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UCHWALA NR 666/V11/40/2017
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 22 listopada 2017 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew- Gawroniec - etap
1.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2017 r.,
poz. 1875) iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z2017 r, poz. 1073), w zwiazku z uchwata Nr 266/V/20/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 13 pazdziernika 2008 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec, zmieniong uchwatg Nr237/VII/18/2016 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 24 lutego 2016 r., stwierdzajac zgodnos$¢ z ustaleniami ,,Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna”, przyjetego uchwata
Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 roku, Rada Miejska Konstancin-
Jeziorna uchwala, co nastepuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Klarysew-Gawroniec — etap
1, zwany dalej ,,planem” sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaty;
2) czesci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zatgcznik nr 2 do uchwaty.

§ 2. Planem obejmuje si¢ obszar w granicach dziatki ewid. nr 53/1 z obrgbu 0104.
§ 3. Granicg obszaru objgtego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 4. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terendOw 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 oraz dobr kultury wspodtczesnej;

5) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
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6) granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

7) szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

9) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate zwigzang ze wzrostem warto$ci nieruchomosci.

2. Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen w planie nie ustala
si¢:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaré6w osuwania si¢ mas
ziemnych;

3) szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy.

§ 5. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowanie odlegltosci (w metrach);

5) obiekty zabytkowe objete ochrong w planie (1-budynek dawnej pensji Pawlickiej, 2- budynek hydroforni
przy dawnej pensji Pawlickiej);
6) granica strefy ochrony konserwatorskiej zespotu dawnej pensji Pawlickie;j;

7) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowo-literowym.

§ 6. Dla poszczegblnych terendw obowigzuja lacznie ustalenia ogélne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwatly oraz odpowiednie ustalenia szczegdlowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objas$nienia uzytych w uchwale okreslen.

§ 7. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajacg granice pomiedzy
terenami o r6znym przeznaczeniu lub o r6znych zasadach zagospodarowania;

2) linia zabudowy nieprzekraczalna — oznacza lini¢, ograniczajacg obszar, poza ktérym zakazuje si¢
lokalizacji zabudowy wraz z wszelkimi jej elementami, z wylgczeniem elementow wystajacych z budynku
takich jak okap, gzyms, balkon, schody, pochylnie oraz zadaszenia dla podjazdow, a takze obiektow do
czasowego gromadzenia odpadow, obiektéw dozoru posesji oraz urzadzen i obiektéw technicznych;

3) powierzchnia biologicznie czynna - oznacza grunt rodzimy pokryty rosdlinnoscia oraz wode
powierzchniowg na dzialce, ktore pozostaja niezabudowane i nieutwardzone;

4) wskaznik powierzchni zabudowy - oznacza czg$¢ powierzchni dziatki, ktora jest zabudowana
budynkami, okreslong w procentach;

5) przeznaczenie terenu — oznacza kategori¢ form zagospodarowania, dziatalnosci lub grupy tych kategorii,
ktoére sa dozwolone w danym terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

6) ustugi — oznaczaja miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz
ustugowe, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, niezwigzana
z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi.
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 8. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania okre$lone na rysunku planu.

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

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej 1IMNU;
2) teren zieleni urzadzonej, oznaczony symbolem 1ZP.

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

§ 10. Ustala si¢ linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
§ 11. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanej drogi wewnetrznej nie moze by¢ mniejsza niz 8 metrow.

§ 12. W calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektow w formie
kioskow i pawilonow handlowo-ustugowych.

Rozdzial 5.
Ochrona Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 13. W celu okreslenia granic dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku ustala sie, ze:

1) teren zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej izabudowy uslugowej, oznaczony na rysunku planu
symbolem ,,1MNU?”, nalezy traktowac jak tereny mieszkaniowo-ustugowe;

2) teren zieleni urzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem ,,1ZP”, nalezy traktowa¢ jak tereny
rekreacyjno - wypoczynkowe.

§14. 1. W obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania przedsiewziag¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, z wylaczeniem realizacji inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja
zadan wlasnych samorzadu terytorialnego, obiektow infrastruktury technicznej i drog.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow iurzadzen, ktore nie dotrzymuja obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie halasu, w szczegdlnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza granice dziatki
lub zespotu dziatek, do ktorych inwestor posiada tytut prawny.

3. Zakazuje si¢ zanieczyszczania, gromadzenia iskladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie ,,B” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin — Jeziorna.

2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy iograniczenia ustanowione w statucie
uzdrowiska oraz wynikajace z przepisdéw odrebnych dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk,
i obszaréw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych.

§ 16. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii.

Rozdzial 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej.

§ 17. 1. Ustala si¢ ochron¢ zabytkow, oznaczonych na rysunku planu:
1) budynek dawnej pensji Pawlickiej;
2) budynek hydroforni przy dawnej pensji Pawlickie;.

2. W stosunku do budynkéw, o ktorych mowa w ust 1 ustala sie:

1) mozliwo$¢ przebudowy budynkow;
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2) zakaz zmiany gabarytow iformy zewnetrznej budynkow, wtym: geometrii dachu, detalu
architektonicznego, wykuszy, ksztattu otworow okiennych i drzwiowych, formy i detalu stolarki okiennej,
z zastrzezeniem pkt 3;

3) w stosunku do budynku dawnej pensji Pawlickiej dopuszcza si¢ rozbudoweg budynku od strony pétnocno-
zachodniej;

3. Ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej zespotu dawnej pensji Pawlickie;.
4. Dla terenu potozonego w granicach strefy ochrony konserwatorskiej ustala sie:
1) zakaz zmiany uksztaltowania terenu, w szczegdlnosci skarpy od strony ulicy Stonecznej;
2) ochrong istniejgcych wartosciowych drzew;

3) zachowanie eckspozycji obiektéw zabytkowych, w szczegélnosci ekspozycji potudniowo-wschodniej
elewacji budynku dawnej pensji Pawlickiej od strony ulicy Stoneczne;.

Rozdzial 7.
Tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie odrebnych przepisow.

§ 18. 1. Caly obszar objgty planem potozony jest w obszarze glownego zbiornika wod podziemnych nr
215 ,,Subniecka Warszawska”, gtownego zbiornika wod podziemnych nr 215A ,,Subniecka Warszawska —
czg$¢ centralna”, gtdéwnego zbiornika wod podziemnych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty™.

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

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

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

§ 19. 1. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 25 m;
2) powierzchnia dziatki nie mniej niz 3000 m?;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego - od 80° do 100°.

2. W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalen ipodziatu nieruchomosci
w trybie art. 22 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 20. W zakresie ksztaltowania systemu komunikacji ustala sig:

1) powigzania komunikacyjne terenu objgtego planem zukladem zewngtrznym z istniejacych ulic
znajdujacych si¢ poza granicami obszaru objetego planem miejscowym,;

2) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dzialki objetej inwestycja wedtug nastgpujacych
wskaznikow:

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

b) dla zabudowy ustugowe;j i zabudowy zamieszkania zbiorowego — nie mniej niz 15 miejsc do parkowania,

¢) nie mniej niz 2 miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
w przypadku lokalizowania obiektow uzytecznos$ci publicznej,

d) w przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowerow,
w dostosowaniu do potrzeb, nie mniej jednak niz 5 miejsc.
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Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 21. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ w pasie terenu pomigdzy linig rozgraniczajaca
drogi i linig zabudowy nieprzekraczalna.

2. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem.
§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow ustala sie:

1) zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociagowej;

2) przekroj przewodu sieci wodociggowej — nie mniejszy niz @ 32.

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

1) odprowadzanie $ciekow sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarne;j;
2) przekrdj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz o 40;

3) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych symbolami literowymi MNU,
ZP w granicach wlasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt 4;

4)wody opadowe iroztopowe, ujete w otwarte lub zamknicte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczego6lnosci z terenéw drdg i parkingdw,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrgbnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemow kanalizacyjnych, wod lub zieleni.

§ 24. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu zaopatrzenia
w ciepto ustala sig:

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

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej 1iochrony s$rodowiska, zpreferencja dla wykorzystania zrddet energii
odnawialnej, z zastrzezeniem § 28;

3) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniejszy niz o 32.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejacych Iub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych
15kV i 0,4kV;

2) mozliwos¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe;

3) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zzrddet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony Srodowiska, w tym w szczegolnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem § 28.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgczno$ci publicznej ustala si¢ mozliwosé
realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem przepisow odrgbnych
dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska i ochrony zabytkow.

§ 27. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami
komunalnymi, w szczegélno$ci do segregowania imagazynowania odpadow komunalnych przed
transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwiania;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadéw, obslugujacych
kilka dziatek budowlanych.

§ 28. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ zodnawialnych Zrédet energii
wykorzystujacych energie wiatru.
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Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 29. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw, w tym réwniez
lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych w formie kioskéw i pawilonow handlowo-ustugowych.

Rozdzial 12.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate zwiazang ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

§ 30. Na terenach objetych planem ustala si¢ stawke procentowa shuzaca naliczaniu oplaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wysokosci 20%.

DZIAL 11.
Przepisy szczegélowe.

§ 31. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy uslugowej, oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1MNU, ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustugowa,
c¢) zabudowa zamieszkania zbiorowego, w szczego6lnosci: hotele, pensjonaty, domy opieki spotecznej,
d) niezbe¢dne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
e) budynki garazowe, gospodarcze, gospodarczo-garazowe,
f) drogi wewnetrzne, miejsca do parkowania;
2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001 i nie wigcej niz 1,0,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 40%,
¢) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - nie wigcej niz 60%,
d) wysoko$¢ zabudowy — nie wigcej niz 16 m,
e) ustalenie, o ktérym mowa w lit. d nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej,
f) geometria dachu - dachy jedno, dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowe;j
od 30° do 45°; dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
3) kolorystyke i dobor materiatow wykonczeniowych:
a) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych kolorow w ptaszczyznie elewacji,

b) dachy w odcieniach grafit, szary, bragzowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym zakazuje sig¢
stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkow, w szczegélnosci wszelkich odcieni
kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego, pomaranczowego, zottego, rozowego.

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

a) zielen parkowa i rekreacyjna,

b) niezbedne urzadzenia sportowo-rekreacyjne,

¢) niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 80%,

b) zakaz zabudowy, zwyjatkiem modernizacji infrastruktury technicznej iurzadzen sportowo-
rekreacyjnych zwiazanych z istniejgcym zagospodarowaniem terenu,
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¢) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 10 m,
d) ustalenie, o ktorym mowa w lit. ¢ nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tagcznosci publiczne;j.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 33. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow
terenu Klarysewa Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa ,C” — Iletap =zatwierdzony Uchwata
Nr 436/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r., poz. 10686,
zmieniony Uchwatg Nr322/VII/21/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 czerwca 2016T.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow terenu Klarysewa
Zachodniego, Podskarpia, Skolimowa "C" - I etap, opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 9 sierpnia 2016 r. poz. 7387.

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

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Andrzej Cieslawski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr 666/VI11/40/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 22 listopada 2017 r.
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Zakacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 666/VI11/40/2017
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 22 listopada 2017 r.

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

Na obszarze objetym planem miejscowym nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy, do ktorych nalezy m.in. budowa publicznych drog
gminnych z o$wietleniem oraz budowa sieci wodociagowej i kanalizacyjne;j.
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