DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 30 pazdziernika 2025 1. podpisany przez:

Dorota Zawadzka
Data: 30.10.2025 10:34:25

Poz. 9058

UCHWALA NR 259/1X/21/2025
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 15 pazdziernika 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 10/1
z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22025 .,
poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z2024r., poz.1130zpdzn. zm.), wzwigzku z Uchwatg Nr 596/VIII/49/2022 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 23 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki onr ewid. 10/1 zobrgbu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie
stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna, uchwala, co nastgpuje:

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

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 10/1 z obrgbu 02-
01 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;
2) czgsci graficznej, na ktora sklada sig¢ rysunek planu w skali 1:1000 - zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania - zatacznik nr 2 do uchwaty;

46) danych przestrzennych, zgodnie =z art. 67a ust. 3 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym - zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ dziatke onr ewid. 10/1 zobrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie, w jej
granicach geodezyjnych.

2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig¢:

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;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;
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5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow; w tym krajobrazow kulturowych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji
miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odregbnych przepisow;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;
11) stawke procentowa, na podstawie ktorych ustala si¢ optate zwigzang ze wzrostem wartosci nieruchomosci;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych;
13) maksymalng liczb¢ miejsc do parkowania.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sig:

1) granic isposobu zagospodarowania: terendow gorniczych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
3) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;

4) szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) linia zabudowy nieprzekraczalna;
4) wymiarowanie odleglosci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowo-cyfrowym,;
6) zabytki nieruchome objete ochrona w planie, oznaczone literami - A, B, C, D.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wyznaczaja obszary objete ochrong na podstawie
przepiséw odrgbnych:

1) zabytki nieruchome, wpisane do rejestru zabytkow, oznaczone cyframi - 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8, 9, 10;
2) obszar zespotu budowlanego tzw. papierni dolnej (wraz z otoczeniem), wpisany do rejestru zabytkow;
3) granica obszaru ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina.

3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione wust. 112, maja charakter
informacyjny.

§ 5. Dla terenu obowigzujg lgcznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale III uchwaly oraz
odpowiednie ustalenia szczegdlowe zawarte w Dziale I uchwaty.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajaca granicg pomigdzy
terenami o r6znym przeznaczeniu lub o r6znych zasadach zagospodarowania;
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2) teren — oznacza obszar o okreSlonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem literowo-cyfrowym;

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

4) ushlugi — oznaczaja miejsca i obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz
ustugowe, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzgca zaspokajaniu potrzeb ludnos$ci, niezwigzana
z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

5) uciazliwo$¢ dla Srodowiska — oznacza przekroczenie standardow jakosci $rodowiska okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony $rodowiska w szczegdlnosci poprzez emisje substancji lub
energii;

6) aparthotel lub condohotel — oznacza budynek lub zesp6t budynkow, w ktorym:
a) wyodrebnione samodzielne lokale o funkcji hotelowej wykorzystywane sg na cele mieszkalne i
b) wspolny zarzad nie jest sprawowany przez profesjonalnego operatora hotelowego.

7) hotel - oznacza budynek lub zespot budynkoéw posiadajacy co najmniej 10 pokoi, w tym wigkszo$¢ miejsc
noclegowych w pokojach jedno- i dwuosobowych, §wiadczacy szeroki zakres ustug zwigzanych z pobytem
klientéw, wyposazony przestrzenie w pomieszczenia przeznaczone do wspolnego korzystania, w tym:
recepcj¢, kuchnig, salg jadalng itoalety ogolnodostgpne, a wyodrebnione samodzielne lokale
wykorzystywane sg na cele inne niz mieszkalne.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§ 7. 1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe¢ dopuszcza si¢ realizacj¢ dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc do parkowania, przylaczy do budynkéw 1iinnych urzadzen niezbgdnych do
funkcjonowania terenu.

3. Ustala si¢ przeznaczenie terené6w wyznaczone liniami rozgraniczajacymi ioznaczonych symbolem
literowo-cyfrowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami U1 i U2;
2) teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony symbolem KDLI.
4. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢:
1) hoteli typu condohotel i aparthotel;
2) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy wielorodzinnej;
3) lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

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

§ 8. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala si¢
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow.

2. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi dla
terenow.

3. Przepisow ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku:
1) wydzielania dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j;
2) wydzielenia dzialki przeznaczonej pod droge wewnetrzng lub dojazd do nowo projektowanych dziatek.

4. Minimalna szeroko$¢ nowowydzielanej drogi wewngtrznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.
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§ 9. 1. Ustala si¢ linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Dopuszcza sie przekroczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy o nie wigcej niz 2 m przez czesci
1 elementy budynkow, takie jak: schody, pochylnie i urzadzenia dla osob ze szczegdlnymi potrzebami.

3. Ustala si¢ zakaz realizacji garazy jednostanowiskowych.

4. Ustala si¢ nakaz realizacji o$wietlenia ulicznego w oparciu o spojne w ramach poszczegolnych ulic
1 placéw, formy i gabaryty.

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

§ 10. 1. Zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, z wyjatkiem
inwestycji, takich jak:

1) drogi;

2) infrastruktura techniczna; urzadzenia techniczne niezbedne do funkcjonowania obiektéw hotelowych oraz
szpitali;

3) garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw wraz z towarzyszacg im infrastrukturg;
4) inwestycje celu publicznego z zakresu tagcznosci publicznej;
5) zabudowa uslugowa - centra handlowe; hotele; osrodki wypoczynkowe; szpitale uzdrowiskowe;
6) placowki edukacyjne, kina, teatry, obiekty sportowe, wraz z towarzyszaca infrastruktura.

2. W calym obszarze planu zakazuje si¢:

1) gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatlow
i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia;

2) lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym ryzyku Ilub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej;

3) lokalizacji warsztatow blacharskich i lakiernictwa samochodowego, skupu imagazynowania ztomu,
sktadow wegla;

4) lokalizacji nowych obiektow degradujacych krajobraz kulturowy takich jak: nadziemne oraz naziemne
rurociagi;

3. W zakresie zasad ksztaltowania i urzagdzania zieleni obowigzuje maksymalnie mozliwa ochrona cennej
zieleni, szczegolnie poprzez jej zachowanie i wkomponowanie w projekt zagospodarowania terenu.

4. W zakresie ochrony istniejacego uktadu hydrograficznego i ochrony wod przed zanieczyszczeniem oraz
ochrony powierzchni ziemi ustala sig:

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

2) nakaz zachowania istniejacych ciekow wodnych oraz utrzymania ciggtosci przeptywu wod.

Rozdzial 6.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych

§ 11. 1. W obszarze objetym planem ochronie podlega:

1) zespot budowlany tzw. papierni dolnej (wraz z otoczeniem) potozony w Konstancinie-Jeziornie przy ul.
Mirkowskiej, wpisany do rejestru zabytkow pod nr A-1287 decyzja z dnia 14.11.2014 r. i oznaczony na
rysunku planu, w ktérego sktad wchodza:

a) budynek dolow ociekowych i szarpaka celulozy, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfrg 1,

b) budynek gniotownika i holendrow III maszyny papierniczej, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu
cyfra 2,

c) budynek holendréw I i Il maszyny papierniczej, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfrg 3,

d) budynek holendrow V i VI maszyny papierniczej, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfra 4,
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e) polnocne skrzydlo wykanczalni bibulki, oznaczone zgodnie z rysunkiem planu cyfra 5,

f) budynek magazynu bibulki, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfra 6,

g) budynek magazynu papieru i celulozy, oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfrg 7,

h) pélnocna i zachodnia elewacja wykanczalni papieru, oznaczona zgodnie z rysunkiem planu cyfra 8;

2) 2 osadniki tzw. stozki Arledter’a z 1941 r., stanowiace element ciggu technicznego dawnej Mirkowskiej
Fabryki Papieru potozone przy ul. Mirkowskiej 45 w Konstancinie-Jeziornie, wpisane do rejestru zabytkoéw
decyzja nr 5/2025 z dnia 28.01.2025 r., oznaczone zgodnie z rysunkiem planu cyfrg 9;

3) budynek d. Scieralni z 1935r. stanowigcy czgs¢ zabudowy dawnej Mirkowskiej Fabryki Papieru,
potozony przy ul. Mirkowskiej 45 w Konstancinie-Jeziornie, wpisany do rejestru zabytkow decyzja nr
6/2025 z dnia 28.01.2025 r., oznaczony zgodnie z rysunkiem planu cyfra 10;

2. Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robot budowlanych oraz podejmowanie innych dziatan
przy zabytkach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 lit a-h oraz pkt2 i3 oraz w granicach zespotu budowlanego
wraz otoczeniem, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

3. W granicach zespotu budowlanego tzw. papierni dolnej (wraz zotoczeniem), o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1 ustala si¢:

1) zachowanie zasadniczych elementow historycznego ukladu przestrzennego, w tym: podziatu
parcelacyjnego, rozplanowania ulic, placéw, oraz wnetrz urbanistycznych, z zastrzezeniem pkt 2;

2) ustalenie o ktérym mowa w pkt 1, dotyczace zachowania podziatu parcelacyjnego nie dotyczy podziatéw,
ktore nie prowadza do rozdzielenia zasadniczej czgsci zespotu w sktad, ktorego wchodzg zarowno budynki,
jak inieprzekryte ciagi komunikacyjne iplace, technologicznie i funkcjonalnie zwigzane z obiektami
zabytkowymi;

3) ochrong krajobrazu oraz ekspozycji historycznego zespotu budowlanego tzw. papierni dolnej;

4) dopuszczenie uzupelienia zabudowy z dostosowaniem nowej zabudowy do historycznej kompozycji
urbanistycznej, z uwzglednieniem ustalonych w planie linii zabudowy oraz parametrow i wskaznikow
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania;

5)nowa zabudowa nie moze umozliwia¢ depracjacji zabytkowych cech obiektu inie moze prowadzi¢ do
zaktocenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego;

6) zachowanie historycznych relacji przestrzennych.

4. W obszarze objetym planem ochronie podlegaja nast¢pujace zabytki ujete w Gminnej Ewidencji
Zabytkow i oznaczone na rysunku planu:

1) hala maszyn papierniczych I, II, IV i VII z zespotu budowlanego tzw. papierni dolnej, oznaczona zgodnie
z rysunkiem planu literg A;

2) hala III maszyny papierniczej z zespolu budowlanego tzw. papierni dolnej, oznaczona zgodnie z rysunkiem
planu litera B ;

3) hala maszyn papierniczych V i VI zzespolu budowlanego tzw. papierni dolnej, oznaczona zgodnie
z rysunkiem planu literg C;

4) budynek magazynu technicznego zzespolu budowlanego tzw. papierni dolnej, oznaczony zgodnie
z rysunkiem planu literg D.

5. W odniesieniu do zabytkéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow, o ktéorych mowa w ust. 4 ustala
si¢:
1) mozliwo$¢ przebudowy irozbudowy budynku; oile nienarusza to warto$ci historycznych
i architektonicznych budynku;

2) nakaz ekspozycji obiektu i powigzan przestrzennych z otoczeniem;

3) nowa zabudowa nie moze umozliwia¢ depracjacji zabytkowych cech obiektu inie moze prowadzi¢ do
zaklocenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego.
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6. Ustala si¢ zakaz realizacji garazy wielopoziomowych w budynkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 lit a-h
i pkt2 i3 oraz w ust. 4 pkt 1-4.

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

§ 12. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna.

2. Dla obszaru wymienionego w ust. 1 obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia ustanowione w statucie
uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych uzdrowisk i lecznictwa uzdrowiskowego,
w szczegolnosci z art. 38 a ust. 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

§ 13. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach powierzchni ograniczajacej wysoko$é
zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Chopina w Warszawie, oznaczonego na rysunku planu.

2. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach powierzchni ograniczajacych zabudoweg od
lotniczych urzadzen naziemnych.

3. W odniesieniu do powierzchni, o ktorych mowa w ust. 112 obowigzuja nakazy, zakazy i ograniczenia
ustanowione na podstawie przepisow odrebnych, w tym zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych o wysokosci
wigkszej niz 183,0 m n.p.m. na calym obszarze objetym planem.

§ 14. 1. Caly obszar objety planem potozony jest w obszarze gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych nr
215 ,,Subniecka Warszawska” inr 215 A ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna” oraz nr 222 ,.Dolina
Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy)”.

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 odrebnych dotyczacych ochrony waéd
podziemnych.

§ 15. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w granicach obszaru narazonego na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

2. W odniesieniu do obszaru, oktorym mowa w ust. | obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia
wynikajace z przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony przed powodzia.

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

§ 16. 1. Dla terenow: 1U 1 2U ustala si¢ nastgpujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dzialek:

a) nie mniej niz 1000m?, dla terenu Ul, przy zachowaniu ustalen § 11 ust. 3 pkt 1 i 2,

b) nie mniej niz 2000m?, dla terenu U2;
2) szeroko$¢ frontu dziatek — nie mniej niz 24;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 45°do135°.

2. Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci
w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

§ 17. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace ksztattowania systemu komunikacji:

1) powigzania komunikacyjne terenu objetego planem z ukladem zewngtrznym za posrednictwem drogi
oznaczonej symbolem KDL1 oraz z istniejagcych drog znajdujacych sie poza granicami obszaru objetego
planem miejscowym;
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2) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania na terenie drogi oznaczonej symbolem KDL1 urzadzen
pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacja iobstuga ruchu drogowego, w szczegolnosci:
zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, $ciezek rowerowych, zieleni przyulicznej,
urzadzen stuzacych ograniczaniu ucigzliwo$ci komunikacyjnej oraz miejsc do parkowania.

3) ustala si¢ zasade¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki objetej inwestycja, w liczbie
wynikajacej z ustalonych wskaznikoéw, przy zachowaniu ustalenia, o ktorym mowa w pkt 5:

a) dla biur — 1 miejsce do parkowania na 200 m2 powierzchni uzytkowej,

b) dla obiektow kongresowych i konferencyjnych — 1 miejsce do parkowania na 200 m2 powierzchni
uzytkowej,

¢) dla obiektow kultury, kin — 5 miejsc do parkowania na kazde 50 miejsc dla uzytkownikow,
d) dla obiektow hotelowych — 1 miejsce do parkowania na 20 miejsc noclegowych,

e) dla lokali gastronomicznych — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 20 miejsc konsumpcyjnych
w lokalu,

f) dla terenowych urzadzen sportu i rekreacji — 1 miejsce do parkowania na 50 m2 powierzchni terenu,
g) dla ustug zdrowia i pomocy spotecznej — 1,5 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowe;j,
h) dla pozostatych ustug - 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 200m? powierzchni uzytkowe;j,

i) w przypadku lokalizowania funkcji ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowerow,
w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca postojowe dla rowerow na 1 ustuge,

j)dla realizacji zabudowy uslugowej obowigzuje realizacja miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowag co najmniej w liczbie 1 miejsce na kazde rozpoczete
20 miejsc postojowych;

4) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ miejsc do parkowania dla terenu U1 — roéwniez w terenie U2 1 KDLI;
5) ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w granicach obszaru objetego planem - 119;

6) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ 30% miejsc do parkowania poza terenami: Ul, U2 i KDLI1, w odleglosci
nie wigkszej niz 300 m od granicy obszaru obj¢tego planem.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j.

§ 18. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych drog.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez teren drogi,
dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na pozostatym terenie.

3. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg¢ z gminnej sieci wodociaggowej;
2) przekroj sieci wodociggowej - nie mniej niz 932;

3) obowiazek wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby ochrony przeciwpozarowej
zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych.

4. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej oraz gospodarki wodami
roztopowymi i opadowymi ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekow sanitarnych - do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

2) w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekow do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, dopuszcza
si¢ mozliwo$¢ odprowadzenia $ciekoOw do oczyszczalni $ciekéw zrealizowanej przez inwestora;

3) przekroj sieci kanalizacyjnej - nie mniej niz @40;

4) zagospodarowanie wod opadowych poprzez retencj¢ w miejscu lub odprowadzenie do zbiornika wodnego,
cieku, rowu, z uwzglednieniem rozwigzan zwigkszajacych retencje;
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5) obowigzek ksztaltowania powierzchni dziatek w sposob zabezpieczajacy sgsiednie tereny przed sptywem
wod opadowych i roztopowych

5. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:
1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych,

2) mozliwo$¢ korzystania zindywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegodlnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem ust. 8.

6. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa i zaopatrzenia w cieplo ustala sie:
1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
2) przekrdj sieci gazowej - nie mniej niz 32;

3) zaopatrzenie w ciepto zsieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi gospodarki energetycznej iochrony S$rodowiska, zpreferencja dla wykorzystania zrodet
energii odnawialnej, z zastrzezeniem ust. 8.

7. Ustala si¢ mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej zzakresu lacznosci publicznej,
z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska, ochrony przyrody
oraz ochrony zabytkow.

8. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajagcych energi¢ zodnawialnych Zrodet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

9. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidlowego postepowania z odpadami
komunalnymi, w szczegdlno$ci do segregowania imagazynowania odpadow komunalnych przed
transportem ich do instalacji przetwarzania odpadéw komunalnych;

2) dopuszcza sig realizacj¢ zbiorczych pojemnikow umozliwiajacych segregacje odpadow.

Rozdzial 11.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 19. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, w tym réwniez
lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, z wyjatkiem:

1) sezonowych obiektow kubaturowych o funkcji gastronomicznej oraz obiektéw lokalizowanych na czas
trwania wydarzen takich jak: wystawy, pokazy, zawody sportowe, imprezy artystyczno-rozrywkowe,
wydarzenia religijne, imprezy masowe, jarmarki i kiermasze;

2) obiektow tymczasowych lokalizowanych na potrzeby prowadzenia robdt budowlanych w granicach dziatki
budowlanej, na ktérej realizowana jest inwestycja docelowa, w okresie wazno$ci pozwolenia na budowg.

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

§ 20. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optatg od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu:

1) dla teren6w oznaczonych symbolami: U1,U2 - 20%;
2) dla terenu oznaczonego symbolem: KDL1 — 0%.

DZIAL 11.
Przepisy szczegélowe.

§ 21. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U1 ustala sie¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa,

b) zielen urzadzona, place zabaw,
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c¢) miejsca do parkowania, parkingi naziemne,
d) garaze wielopoziomowe wbudowane w budynki, z zastrzezeniem § 11 ust. 6,
e) urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1000m?, przy zachowaniu ustalen
§ 11 ust. 3pkt 112,

b) wysoko$¢ zabudowy - nie wigcej niz 18 m i nie wigcej niz 5 kondygnacji nadziemnych, przy zachowaniu
ustalen § 11 ust. 3 pkt 3-6,

c) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorych mowa wlit b nie dotycza inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

d) udziat powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 60%,
e) udzial powierzchni biologicznie czynnej— nie mniej niz 5%,
f) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 1,5,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe, wielospadowe o uktadzie potaci gldwnych inachyleniu
w zakresie: 10'-45°, dachy jednospadowe, dachy ptaskie, dachy tukowe, dachy stozkowe,

h) dopuszcza si¢ ksztaltowanie elewacji budynkéw w formie $ciany zieleni,

i) ustala si¢ realizacje garazy wielopoziomowych w bryle budynku ustugowego, z zastrzezeniem § 11
ust. 6.

§ 22. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem U2 ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa ustugowa,
b) zielen urzadzona, place zabaw,
¢) miejsca do parkowania,
d) parkingi naziemne i garaze wielopoziomowe,
e) urzadzenia infrastruktury technicznej,
f) drogi wewnetrzne;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 2000m?,
b) wysokos¢ zabudowy ushlugowe;j - nie wigcej niz 15 m i nie wigcej niz 4 kondygnacje nadziemne,
c¢) wysokos¢ garazy wielopoziomowych — nie wigcej niz 10,5 m,

d) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorych mowa w lit b ic nie dotycza inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

e) udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 35%,
f) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 30%,
g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 1,5,

h) geometria dachu: dachy dwuspadowe, wielospadowe o uktadzie potaci gléwnych i nachyleniu
w zakresie: 10'—45°", dachy ptaskie,

i) dopuszcza si¢ ksztattowanie elewacji budynkéw w formie $ciany zieleni,

j) obowiazuje obudowa estetyczna urzadzen budowlanych, technicznych i instalacji zamontowanych na
dachach,
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k) ustalenie, o ktorym mowa wlit j, nie dotyczy: anten, kolektorow slonecznych, urzadzen
fotowoltaicznych, instalacji odgromowe;j.

§ 23. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) klasa drogi — lokalna;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 6 m do 18 m, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL III.
Przepisy koncowe.

§ 24. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow
osiedla Mirkéw i terenow przylegltych, zatwierdzony uchwata Nr 413/111/51/2002 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 24 wrze$nia 2002 r. (opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego
z dnia 15 pazdziernika 2002 r. Nr 268, poz. 6922), zmienionej uchwalg Nr 152/VI/17/2011 Rady Miejskiej

Konstancin-Jeziorna z dnia 29 listopada 2011 r.
§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

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

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Karolina Komar-Osinska
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 259/1X/21/2025
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 15 pazdziernika 2025 r.

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

§ 1. 1. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowig — zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2025 r. poz. 1153) — zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci sprawy
wodociaggow 1 zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku, zaopatrzenia w energig
elektryczng i cieplng oraz gaz, a takze budowy drog.

§ 2. Okresla si¢ sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawg prawo
budowlane, ustawg o zamoéwieniach publicznych, samorzadzie gminnym, gospodarce komunalnej
i ochronie $srodowiska, finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okre§lonych w § 1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym sig
postgpem techniczno-technologicznym, zgodnie zzasada stosowania najlepszej dostgpnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 .
poz. 647 z pézn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu;

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta okreslone
w § 1 ust. 2 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2024 1. poz. 266 z p6zn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy o finansach publicznych (Dz.U. z 2024 r. poz. 1530 z p6zn. zm.).

§ 4. 1. Zadania w zakresie budowy drog gminnych finansowane beda z budzetu gminy lub na podstawie
porozumien z innymi podmiotami.

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociggowej 1ikanalizacji finansowane be¢dg na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. z 2024 r. poz. 757), ze srodkow wiasnych przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego,
w oparciu o uchwalone przez Rade¢e Miejska wieloletnie plany rozwoju imodernizacji urzadzen sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

3. Zadania zzakresu budowy sieci energetycznych igazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 4 1 5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z p6zn. zm.).
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr 259/1X/21/2025
Rady Migjskiej Konstancin-Jeziorna

z dnia 15 pazdziernika 2025 r.

Zalacznik3.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zZn. zm.) ujawnione zostana po
klikni¢ciu w ikone
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