicznego
z zakresu tgcznosci publicznej - nie wigcej niz 10 m,

f) kat nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°,

g) zakaz sytuowania budynkéw w odleglosci mniejszej niz 4 m od granicy dziatki stanowiacej droge
wewnetrzng,

h) na jednej dzialce budowlanej moze by¢ zrealizowany jeden budynek mieszkalny ijeden budynek
gospodarczy lub garazowy;

§ 37. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
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a) zabudowa uslugowa nieucigzliwa zwigzana =z lecznictwem uzdrowiskowym, ochrong zdrowia
1 gastronomig wraz z niezb¢dnymi do obstugi terenu obiektami i urzadzeniami infrastruktury technicznej,
parkingami i drogami wewnetrznymi,

b) budynki gospodarcze i garazowe;
2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dziatki budowlane;j:
a) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 8000 m?,
b) szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej - nie mniej niz 60m,
¢) intensywnos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 1,0,

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

e) wysokos¢ zabudowy, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazy - nie wigcej niz 14 m,
f) kat nachylenia potaci dachowych do 35°
§ 38. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa nieucigzliwa zwigzana zochrong zdrowia, turystyka, gastronomia, rekreacja
1 wypoczynkiem wraz z niezbednymi obiektami iurzadzeniami infrastruktury technicznej, parkingami
i drogami wewngtrznymi,

b) mieszkania wbudowane w zabudowe ustugowa,
¢) budynki gospodarcze i garazowe;

2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie mniej niz 4000 m?,
b) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej - nie mniej niz 60m,
¢) intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,6,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej
niz 30%,

e) wysokos$¢ zabudowy, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazy oraz inwestycji celu publicznego
z zakresu tacznosci publicznej - nie wigcej niz 11 m,

f) kat nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°;

§ 39. Dla terenéw oznaczonych na rysunkach planu symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R
ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — tereny rolnicze;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zakaz zabudowy, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publiczne;j,
b) zakaz umieszczania reklam,
c) zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,
d) dopuszcza si¢ zalesienie terenow.
§ 40. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1RU ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) obstuga produkcji w gospodarstwach rolnych,

b) obstuga rekreacji i sportow jezdziectwa konnego pod warunkiem nie przekraczania 10 duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza (DJP),
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c) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz miejsca parkingowe stuzace wylacznie do obshugi
terenu 1RU;

2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) intensywnos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,5,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniej
niz 50%,

¢) wysokos$¢ zabudowy - nie wigcej niz 10 m, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci
publicznej,

d) kat nachylenia potaci dachowych do 45°.
§ 41. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — rezerwat przyrody ,,Obory”.
2) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody.

§ 42. Dla terend6w oznaczonych na rysunkach planu symbolami 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL, 5ZL, 6ZL, 7ZL,
8ZL, 971., 10ZL ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) las,
b) urzadzenia turystyczne — §ciezki zdrowia, na terenie 8ZL;

2) dla terenéw polozonych w granicach strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej zakaz zabudowy za wyjatkiem
urzadzen turystycznych — $ciezek zdrowia, lokalizowanych w terenie 8ZL;

3)dla terenéw potozonych w granicach strefy ,,B” 1,,C” ochrony uzdrowiskowej zakaz zabudowy za
wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej oraz urzadzen turystycznych —
sciezek zdrowia, lokalizowanych w terenie 8ZL;

4) nakaz utrzymania le$nego charakteru drzewostanu i runa;

5) zakaz umieszczania reklam, z wyjatkiem reklam dotyczacych gminnego systemu informacji przestrzennej
oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawcze;j;

6) zakaz grodzenia terenu.
§ 43. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ML ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las z zabudowa rekreacji indywidualnej;
2) dopuszcza si¢ remont istniejacej zabudowy;
3) zakaz rozbudowy i przebudowy istniejacej zabudowy;
4) zakaz realizacji nowej zabudowy, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tacznos$ci publiczne;;
5) nakaz utrzymania le§nego charakteru drzewostanu i runa;

6) zakaz umieszczania reklam, z wyjatkiem reklam dotyczacych gminnego systemu informacji przestrzennej
oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawczej.

§ 44. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzonej;
2) zakaz zabudowy, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej;

3) zakaz umieszczania reklam, z wyjatkiem reklam dotyczacych gminnego systemu informacji przestrzennej
oraz informacji z zakresu edukacji przyrodniczo-krajoznawczej;

4) dopuszcza si¢ zalesienie terendw.
§ 45. Dla terenow oznaczonych na rysunkach planu symbolami 1Z.C, 2ZC ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — cmentarz;
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2) warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nakaz utrzymania kompozycji przestrzennej alejek i kwater grzebalnych,

b) zakaz dekompozycji przestrzennej istniejagcych zespotdw zieleni o charakterze parkowym,
w szczegolnosci w bezposrednim sgsiedztwie zabytkowych kaplic,

c) dopuszcza si¢ budowe obiektow kubaturowych zwigzanych z pochéwkiem zmartych, obstuga techniczng
1 gospodarczg cmentarza,

d) nakaz zharmonizowania (lokalizacji, wysoko$ci, wygladu elewacji, uzytych materiatdbw) nowych
obiektow z zabytkowa kaplicg zlokalizowang na danym terenie,

e) nakaz ochrony ogrodzenia terenu 2ZC,

f) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow matej architektury niezbednych do funkcjonowania cmentarza,
g) dopuszcza si¢ lokalizacje tablic informacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem cmentarza,

h) zakaz umieszczania reklam,

1) zakaz lokalizowania obiektéw tymczasowych i prowizorycznych;

3) lokalizacja miejsc do parkowania niezbgdnych do obstugi terenu 1ZC - na terenie cmentarza i w liniach
rozgraniczajacych drog 1KDZ i 3KDD.

§ 46. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1WS, 2WS, 3WS ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren wod powierzchniowych;
2) ochrona istniejgcych stosunkow wodnych - zakaz dziatan utrudniajagcych swobodny przeptyw wody.
§ 47. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG ustala sig:
1) przeznaczenie - droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — gléwna,
b) w granicach planu wyznacza si¢ poludniowo-zachodnig lini¢ rozgraniczajaca,

¢) szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu - od 9 do 28 m, zgodnie z rysunkiem
planu.

§ 48. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna — ul. Chylicka;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — zbiorcza,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych —20 m.
§ 49. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDZ. ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — zbiorcza,
b) w granicach planu wyznacza si¢ pénocng i wschodnig lini¢ rozgraniczajaca,

c) szeroko$¢ pasa terenu przeznaczonego pod droge w granicach planu - od 6 do 11 m, zgodnie z rysunkiem
planu.

§ 50. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDZ. ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna - ul. Warecka;

2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
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a) klasa drogi — zbiorcza,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 20 do 35 m, zgodnie z rysunkiem planu;
¢) dopuszcza si¢ realizacje parkingdw w miejscu poszerzenia linii rozgraniczajacych.
§ 51. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna - ul. Wierzbnowska;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 8 do 15 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 52. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna - ul. Akacjowa;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 10 do 15 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 53. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 10 do 20 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 54. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna - ul. Sue Ryder;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — 10 m.
§ 55. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SKDD ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna — ul. Od Lasu;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi — dojazdowa,
b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 10 do 14 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 56. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KPR ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — publiczny cigg pieszo-rowerowy;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — 10 m.
§ 57. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDW ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga wewngtrzna;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 5 do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 58. Dla teren6w oznaczonych symbolami 1KP, 2KP ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — publiczny parking;

2) zakaz stosowania nawierzchni nieprzepuszczalnych na miejscach postojowych, dojazdach i dojsciach.
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DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 59. W czesci objetej planem tracg moc uchwaty:

1) nr 110/1V/8/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 22 wrze$nia 2003 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2003 r. Nr 297,
poz. 7860);

2) nr 408/1V/24/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 sierpnia 2005 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenow wsi Czarnoéw (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. Nr 251, poz.
8225);

3) nr 538/1V/34/2006 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 maja 2006 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obwodnicy drogi nr 724 wraz zterenami przyleglymi
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2006 r. Nr 178, poz. 6941);

4) nr 95/V1/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska iterenéw przyleglych — etap
I (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2011 r. Nr 157, poz. 4980), zmieniona uchwata Nr 404/V1/33/2013 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r., poz. 7620).

§ 60. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 61. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Andrzej Cieslawski





