DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 6 lipca 2026 .
Poz. 6359

UCHWALA NR 401/1X/32/2026
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

z dnia 18 czerwca 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna - etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22026 r. poz. 538), w zwigzku z Uchwatg Nr 275/VII/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 13 kwietnia 2016 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sotectwa Kepa Oborska, zmieniong uchwalg nr 385/1X/31/2026 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 20 maja 2026 r. stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego uchwalg Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co
nastepuje:

DZIAL 1
Przepisy ogolne.

Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwala.

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska w gminie
Konstancin-Jeziorna - etap 1, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaty;
2) czesSci graficznej, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do uchwaty;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatacznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zatgcznik nr 3 do uchwaty;

5)danych przestrzennych zgodnie =z art. 67a ust. 3 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — zatacznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. 1. Planem obejmuje si¢ obszar polozony w granicach obrebu ewidencyjnego 0011 Kgpa Oborska
z wylaczeniem dzialek ewid. o nr ewid. 14/2, 62/5, 62/6, 63, 64/3, 65/8, 65/9, 95/1, 95/2, 95/3, 97, 100, 104,
116, 117/1, 133/2 z obrebu ewid. Kgpa Oborska.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. W planie ustala sig:

1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
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2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbg isposéb realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, krajobrazoéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym wojewodztwa;

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

8) szczegblne warunki zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji i infrastruktury techniczne;j;
10) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci nieruchomosci zwiazanego
z uchwaleniem planu;

12) kolorystyke obiektoéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala si¢:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:

1) granica obszaru obj¢tego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) zwymiarowane odlegtosci (w metrach);

5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowo — literowym.

2. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu wskazuja obszary objete ochrong na podstawie
przepiséw odrebnych:

1) wspolny przebieg granic - granica administracyjna gminy Konstancin-Jeziorna oraz granica strefy ,,C”
ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna;

2) granica strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

3) granica strefy szczegolnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

4) granica rezerwatu przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”;

5) granica obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000;

6) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo powodzi jest Srednie i wynosi 1%;
7) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia gdzie prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi 10%;

8) strefa ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego;
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9) granica obszaru ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina;
10) granica krajobrazu priorytetowego wskazanego w audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego.
3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. Dla poszczegolnych terendw obowigzuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale III
uchwaly oraz odpowiednie ustalenia szczegdlowe zawarte w Dziale I uchwatly.

Rozdzial 2.
Objasnienie uzytych w uchwale okreslen.

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) teren - oznacza fragment obszaru objgtego planem, o okre§lonym przeznaczeniu i okre$lonych zasadach
zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi;

2) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznacza lini¢ ograniczajgca obszar, poza ktéorym zakazuje si¢
lokalizacji budynkéw;

3) linia rozgraniczajaca — oznacza lini¢, ustalong na rysunku planu, wyznaczajaca granice pomigdzy
terenami o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

4) ucigzliwo$¢ dla Srodowiska - oznacza przekroczenie standardow jakosci $rodowiska okreslonych
w przepisach odregbnych dotyczacych ochrony $rodowiska, w szczegolnosci poprzez emisj¢ substancji lub
energii;

5) przedsiewziecie moggce znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko - oznacza zamierzenie budowlane lub
inng ingerencje w srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska;

6) ushugi — oznaczaja samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach
niz ustugowe lub urzadzenia, sluzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie
wytwarzajacej bezposrednio, metodami przemystowymi, dobr materialnych.

Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenow.

§7.1. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny ordznym  przeznaczeniu lub  rdznych
zasadach zagospodarowania, oznaczone na rysunku planu.

2. Na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ realizacje dojazdow, drog
wewnetrznych, miejsc do parkowania, przytaczy do budynkéow iinnych urzadzen niezbednych
do funkcjonowania terenu.

3. Na catym obszarze objetym planem ustala si¢ zakaz lokalizowania obiektéw handlowych o powierzchni
uzytkowania wiekszej niz 400 m?, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych.

4. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania obiektow typu aparthotel i condohotel.

5. Ustala si¢ zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej,
szeregowej i grupowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

§ 8. Ustala si¢ przeznaczenie terené6w wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolem
cyfrowo-literowym, zgodnie z rysunkiem planu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone symbolami 1MN, 2MN, 3MN,
4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN;

2) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami 1RM, 2RM, 3RM, 4RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM,
9RM;

3) tereny zabudowy zagrodowej adaptowanej, oznaczone symbolami 1RMa, 2RMa, 3RMa, 4RMa, 5RMa,
6RMa, 7RMa, 8RMa, 9RMa, 10RMa, 11RMa, 12RMa, 13RMa, 14RMa;

4) tereny rolnicze, oznaczone symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R, 7R, 8R, 9R, 10R, 11R, 12R;

5) tereny zadrzewione i zakrzewione, taki i pastwiska, oznaczone symbolami 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, 5RZ,
6RZ;
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6) teren zieleni objety formami ochrony przyrody na walach przeciwpowodziowych, oznaczony symbolem
1ZN;

7) teren zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych, oznaczony symbolem 1ZP;
8) tereny lasow, oznaczone symbolem 1ZL, 271, 3ZL,;

9) teren wod $rodladowych 1 wysp piaszczystych, oznaczony symbolem 1WS;

10) teren komunikacji kolejowej, oznaczony symbolem 1KK;

11) tereny drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczone symbolami 1KDL, 2KDL;

12) tereny drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD,
6KDD, 7KDD;

13) teren drogi gminnej wewngtrznej, oznaczony symbolem 1KDW.

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

§ 9. 1. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy 1izagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla poszczegolnych terenow;

2) przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terendow nie dotycza obiektow
budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej, dla ktorych ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy
— nie wigcej niz 30 m;

3) przepisy pkt 2 oraz przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla poszczegdlnych terenow
nie dotyczg infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej oraz obiektow matej architektury.

2. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

3. Wszystkie budynki na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy, muszg by¢
sytuowane zgodnie z ustaleniami dotyczacymi tych linii.

4. W odniesieniu do budynkoéw istniejacych w dniu wejscia w zycie planu usytuowanych niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich przebudowe,
rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, ze:

1) sa one usytuowane w liniach rozgraniczajacych terenu przewidzianego do zabudowy zgodnie z ustaleniami
planu;

2) nie beda rozbudowywane w pasie terenu pomi¢dzy wyznaczonymi na rysunku planu linig rozgraniczajaca
i nieprzekraczalng linig zabudowy.

5. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla
terenow.

6. Dopuszcza si¢ wydzielenie dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz okreslona w ust. 5:
1) w celu wydzielania dziatki, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;

2) powstalej] w wyniku podziatéw zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
tereny o r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

3) powstatej w wyniku wydzielenia drog publicznych niezaleznie od ustalen planu;

4)w celu powigkszenia sgsiedniej nieruchomos$ci, pod warunkiem, ze dzialtka, zktorej zostanie ona
wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejszg, niz okreslona w ustaleniach szczegotowych;

5) powstatej w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie drogi publicznej wyznaczonej w planie, jezeli
w wyniku takiego podziatlu jej powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona dla danego terenu
powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej, przy czym w ramach jednego podzialu dopuszcza sig¢
wydzielenie nie wigcej niz 1 dziatki budowlanej o powierzchni mniejszej niz ustalona dla danego terenu;

- przy zachowaniu zgodnosci z pozostatymi ustaleniami planu.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -5- Poz. 6359

7. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanej drogi wewnetrznej niewyznaczonej na rysunku planu nie moze
by¢ mniejsza niz 6 m.

8. W przypadku wydzielania drogi wewngtrznej niewyznaczonej na rysunku planu bez przejazdu o dtugosci
powyzej 50 m albo obstugujacej powyzej 5 dziatek budowlanych nakazuje si¢ wydzielenie na jej zakonczeniu
placu do zawracania samochoddw.

§ 10. W zakresie kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sie:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, szarosci ibezu
o niskim nasyceniu barw oraz w naturalnej kolorystyce wynikajacej ze stosowania na elewacji materiatow
takich jak: drewno, cegta, kamien, szkto, blacha;

2) nakaz stosowania pokry¢é dachowych w odcieniach brazu, czerwieni iszarosci, ztym ze nakaz ten
nie dotyczy dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje;

3) zakaz stosowania jako materialow wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding, blachy falistej
i fatdowe;.

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

§ 11. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko
z wylaczeniem:

1) inwestycji celu publicznego zwigzanych z realizacja zadan wlasnych samorzadu terytorialnego;
2) obiektoéw infrastruktury technicznej i drog;

3) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowej, parkingdw samochodowych,
zespolow parkingow, garazy.

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

3. Zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej.
4. W zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku ustala sie, ze:

1) tereny MN nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

2) tereny RM, RMa nalezy traktowac jako tereny zabudowy zagrodowej;

3) tereny ZP, ZN nalezy traktowac jak tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

§ 12. W zakresie ochrony istniejacego ukltadu hydrograficznego i ochrony wod przed zanieczyszczeniem
ustala sig:

1) zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga negatywnie
wplyna¢ na stan wod podziemnych;
2) nakaz zachowania istniejacych zbiornikéw i ciekow wodnych oraz utrzymania ciggltosci przeptywu wod;

3) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych w budynkach na terenie catego obszaru obj¢tego planem.

Rozdzial 6.
Tereny podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepisow.

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

2. W obszarze objetym planem miejscowym obowigzuja nakazy, zakazy i ograniczenia wymienione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk,
i obszardw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczegolnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a
ust. 3 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.
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§ 14. 1. Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze glownych zbiornikéw wod podziemnych nr
222 ,.Dolina Srodkowej Wisty, nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz nr 2151 ,,Subniecka Warszawska - cze$¢
centralna”.

2. W celu ochrony obszaru, o ktérym 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. Czgs$¢ obszaru objetego planem potozona jest, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu:

1) w strefie zwyklej oraz strefie szczegdlnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu,

2) w granicach rezerwatu przyrody ,, Wyspy Zawadowskie”,

3) w granicach obszaru Specjalnej Ochrony Ptakow ,,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach Europejskiej Sieci
Ekologicznej Natura 2000.

2. Dla terenow potozonych w granicach obszaréw wymienionych w ust. 1 obowigzuja zakazy, nakazy
1 ograniczenia wynikajace z przepisoOw odregbnych dotyczacych tych obszarow.

§ 16. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem polozona jest w zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzia, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W ramach obszaru, o ktorym mowa w ust. 1 wyr6znia sig, zgodnie z rysunkiem planu:
1) obszar, na ktorym prawdopodobiefistwo powodzi jest $rednie i wynosi 1% (raz na 100 lat);
2) obszar, na ktorym prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat).

3. W zasiggu obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig iw strefie 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego obowiazujg ograniczenia ustanowione w przepisach odrebnych, dotyczacych ochrony
przed powodzia.

4. Caly obszar objety planem polozony jest na terenie narazonym na niebezpieczenstwo powodzi,
w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

§ 17. 1. Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach strefy ograniczajacej wysokos¢ zabudowy
i obiektow naturalnych w rejonie lotniska Chopina w Warszawie, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktorym mowa w ust. 1, obowigzuja przepisy odrebne dotyczace warunkow
jakie powinny spetnia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina, w tym nakazy, zakazy
1 ograniczenia okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska, w szczegdlnosci zakaz lokalizacji obiektéw
budowlanych o wysokosci wigkszej niz 255,0 m n.p.m.

§ 18. 1. Czg$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w granicach krajobrazu priorytetowego 14-318.75-135
wskazanego w audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego, zgodnie z oznaczeniem na rysunku
planu.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. 1 obowigzuja rekomendacje i wnioski dotyczace
ksztattowania krajobrazu, zawarte w audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§ 19. 1. W zakresie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci ustala si¢ minimalng powierzchni¢
dziatek, minimalne szerokos$ci frontow dzialek oraz kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow.

2. Na obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci
przez Gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okre$lonych w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 20. 1. Ustala si¢ obstluge komunikacyjng terenéw poprzez uklad drég oznaczonych na rysunku planu jako
tereny komunikacji oznaczone symbolami 1KDL, 2KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD,
7KDD, 1IKDW.

2. Plan adaptuje istniejacy teren komunikacji kolejowej oznaczony na rysunku planu symbolem 1KK.

3. Na terenach komunikacji dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania tych terenéw do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem.

4. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizowania na terenach drog:
1) urzadzen infrastruktury technicznej;

2) urzadzen pomocniczych zwigzanych zprowadzeniem, organizacja 1iobsluga ruchu drogowego,
w szczegolnosci: zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych, Sciezek
rowerowych, zieleni przyulicznej, urzadzen stuzacych ograniczaniu ucigzliwosci komunikacyjnej;

3) urzadzen zwiazanych zzapewnieniem ciagglo$ci przeptywu wrowach melioracyjnych w miejscach
skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

§ 21. 1. Ustala si¢ zasade zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestorow i wlascicieli posesji na
terenie, na ktorej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikow, zgodnie
z ustaleniami ust. 2.

2. Ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny,
przy czym dopuszcza si¢ mozliwo$¢ lokalizowania miejsc do parkowania w garazach;

2) dla zabudowy zagrodowej - nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny oraz dodatkowo
2 miejsca do parkowania dla obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych;

3) dla lokali gastronomicznych — 1 miejsce do parkowania na 4 stanowiska konsumpcyjne w lokalu;
4) dla agroturystyki — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na 4 miejsca noclegowe;

5) dla pozostatej zabudowy ustugowej — nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50 m?
powierzchni uzytkowej ustug.

3. W przypadku lokalizowania zabudowy ustugowej nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowerow,
w dostosowaniu do potrzeb nie mniej jednak niz 2 miejsca;

4. Dla zabudowy o przeznaczeniu mieszanym miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie dla kazdej
funkcji.

5. Ustala si¢ nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu terenow przeznaczonych pod zabudowe ustugowa,
miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci
wynikajacej z przepisdw odrgbnych z zakresu drog publicznych.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

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

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej rowniez na pozostatym terenie, z uwzglednieniem
ograniczen wynikajacych z przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych, z zastrzezeniem
§28.

§ 23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow ustala sig:
1) zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowej;

2) przekroj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz $32 mm;



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -8 Poz. 6359

3) obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby ochrony
przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach odrebnych;

4) do czasu realizacji gminnej sieci wodociggowej mozliwos¢ korzystania z indywidualnych uje¢ wody.
§ 24. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami
opadowymi ustala sig:
1) odprowadzenie $ciekdéw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej
dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow sanitarnych do szczelnych zbiornikow bezodptywowych;
3) przekroj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz $40 mm;

4) zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenach oznaczonych symbolami MN, RM, RMa
w granicach wlasnej dziatki, z uwzglednieniem ustalen pkt 5;

5) wody opadowe lub roztopowe nalezy zagospodarowaé w obrgbie wlasnej nieruchomosci, w razie potrzeby
za pomocg urzgdzen technicznych, jak: systemy rozsaczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne;

6) ustalenie o ktorym mowa w pkt4 nie dotyczy inwestycji drogowych, dla ktorych nakazuje sig
zrealizowanie systemu odwodnienia;

7) wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigte systemy kanalizacyjne, pochodzace
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, w szczego6lnosci z terenow drog i parkingow,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do
tych systemow kanalizacyjnych, wod lub ziemi,

8) obowiazek ksztaltowania powierzchni dziatlek w sposob zabezpieczajacy sgsiednie tereny przed splywem
wod opadowych i roztopowych.

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

1) zasilanie w energi¢ elektryczng z istniejgcych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych
15kVi0,4kV;

2) mozliwos¢ korzystania zindywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegolnosci ze zrodet
odnawialnych, z zastrzezeniem § 27.

§ 26. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania
budynkow ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowe;j;

2) mozliwos¢ korzystania z indywidualnych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym dotyczacym
gospodarki energetycznej 1iochrony $rodowiska, zpreferencja dla wykorzystania zrodel energii
odnawialnej, z zastrzezeniem § 27,

3) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz ¢32 mm.

§ 27. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ zodnawialnych Zrédet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 28. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej ustala si¢ mozliwo$é
realizacji tej infrastruktury na catym obszarze objetym planem, zuwzglgdnieniem przepisow odrebnych
dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska i przyrody.

§ 29. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkow do prawidlowego postgpowania z odpadami
komunalnymi, w szczegdlnosci do segregowania imagazynowania odpadow komunalnych przed
transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiorczych pojemnikow umozliwiajacych segregacje odpadow, obstugujacych
kilka dziatek budowlanych.
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Rozdzial 10.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 30. 1. Dopuszcza si¢ wykorzystanie terendow 1 obiektow w sposob dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

2. Dopuszcza si¢ wykorzystywanie terendw rolniczych w sposob dotychczasowy, na cele produkcji
rolniczej, do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

3. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

4. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i zagospodarowania terenow, z wylaczeniem
ogrodkow restauracyjnych zwigzanych z wydarzeniami kulturalnymi i sportowymi.

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate od wzrostu wartos$ci nieruchomosci.

§ 31. Na terenach objetych planem ustala si¢ stawke procentowa shuzacg naliczaniu oplaty zwigzanej ze
wzrostem warto$ci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokos$ciach:

1) 20% dla terenéw oznaczonych symbolami MN, RM, RMa;
2) 0% dla terenéw oznaczonych symbolami KK, KDL, KDD, KDW, R, RZ, WS, ZP, ZN, ZL.
DZIAL I1.Przepisy szczegolowe.

§ 32. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1IMN, 2MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN, 7TMN, 8MN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: nie mniej niz 1500 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy: nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 25%,
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,
e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych — nie wigcej niz 10 m,
- dla garazy i budynkow gospodarczych 6 m,

f) geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 20° do
40°;

3) szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej
dzialce budowlane;j.

§ 33. Dla terendéw zabudowy zagrodowej oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RM, 2RM, 3RM,
4RM, 5RM, 6RM, 7RM, 8RM, 9RM ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
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a) zabudowa zagrodowa,
b) garaze i budynki gospodarcze towarzyszace zabudowie zagrodowe;j,
c¢) gospodarstwa agroturystyczne,
d) zabudowa ustugowa bezposrednio zwigzana z obstuga produkcji rolniczej,
e) niezbedne obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej,
f) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,4,
¢) udziat powierzchni zabudowy - nie wigcej niz:
- 25% z wylaczeniem dziatki o nr ewid. 27/3 z obrgbu 0011,
- 45% dla dziatki o nr ewid. 27/3 z obrgbu 0011;
d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz:
- 70% z wytaczeniem dziatki o nr ewid. 27/3 z obrgbu 0011,
- 50% dla dziatki o nr ewid. 27/3 z obrgbu 0011;
e) wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych — nie wigcej niz 10 m,
- dla garazy i budynkéw gospodarczych - nie wigcej niz 11 m,

f) geometria dachu: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych
potaci od 10° do 40°,

3) szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej
dzialce budowlane;j.

§ 34. Dla terenow zabudowy zagrodowej adaptowanej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RMa,
2RMa, 3RMa, 4RMa, SRMa, 6RMa, 7RMa, 8RMa, 9RMa, 10RMa, 11RMa, 12RMa, 13RMa, 14RMa
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:

a) istniejaca zabudowa zagrodowa z mozliwoscia budowy nowych budynkéw gospodarczych, w ramach
uzupekienia istniejacych siedlisk,

b) gospodarstwa agroturystyczne,
¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
d) miejsca do parkowania;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m?,
b) wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,
¢) udzial powierzchni zabudowy - nie wigcej niz 25%,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 70%,



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -11- Poz. 6359

e) wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych — nie wiecej niz 10 m,
- dla garazy i budynkéw gospodarczych - nie wigcej niz 11 m,

f) geometria dachu: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych
potaci od 10° do 40°;

3) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

4) zakaz lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego na jednej
dzialce budowlanej;

5) dopuszcza si¢ rozbudowe i wymiang istniejacych budynkow mieszkalnych.

§ 35. Dla terenow rolniczych, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, SR, 6R, 7R, 8R,
9R, 10R, 11R, 12R ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu: tereny rolnicze;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zakaz zabudowy, z zastrzezeniem §28,
b) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowg istniejgcych sieci infrastruktury technicznej,

c¢) dopuszcza si¢ budowe drog dojazdowych do gruntéw rolnych realizowanych na gruntach rolnych
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

§ 36. Dla terenow zadrzewionych i zakrzewionych, Iak 1ipastwisk oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1RZ, 2RZ, 3RZ, 4RZ, SRZ, 6RZ ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) tereny zadrzewione i zakrzewione,
b) taki,
c) pastwiska,
d) zielen naturalna,
e) urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) zakaz zabudowy, z zastrzezeniem §28,
b) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacj¢ oraz przebudowg istniejacych sieci infrastruktury techniczne;.

§ 37. Dla terenu zieleni urzadzonej na walach przeciwpowodziowych, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1ZP ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:
a) tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych rzeki Wisty,
b) ciag pieszy,
c) $ciezka rowerowa,
d) urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) udziat powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 90%,
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b) wysokos¢ zabudowy: nie wigcej niz 5 m,
¢) dopuszcza si¢ utrzymanie, modernizacje oraz przebudowe istniejacych sieci infrastruktury technicznej,
d) zakaz zabudowy, z wyjatkiem obiektow, o ktérych mowa w pkt 1.

§ 38. Dla terenu zieleni objetego formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu - tereny zieleni naturalnej na obszarze objetym ochrong, migdzy korytem rzeki Wisty
a watem przeciwpowodziowym (na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia);

2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy.
§ 39. Dla terenow lasu, oznaczonych na rysunku planu symbolem 1ZL, 2ZL, 3ZL ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;

2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu
facznosci publiczne;.

§ 40. Dla terenu wod $rodlagdowych, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) wody powierzchniowe srodladowe rzeki Wisty,
b) piaszczyste wyspy,
¢) zielen nieurzgdzona towarzyszaca wodom powierzchniowym;
2) zasady zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy.
§ 41. Dla terenu komunikacji kolejowej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KK ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji kolejowej wraz ztowarzyszacymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej;

2) zasady zagospodarowania terenu: adaptacja istniejacej bocznicy kolejowej z mozliwoscia modernizacji
i przebudowy.

§ 42. Dla terenu drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala
si¢:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: lokalna;
b) ustala si¢ zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 5,4 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 43. Dla terenu drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDL ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: lokalna;
b) ustala si¢ zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 8 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 44. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa;

b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 8 m, zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 45. Dla terenow drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 2KDD
i 6KDD ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa;
b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 46. Dla terenow drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami 3KDD,
4KDD i 7KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa;
b) ustala si¢ zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 47. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonej na rysunku planu symbolem SKDD ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna;
2) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) klasa drogi: dojazdowa;
b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 6 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 48. Dla terenu drogi gminnej wewnetrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDW ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga gminna wewngtrzna,
2) ustala si¢ zmienng szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL II1.
Przepisy koncowe.

§ 49. Wykonanie uchwaty powierza Burmistrzowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§ 50. 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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