Uchwala Nr 97/111/17/99

Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
1996 r. Nr 13, poz. 74, z pozniejszymi zmianami) oraz art. 6 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15, poz. 139 z dnia 25 lutego 1999 r.)
oraz w zwigzku z Uchwala Nr 73/11/XV/95 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 kwietnia
1995 r., w sprawie przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna.
Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala co nastepuje:

§1
Przedmiotem niniejszej uchwaly jest studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna.

§2
1. Studium obejmuje obszar miasta i gminy w granicach administracyjnych.
2. Zatwierdzeniu podlega:

a) tekst ustalen, zawarty w zalaczniku Nr 1 do niniejszej uchwaty,
b) rysunek (plansza) w skali 1:10 000 pt. ,,Kierunki zagospodarowania, polityka przestrzenna”,

stanowiacy zalacznik Nr 2 do uchwaty.

§3
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna ustala
generalne zalozenia polityki przestrzennej Gminy, ktére beda podstawa do sporzadzania miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.

§4
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Zarzadowi Gminy Konstancin-Jeziorna.

§5
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia 1 podlega obwieszczeniu na tablicy ogloszen Urzedu Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna, w prasie lokalnej oraz na tablicach ogloszen w sposoéb zwyczajowo
przyjety.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Stanistaw Szen

ZAY.ACZNIK Nr 1 do Uchwaly nr 97/111/17/99 z dnia 27.12.1999 r.

WPROWADZENIE

1. Podstawa, cel i zakres opracowania
»dtudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna”
zostato opracowane na podstawie Uchwaly Rady Miejskiej Nr 73/I1/XV/95 z dnia 10 kwietnia 1995 r.
Podstawa formalna opracowania jest umowa Nr 56/95/NU z dnia 12 grudnia 1995 r zawarta migdzy
Zarzadem Miasta 1 Gminy i Biurem Programowania i Projektowania Rozwoju Lodzi — obecnie Biurem
Rozwoju w Lodzi, Urbanistyka i Komunikacja.
»Studium...” wykonano zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym.
Celem opracowania jest okreslenie polityki przestrzennej gminy oraz polityki inwestycyjnej i kierunkow
rozwoju.
Zgodnie z cytowana ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym w ,studium...’
szczegOlnosci:

1. Obszary objete ochrona srodowiska przyrodniczego i kulturowego.
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2. Lokalne warto$ci zasobow srodowiska przyrodniczego i zagrozenia Srodowiskowe.
Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym wytaczone z zabudowy.
4. Obszary zabudowane, ze wskazaniem w miar¢ potrzeby terendw wymagajacych przeksztatcen i
rehabilitacji.
5. Obszary, ktére moga by¢ przeznaczone pod zabudowe, ze wskazaniem w miarg¢ potrzeby,
obszaréw przewidzianych do zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjne;j.
6. Kierunki rozwoju komunikacji i uzbrojenia.
7. Obszary, dla ktorych sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jest
obowiazkowe.
Opracowanie obejmuje caty teren miasta i gminy Konstancin-Jeziorna w granicach administracyjnych, o
powierzchni 7904 ha, z czego 1724 ha zajmuje miasto Konstancin-Jeziorna.
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2. Celowo$¢ i zasady opracowania studium

Zgodnie z ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r realizacj¢ zabudowy prowadzi
si¢ zgodnie z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w oparciu o ktéore wydawane sa
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uchwalone przez Radg Miejska ,.studium...” nie jest przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do
wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, jest jednak opracowaniem
okreslajacym polityke gminy w zakresie gospodarki przestrzenne;.

Jest aktem o duzym znaczeniu dla dalszego postgpowania organdéw gminy i shuzy migdzy innymi do:

* podejmowania uchwat o przystapieniu do sporzadzania miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego (w tym obligatoryjnych),

* realizacji uchwat o miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod katem ich
spojnosci z ustaleniami studium,

* ofertowej dziatalno$ci organdow gminy,

* postugiwania si¢ przepisami ustaw szczegdtowych, ktore maja swoj aspekt przestrzenny na
obszarze gminy, wplywaja na ustalenia studium i wiaza réwniez w postgpowaniach administracyjnych
organy gminy.

Prace nad sporzadzaniem studium prowadzone byly etapowo.
W pierwszej czgSci przeprowadzono inwentaryzacje stanu istniejacego, dokonano analizy i oceny
czastkowych uwarunkowan do zagospodarowania przestrzennego.
Opracowania te sktadaja si¢ z opisow i plansz w skali 1:10 000:
1. uzytkowania terenow,
. pokrycia planami,
. wlasnosci terendw,
. rolniczego wykorzystania terenow,
. §rodowiska przyrodniczego,
. Srodowiska kulturowego,
. komunikacji,
. uzbrojenia — gospodarka wodno-$ciekowa,

9. uzbrojenia — energetyka, telekomunikacja.

W zakresie ochrony $rodowiska kulturowego wykonano ponadto dwa opracowania:

* studium historyczno-urbanistyczne dla obszaru miasta Konstancina w granicach ochrony
konserwatorskiej (zespolu budowlanego i ochrony rozplanowania, parcelacji, charakteru dziatek ... terenu
— wpisanego do rejestru),

* studium historyczno-ruralistyczne osadnictwa wiejskiego w gminie.

Zgromadzony material postuzyt do sporzadzania czg$ci wnioskowej z koncepcja studium, ktéra byla
przedmiotem analizy i konsultacji.

Uwaga: zebrany w trakcie analiz materiat moze by¢ pomocny do sporzadzania planéw miejscowych. Na
etapie wejSciowym moze stuzy¢ do zasygnalizowania istniejacych na danym terenie uwarunkowan do
powtornego przeanalizowania w skali szczegotowej, odpowiedniej do opracowywanego planu.
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Pelny elaborat ,,Studium” wykonany jesienia 1997 r. byt przedlozony do zaopiniowania organom, o
ktorych mowa w art. 18, ust. 2 pkt. 4 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
Opinie, wraz z pozostata korespondencja, zawarte sa w odrgbnej teczce pt. ,,Dokumenty formalno-
prawne, opinie”.
Koncowy elaborat ,,Studium” wykonany w maju 1998 r. zawieral:
- opis — tre$¢ ustalen,
- rysunki (plansze) w skali 1:10 000:
Nr 1 Uwarunkowania rozwoju,
Nr 2 Kierunki zagospodarowania — polityka przestrzenna,
Nr 3 Uzbrojenie, gospodarka wodno — $ciekowa,
Nr 3a Uzbrojenie, energetyka i telekomunikacja,
Nr 4 Rejestr planow.
Uwagi i wnioski krytyczne do ww. opracowania spowodowaty konieczno$¢ dokonania ponownej analizy i
korekty ustalen ,,Studium”. Korekty te, nie zmieniajace w zasadniczy sposob wczesniejszych ustalen, nie
wymagaja powtarzania procedury formalnej (opiniowania).
Opracowanie po zasiggnigciu opinii wlasciwej Komisji Rady Miejskiej zostato ostatecznie przyjete przez
Zarzad Gminy w listopadzie 1999 r. i przedlozone Radzie Miejskiej do uchwalenia.

TEKST USTALEN

Rozdzial I. CELE ROZWOJU I FUNKCJE GMINY

1. Przyjmuje sig, ze funkcja wiodaca w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja
uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami:

- ustugowa, w tym zwiazana z obstuga turystyki i rekreacji,

- mieszkaniowa,

- rolnicza,

- produkcyjna.
2. Gtownym celem przyjetych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i polityki przestrzennej
wladz samorzadowych jest zachowanie i zrownowazony rozwoj tych funkcji.
3. Przemiany spoteczne i gospodarcze gminy, majace na celu zachowanie i stymulacj¢ dalszego rozwoju
wiodacej funkcji uzdrowiskowej, powinny podlega¢ zasadom rozwoju proekologicznego.
4. Jednym z wazniejszych celow rozwoju jest problem podniesienia standardu obstugi technicznej w
zakresie komunikacji 1 uzbrojenia. Prawidlowa obsluga komunikacyjna, w tym przeniesienie ruchu
tranzytowego poza obszar uzdrowiska oraz uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej jest naczelnym
zadaniem wtadz gminy.
Dla funkcji uzdrowiskowej przyjmuje sie:
1. Utrzymanie i umiarkowany rozwoj istniejacej bazy lecznictwa uzdrowiskowego, oparty na realnych
przestankach spoteczno-gospodarczych, gléwnie na obszarze szeroko pojetej strefy uzdrowiskowe;.
2. Poprawe standardow obstugi leczniczej.
3. Rozwoj zaplecza noclegowego (hotelowo-pensjonatowego).
4. Poprawg standardow sanitarnych (pelne wyposazenie strefy uzdrowiskowej w wodociagi, kanalizacje
sieciowa, wprowadzenie ogrzewania ekologicznego, zabezpieczenie przed hatasem itp.).
Dla funkcji ustugowej zaklada sie:
1. Realizacj¢ nowych obiektow i placowek ustugowych dla mieszkancéw miasta i gminy, wyksztalcenie
osrodka ustugowego ,,centrum" i o$rodkoéw lokalnych.
2. Realizacj¢ ustug dla kuracjuszy uzdrowiska i przyjezdnych (w tym na pobyt §wiateczny i1 dtuzszy) oraz
stalych mieszkancéw miasta i gminy na obszarze calej strefy uzdrowiskowej i wybranych terenach.
Ustugi te, to przede wszystkim urzadzenia i obiekty rekreacyjno-sportowe (baseny i sale sportowe,
boiska, $ciezki zdrowia, $Sciezki rowerowe, szlaki turystyczne), baza gastronomiczno-hotelowa, pola
biwakowe i parkingi wraz z sezonowym zapleczem gastronomiczno-handlowym.



3. Rozwoj bazy noclegowej typu ,,agroturystyka”.

4. Realizacje¢ uslug komercyjnych i ustug publicznych o charakterze ponadlokalnym, przeznaczonych do
petienia funkcji administracyjno-biurowej, o§wiaty, nauki, kultury, obstugi bankowe;.

Dla funkcji mieszkaniowej zaklada sie:

1. Adaptacjg istniejacych zasobow z rehabilitacja wybranych terenow.

2. Dalszy rozwdj mieszkalnictwa wielorodzinnego, w tym realizowanego ze srodkéw gminy
(budownictwo komunalne).

3. Rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zréznicowanego — dla statych mieszkancow o normalnym
standardzie, rezydencjonalnego (rowniez jako drugie mieszkanie), sezonowego (letniskowego).

4. Dazenie do pelnej obstugi mieszkalnictwa w ustugi z nim zwiazane w zakresie o§wiaty, wychowania,
kultury i opieki zdrowotne;.

Dla funkcji rolniczej przyjmuje sie:

1. Dalszy rozwo6j upraw intensywnych (w tym warzywniczych) na najlepszych kompleksach glebowych
oraz upraw o charakterze ekologicznym (zdrowa Zywnos¢).

2. Rozwoj sadownictwa.

3. Rozwoj drobnego przetworstwa rolno-spozywczego.

Dla funkcji produkcyjnej dopuszcza sig:
- mozliwos¢ realizacji nieuciazliwej produkcji na obszarach peryferyjnych miasta i gminy.

Rozdzial II. UWARUNKOWANIA ROZWOJU

Za gldwne uwarunkowania rozwoju przyjmuje sig:
1. Uzdrowisko,

2. Uwarunkowania kulturowe,

3. Uwarunkowania przyrodnicze,

4. Uwarunkowania w zakresie rolnictwa.

UZDROWISKO
Przyjecie funkcji uzdrowiskowej jako gléwnej w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy wymaga
utrzymania na odpowiednim poziomie wszystkich obiektow 1 urzadzen uzdrowiska, zachowanie
wszystkich warunkéw ochrony strefy uzdrowiskowej wraz z otoczeniem oraz wyeliminowanie badz
zminimalizowanie wszelkich uciazliwosci, glownie wynikajacych z komunikacji (halas i zanieczyszczenie
powietrza).

UWARUNKOWANIA KULTUROWE

1. Zaktada si¢ ochrong zasoboéw kulturowych i1 srodowiska kulturowego jako odgrywajacych zasadnicza
role dla jakos$ci zycia mieszkancow, atrakcyjno$ci obszaru, turystyki a wigc podstaw rozwoju miasta i
gminy.
2. Podstawowe chronione elementy s$rodowiska kulturowego na obszarze miasta 1 gminy sa
nierozerwalnie zwiazane z podstawowa funkcja uzdrowiskowa gminy.
3. Zasoby dziedzictwa kulturowego stanowia trwaly i istotny element struktury funkcjonalno —
przestrzennej miasta, a warto$ci reprezentowane przez pojedyncze obiekty i zespoly stuza jako wzorzec
ksztattowania tadu przestrzennego.
4. Do najwazniejszych uwarunkowan wynikajacych z wystgpowania obiektow i terenow chronionych na
podstawie przepisow szczegolnych naleza istniejace na obszarze miasta i gminy cenne zespoty, budynki i
obiekty podlegajace ochronie konserwatorskiej, z najcenniejszym z nich, zespotem budowlanym wraz z
uktadem urbanistycznym w Konstancinie, wpisanym do rejestru, w tym dwa obszary stref ochrony
konserwatorskiej o roéznym charakterze ochrony, obydwa wpisane do rejestru zabytkow decyzja
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdéw z dnia 28.02.1990 r. pod Nr 1415 — A:

1) strefa ochrony konserwatorskiej uktadu urbanistycznego UKZ,



2) strefa ochrony zespotu budowlanego BKZ.
5. Postuluje si¢ objecie ochrong nastgpujacych obszarow:

a) strefe ochrony historycznej parcelacji letnisk: Konstancin, Skoliméw, Chylice i
Kroélewska Gora U1,

b) strefg ochrony krajobrazu obejmujaca doling rzeki Jeziorki powyzej Parku Zdrojowego
oraz otwarte tereny pomigdzy parkiem Grapa i zespotem mieszkalno-fabrycznym dawnej Mirkowskiej
Fabryki Papieru,

c) zespot mieszkalno-fabryczny dawnej Mirkowskiej Fabryki Papieru.

6. Ochronie podlegaja tereny stref ochrony archeologicznej, w ktorych zawarte sa stanowiska
archeologiczne, reprezentowane przez zachowane $lady starozytnych i S$redniowiecznych osad i
cmentarzy.

7. W granicach administracyjnych miasta, poza obszarami stref UKZ i BKZ znajduja si¢ ponadto
nastepujace budynki i obiekty, podlegajace ochronie konserwatorskiej przez wpis do rejestru:

a) willa ,,Anielin” ul. Jaworskiego 5 (Jeziorna) —nr rej. 918,

b) stara papiernia w Jeziornie — budynek mieszkalny i przemyslowy (czg$ciowo ruiny po
pozarze) — nr rej. 1040/149,

c) neogotycki kosciot p.w. Opieki §w. Jozefa z ogrodzeniem w Jeziornie przy ul.
Jaworskiego la —nr rej. 1214,

oraz objgte ochrona — ewidencja:

a) dwor i1 park dworski w Skolimowie

b) Osada Fabrycznanr 2, 4, 8, 11, 12, 14, 15, 22, 23, 24,

8. Na obszarze gminy znajduja si¢ nastgpujace, chronione wpisem do rejestru zabytkéw obiekty:
1) w Bielawie, nr rej. 1288/87 — zespot dworsko — parkowy, w tym:

- browar, fragment muru,

- kapliczka z ogrodzeniem,

- park dworski,

- dworek,

- starorzecze rzeki Jeziorki,

2) w Oborach, nr rej. 1069/236 — zespot patacowo-parkowy, w tym:

- patac,

- park,

3) w Stomczynie:

- kosciot p.w. §w. Zygmunta — nr rej. 1104/263,

- dzwonnica — nr rej. + 1104/263

- cmentarz, kaplica cmentarna rodziny Potulickich — nr rej. 1336.

9. Na obszarze gminy znajduja si¢ nastgpujace obiekty, objete ochrona — ewidencja:
1) w Okrzeszynie (Kepa Okrzewska):
- dworek
2) w Oborach:

- oficyna w zespole,

- browar,

- obora,

- czworak,

3) w Lyczynie — Parceli:

- spichlerz,

- dwor

4) w Kaweczynie:

- park dworski w zespole dworsko-parkowym,

- dwor,

- kaplica,

- most (mosty).



10. Ochronie konserwatorskiej podlegaja cmentarze w Nowym Wierzbnie i Cieciszewie (rowniez relikty 1
cmentarz z czaséw | wojny §wiatowej), Gassach (cmentarz poleglych w 1939 r), Oborach — Lyczynie
(cmentarz z czasow [ wojny Swiatowe;j).

UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
1. W gminie wyrozniono kilku jednostek funkcjonalnych, o bardziej lub mniej rygorystycznych
uwarunkowaniach $rodowiska, do zagospodarowania w zalezno$ci od jego jakosci 1 warto$ci
przyrodniczych oraz statusu prawnej ochrony jaki nadano tym obszarom. Naleza do nich:

1) obszar uzdrowiskowy — objety ochrona, realizowana stosownie do postanowien statutu

uzdrowiska (Uchwata Nr XIX/89/72 WRN w Warszawie z dnia 30.10.1972 r.), ktéry ze wzgledu na
podstawowa, uzdrowiskowa funkcj¢ gminy uwaza si¢ za priorytetowy. Wyznaczono w nim strefy
ochronne A, B i C, w ktérych obowiazuja szczegoélne warunki ochrony, zakazy i nakazy.
Uwarunkowania dla rozwoju wielu funkcji zwiazanych z procesem urbanizacyjnym sa w tym obszarze
rygorystyczne, w znaczny sposOb ograniczaja rozwdj gospodarczy gminy, w procesie ekorozwoju
(rozwoju zrownowazonego) sa elementem przeciwstawnym procesom urbanizacyjnym i stanowia
niezbedne dla nich tlo. Obszar ten jest rdOwniez podstawowym ogniwem w programie utrzymania oraz
prawidtowego funkcjonowania uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2) inne jednostki przyrodnicze:

a) rezerwaty — objgte najwyzsza forma ochrony,

b) obszary Chojnowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otulina, w sktad ktorego te
rezerwaty wchodza,

c) tereny objgte strefg Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

d) pojedyncze Iub obszarowe formy ochrony wynikajace z przepisow szczegdlnych w tym
réwniez pomniki przyrody, parki i tereny zieleni, gleby I-III klasy bonitacyjnej, obszary ochrony wod
podziemnych i inne.

2. Na terenie jednostek obowiazuja szczeg6lne warunki ochrony przyrody, z okreslonymi, nakazami i
zakazami.

3. Wszystkie wymienione w pkt 1. obszary objgte prawna ochrona — wraz ze strefa uzdrowiska — tworza
w catosci ekologiczny system obszarow chronionych — ESOCh. zajmujacy prawie 50% powierzchni
gminy. Obszary te maja znaczenie ochronne w systemach ponadlokalnych i stuza nie tylko poprawie
standardow zycia mieszkancow gminy, ale rowniez aglomeracji warszawskiej.

4. Dla zapewnienia prawidlowego, zgodnego z zasadami ochrony $rodowiska przyrodniczego
funkcjonowania obszaréw w systemie ESOCh, w oparciu o Ustawg o ochronie przyrody oraz Ustawe o
zagospodarowaniu przestrzennym, dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego Dyrekcja Parku winna
wykona¢ plan ochrony, ktérego ustalenia bylyby wiazace przy wykonywaniu planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego catego parku, ktorego obowiazek wykonania spoczywa w rownym
wymiarze na Wojewodzie Warszawskim i Radzie Miejskie;.

UWARUNKOWANIA W ZAKRESIE ROLNICTWA
1. Rozwoj funkcji rolniczej zwiazany jest przede wszystkim z:
1) wystgpowaniem na znacznym obszarze gminy gleb bardzo dobrych i dobrych w I-IV klasie
bonitacyjnej, z duzym udziatem gleb klas I-11I,
2) duzym udziatem (ponad 17 %) trwatych lak i pastwisk o strukturze uzytkoéw rolnych,
3) dominujacym udziatem gospodarki indywidualnej w strukturze wlasnosciowej gruntow,
4) znacznym udziatem gospodarstw obszarowo matych (prawie 82% ogodlnej liczby gospodarstw
stanowia gospodarstwa do 5 ha),
5) bliskoscia Warszawy — rynku zbytu na produkty rolne oraz duzej ekspansji na obszar gminy
(budownictwo, turystyka, wypoczynek).
2. Kierunki dziatan winny zmierza¢ do:



1) ochrony przed zmiang uzytkowania gruntéw rolniczych o klasach I-III wystepujacych w rejonie
wschodnim oraz gleb organicznych, mulowo-torfowych i murszowych, wystgpujacych w
niewielkiej ilosci w dnach dolin rzecznych i starorzeczach,

2) ograniczenia wylaczen z uzytkowania rolnego gruntéw Il i IV klasy w pozostatej cze$ci gminy,

3) poprawy struktury obszarowej gospodarstw, z punktu widzenia racjonalnej gospodarki ziemia,
poprzez zwigkszenie udziatu gospodarstw duzych i ich ochrong,

4) wspieranie grupy obszarowo $rednich i duzych gospodarstw rolnych — powyzej 5 ha,

5) utrzymania dotychczasowej funkcji rolniczej, ze zwigkszeniem upraw intensywnych
(warzywnictwo i sadownictwo), w tym upraw zdrowej Zywnosci.

Rozdzial I1I. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przyjeto jako gtéwne kierunki dziatan w zakresie zagospodarowania przestrzennego:
1) adaptacjg,
2) ochrong,
3) rozwoj.

ADAPTACJA

1. Adaptacja potaczona z wlasciwa eksploatacja i z dopuszczeniem modernizacji i przebudowy oraz
rehabilitacji terenu tj. wymiany budynkéw i podniesieniem standardu, objgto tereny zainwestowania
miejskiego 1 osadnictwa wiejskiego o wzglednie zakonczonym procesie realizacji i uporzadkowanym
(zdefiniowanym) uktadzie przestrzennym.
Zaliczono do nich réwniez tereny przesadzone do realizacji budownictwa i znajdujace si¢ w trakcie
realizacji:

- Nowego Wierzbna,

- Czarnowa,

- osiedla Witaminowa,

- osiedla Cegielnia Oborska,

- zespotu mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego w Jeziornie (osiedle Mirkow),

- potozone poza granicg administracyjng miasta zespoty mieszkalnictwa jednorodzinnego Lyczyn-
Parcela, Kawgczynek-Borowina, Bielawa 1 inne mniejsze.
2. Dzielnica uzdrowiskowa winna sta¢ si¢ obszarem szczegdlnie aktywnego zainteresowania wiladz
gminy, skierowanego na utrzymanie waloréw zabytkowej substancji kubaturowej, zachowanie warunkoéw
i poprawe standardow funkcji leczniczej i rehabilitacyjnej oraz zachowanie mikroklimatu $rodowiska
lesnego.

OCHRONA
Tereny, ktorych ochrona przed urbanizacja winna by¢ naczelnym zadaniem wladz gminy, to:

1) prawnie chronione, lesne obszary Chojnowskiego Parku Krajobrazowego z rezerwatami
przyrody,

2) tereny niebudowlane, podmokte doliny i starorzecza, doling Wisty i rzeki Jeziorki, wchodzace w
sktad Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

3) tereny rolne, w tym najwyzszych klas bonitacyjnych polozone we wschodniej czgéci gminy,
wzdhiz Wisty, na tarasie zalewowym.

ROZWOJ
1. Rezerwg dla dalszego rozwoju miasta i gminy stanowia pozostate tereny. Najwigksze rezerwy terenowe
dla rozwoju uktadu przestrzennego znajduja si¢ w poinocnej czgséci obszaru miasta — gminy. Sa to rejony:
- Klarysewa,
- tzw. rejon ,,pod skarpa”.



2. Pewne rezerwy terenowe dla rozwoju urbanizacji istnieja réwniez w potudniowej czgsci gminy oraz
jako mozliwosci uzupetnienia zabudowy — zaré6wno w mie$cie jak i na terenach wiejskich, gtoéwnie
wzdtuz istniejacych ciagéw komunikacyjnych, szczegdlnie na najstabszych glebach.
3. Jednym z wazniejszych zadan zagospodarowania przestrzennego winno by¢ dazenie do pehiejszego
zdefiniowania i zblizenia do dzielnicy uzdrowiskowej osrodka ustugowego ,,centrum”.
Powinien on obejmowaé obszar polozony wzdtuz ul. Warszawskiej, od przejazdu kolejowego i ul.
Wilanowskiej — do ulicy Kopernika, wraz z przyleglymi fragmentami przy ulicach Bielawskiej, Polnej,
Nowopiaseczynskiej, Fabrycznej, Wojska Polskiego i Pilsudskiego (orientacyjny zasigg pokazano na
planszy).
4. Nalezy réwniez wyrazniej wyodrebni¢ lokalne osrodki ustugowe:

1) w rejonie skrzyzowania ulic Prusa, Chylickiej, Dhugiej — dla rejonu Skolimowa — Chylic,

2) w rejonie projektowanego skrzyzowania ulicy Granicznej i projektowanej — dla Nowego

Wierzbna,

3) w rejonie osiedla przyfabrycznego — dla osiedla Mirkow,

4) we wsi Stomczyn.
5. Teren uzdrowiska, tereny rozwojowe i rejon ,,centrum” traktuje si¢ jako obszary strategiczne.
Za problemy strategiczne uznaje si¢ réwniez sprawe pelnego uzbrojenia terenu uzdrowiska oraz
wlasciwej, jak najmniej kolizyjnej obstugi komunikacyjne;.

Rozdzial IV. POLITYKA PRZESTRZENNA

Polityke przestrzenna w odniesieniu do terenow okreslono w stosunku do poszczegdlnych obszarow oraz
w odniesieniu do poszczegodlnych funkcji.
Majac na uwadze cele rozwoju gminy i gldwne kierunki zagospodarowania przestrzennego, obszar miasta
— gminy podzielono na trzy gtowne strefy polityki przestrzenne;j:

1) Strefy ochrony ekologicznej (warto$ci przyrodniczych) — E,

2) Strefy ochrony wartosci rolniczych (rolnicze przestrzenie produkcyjne) — R,

3) Strefy urbanizacji (tereny budowlane) — U.

POLITYKA PRZESTRZENNA DLA POSZCZEGOLNYCH TERENOW
USTALENIA DLA STREF OCHRONY EKOLOGICZNEJ — E
Strefa 1 E
1. Strefa obejmuje Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu — teren szczegdlnej ochrony
ekologicznej oraz koryto rzeki Wisty z obrzezem, o bogatej roslinnoSci wodnej i l¢gowej oraz
stanowiskami fauny — o znaczeniu ponadkrajowym.
2. W strefie obowiazuja ustalenia zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa warszawskiego, w szczegolnosci:
- bezwzgledny zakaz zabudowy,
— dopuszcza sig dziatania wspomagajace ochrong wod i zeglugi oraz turystyke i wypoczynek
(UT) — przystanie, plaze, $ciezki zdrowia itp., bez obiektow kubaturowych, trwale zwiazanych
z terenem,
— maksymalne zachowanie stanu istniejacego uzytkowania terenu.
Strefa 2 E
1. Strefa obejmuje tereny obnizen pradolinnych i starorzeczy w obrebie terasy zalewowej i nadzalewowej
rzeki Wisty, w tym dolina rzeki Jeziorki, z wodami i zielenia — w wigkszosci w granicach obszaru
chronionego krajobrazu. Tereny niebudowlane.
2. W strefie obowiazuje:
1) zakaz zabudowy oraz warunki zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie
utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa warszawskiego,
2) dopuszcza sie¢ adaptacje¢ istniejacej zabudowy zagrodowej i zwiazanej z produkcja rolna
(rozbudowa i wymiana budynkow w ramach istniejacego siedliska),



3) dopuszcza sig¢ lokalizacje urzadzen rekreacji i wypoczynku (UT) pod warunkiem uzyskania
zgody Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody.

3. Szczegoélnie starannego zagospodarowania wymaga dolina rzeki Jeziorki, odcinek przylegajacy do
dzielnicy uzdrowiskowej. Powinien on docelowo przybra¢ formg parku z urzadzeniami rekreacyjnymi
(Sciezki zdrowia) i1 elementami matej architektury (altanki, lawki, rzezby itp.). W uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sig realizacj¢ obiektow kubaturowych, Sci§le zwiazanych z funkcja uzdrowiska na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Strefa3 E
1. Strefa obejmuje obszar le§ny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling, objgty szczegdlng
ochrona $rodowiska przyrodniczego.
2. W strefie obowiazuja postanowienia zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie
utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobrazowego z dnia 1 czerwca 1993 r.
Strefa 3/1 E
1. Strefa obejmuje tereny le$nych rezerwatdéw przyrody:

1) ,,Obory” — powotlany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 16.10.1979 r.,

2) ,,Skarpa Oborska” — powotany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 03.12.1981 r.,

3) ,,Lyczynskie Olszyny” — powotany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 16.10.1979 r.

4) ,tegi Oborskie” — powolany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 03.12.1981 r., wraz z otulinami.
2. W strefie obowiazuje bezwzgledny zakaz zabudowy. Zaleca si¢ zachowanie istniejacych ogrodkow
dziatkowych.
3. Ze wzgledu na potrzeby rozwojowe SGGW-u naktada si¢ obowiazek opracowania miejscowego planu
zagospodarowania na obszarze 3/1E.
Strefa 3/2 E
1. Strefa obejmuje teren skarpy wysoczyznowej (Skarpa Warszawska) wraz z otulina, w granicach
obszaru chronionego krajobrazu, w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.
2. W strefie obowiazuje zakaz zabudowy, utrwalania zabudowy istniejacej oraz warunki ochrony zawarte
w Rozporzadzeniach Wojewody Warszawskiego w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu i
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.
Strefa 3/3 E
1. Strefa obejmuje teren skarpy wysoczyznowej (Skarpa Warszawska) wraz z otulina, w granicach
obszaru chronionego krajobrazu.
2. W strefie obowiazuje zakaz zabudowy, utrwalania zabudowy istniejacej oraz warunki ochrony zawarte
w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazu na
terenie wojewodztwa warszawskiego.
Proponuje si¢ utworzy¢ na terenach stref 3/2 E i 3/3 E geomorfologiczny rezerwat przyrody. Ewentualny,
ograniczony zasi¢g inwestowania na obszarze pod Skarpa powinien wynika¢ z ustalen opracowanego
planu miejscowego.
Strefa 4 E
1. Strefa obejmuje tereny powiazan ekologicznych pomigdzy rezerwatami (teren SGGW). Tereny
niebudowlane.
2. W strefie obowiazuje bezwzgledny zakaz zabudowy. Postulowane zadrzewienie lub zalesienie terenow.
Strefa SE
1. Strefa obejmuje teren powiazan ekologicznych i strefy izolacyjnej od wysypiska odpadéw w Lubne;.
Teren niebudowlany.
2. W strefie obowiazuje bezwzgledny zakaz zabudowy.
3. Ze wzgledu na sasiedztwo wysypiska w Lubnej (gmina Goéra Kalwaria) postulowane maksymalne
zadrzewienie i zalesienie terenu w czgsci potudniowe;.
Strefa 6 E
1. Strefa obejmuje teren powiazan ekologicznych pomigdzy tzw. Cegielnia Chylicka i doling Jeziorki, na
obszarze dzielnicy uzdrowiskowe;j.
2. W strefie obowiazuje:



1) zakaz zabudowy.
2) dopuszcza si¢ w czeSci potudniowej realizacje urzadzen obstugi turystyki i rekreacji (UT) — w
zasadzie bez obiektow kubaturowych. W czg$ci pdinocnej w uzasadnionych przypadkach (w
ramach istniejacych podzialdéw wlasnosciowych) dopuszcza si¢ zabudowe mieszkalng z
warunkiem zachowania 85% powierzchni dzialki biologicznie czynnej. Zakaz realizacji
ogrodzen petnych.
Strefa 7E
1. Strefa obejmuje tereny powigzan ekologicznych — zastoje pomigdzy doling Jeziorki, parkiem w
Skolimowie i Parkiem Zdrojowym a terenami buforowymi 9E.
2. Ustala si¢ utrzymanie terenu wolnego od zabudowy w pasie o szeroko$ci minimum 20 m od
istniejacego cieku, po obydwu stronach. Szczegotowy zasigg ochrony dna doliny przed zabudowa nalezy
ustali¢ w oparciu o operat tzw. wysokiej wody. Ostateczna wielkos$¢ terenu — do sprecyzowania w planie
miejscowym.
3. Postulowane maksymalne zadrzewienie terendw, rowniez jako zielen izolacyjna od bocznicy kolejowej
i projektowanej drogi.
Strefa § E
Strefa obejmuje teren otuliny rezerwatu ,,Las Kabacki” (50,0 m). Obowiazuje zakaz realizacji nowej
zabudowy, adaptacja istniejace;j.
Strefa 9 E
1. Strefa obejmuje tereny buforowe rezerwatu ,,LL.asu Kabacki”
2. W strefie obowiazuje:
1) adaptacja istniejacej zabudowy,
2) dopuszcza si¢ realizacje nowej zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej, zabudowy ustugowe;j
w zakresie obshugi rekreacji i wypoczynku (UT), o$wiaty, kultury i zdrowia, z duzym udzialem
zieleni wysokiej. Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy 3 kondygnacje (2 kondygnacje z
poddaszem uzytkowym),
3) zakaz tworzenia zwartych zespoldw zabudowy mieszkaniowej na matych dziatkach (ponizej
3000 m?),
4) na terenie wsi Kierszek, w czgséci przylegajacej do Lasu Kabackiego realizacja zabudowy w
oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
5) maksymalne zadrzewienie i zalesienie terenow.
Strefa 10 E
Strefa obejmuje teren skarpy wysoczyznowej (Skarpa Warszawska w rejonie Klarysewa). Obowiazuje
bezwzgledny zakaz nowej zabudowy.

USTALENIA DLA STREFY OCHRONY WARTOSCI ROLNICZYCH - R
1. Strefa ochrony wartos$ci rolniczych obejmuje tereny upraw rolnych, bez prawa zabudowy.
2. W strefie dopuszcza sig:

1) adaptacje istniejacej, rozproszonej zabudowy zagrodowej i letniskowej (rozbudowa i wymiana
budynkéw w ramach istniejacego siedliska),

2) na terenach uzytkowanych rolniczo, polozonych w sasiedztwie rzeki Wisty, dopuszcza sig, w
uzasadnionych przypadkach, mozliwo$¢ realizacji programu ogoélnodostgpnego, sportowo-
rekreacyjnego wraz z obiektami kubaturowymi, bez prawa lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j.
Realizacja programu z zastosowaniem procedury wynikajacej z ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym i przepisow szczeg6lowych.

3. Wyrdznia si¢ ponadto:

1) Teren 1R(Ur) — pod Okrzeszynem, traktuje si¢ go jako docelowa rezerwg. Realizacja zamierzen
W oparciu 0 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

2) Teren 2R(Ur) — rejon Stomczyna, dopuszcza si¢ docelowa ekstensywna zabudowe terenu, na
duzych dziatkach (1500-3000 m2), z udziatem zieleni, nawet z mozliwoscia dolesien. Zakaz
zwartej zabudowy mieszkaniowej na matych dziatkach.



USTALENIA DLA STREF URBANIZACJI — UA (adaptowanej zabudowy)
Strefy urbanizacji Ua obejmuja tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajace
rezerwy na uzupetnienie zabudowy.
W strefie urbanizacji Ua znajduja si¢ tereny dzielnicy uzdrowiskowej i terenow przyleglych, obejmujace
1) 1 Ua —teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(Z) i B1(W) ochrony uzdrowiska,
2) 2 Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej poza granicami A i B1 ochrony uzdrowiska,
3) 3 Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej poza granicami A i B1 ochrony uzdrowiska (czgs¢
zachodnia) w granicach ochrony konserwatorskiej historycznej parcelacji letnisk (projekt),
4) 4Ua/E — teren zabudowany w dolinie rzeki Jeziorki,
5) pozostate tereny Ua obejmuja zakonczone realizacje i bedace w toku, na terenach w granicach
administracyjnych miasta i na terenach wiejskich.
Strefa 1 Ua
1. W strefie obowiazuje:
1) podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gtownej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,
2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwata WRN w Warszawie Nr XIX/89/72
z dnia 30 pazdziernika 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwata MRN w Konstancinie-
Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzes$nia 1973 1.),
3) ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),
4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dziatek le§no-ogrodowych, typu
zabudowy wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).
2. Ochronie podlega rowniez s$rodowisko przyrodnicze, las — w tym czg§¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 1
czerwca 1993 r).
3. W strefie dopuszcza si¢ realizacje obiektow stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych), ustug
zwiazanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obstugi kuracjuszy i
mieszkancow statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo-hotelowym,
obiektow i urzadzen wspomagajacych uzdrowisko.
4. Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym).
Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%.
5. Obowiazuje pelne uzbrojenie w wodociag i1 kanalizacjg, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego.
6. Obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ushlugowych, nie zwiazanych z
uzdrowiskiem.
7. Obowiazkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Strefa 2 Ua
1. W strefie ochrony konserwatorskiej zespolu budowlanego (wpisanego do rejestru), ochrony
konserwatorskiej rozplanowania, parcelacji, charakteru dziatek lesno-ogrodowych, typu zabudowy
wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru) obowiazuje:
1) adaptacja istniejacej zabudowy,
2) dopuszcza si¢ realizacje budynkow mieszkalnych i ustug podstawowych o nieprzekraczalne;
wysokosci nowej zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
3) pelne uzbrojenie terenu.
2. Poza strefa ushug ,,centrum” obowiazuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ushug nie
zwiazanych bezposrednio z mieszkalnictwem i uzdrowiskiem.
Strefa 3Ua
1. W strefie obowiazuje:
1) zakaz lokalizacji uciazliwych funkcji produkcyjnych i ustug,
2) petne uzbrojenie terenu, bezpieczne dla srodowiska przyrodniczego.
2. Dopuszcza si¢ realizacje budynkéw mieszkalnych i ustug podstawowych.



3. Obowiazkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uwaga:

Na obszarze szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej (tereny 1 Ua — 3Ua) wymagany jest szczegdlnie
wysoki poziom projektowania i realizacji zabudowy.

Nalezy rozwazy¢ w przysztosci skorygowanie strefy $cistej ochrony uzdrowiska w granicach
strefy A. Jej utworzenie bedzie mozliwe po wykonaniu oddzielnego, specjalistycznego opracowania,
uzasadniajacego potrzebg¢ dokonania takiej korekty oraz ewentualnie jej skutki dla prawidlowego
funkcjonowania strefy.

Strefa 4Ua/E

1. W strefie, w dolinie Jeziorki, obowiazuje adaptacja istniejacej zabudowy.

2. Istnieje mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy w ograniczonym zakresie. tj. w pasie okoto 50 m wzdtuz
ulicy, jak najdalej od rzeki Jeziorki o nieprzekraczalnej wysokosci zabudowy — 2 kondygnacje (1
kondygnacja z poddaszem uzytkowym).

3. Postuluje si¢ potrzebe opracowania operatu na tzw. wysoka wode, ktory okresli ostateczny zasieg
ochrony dna doliny przed zabudowa.

Strefa 5 Ua

1. W strefie obejmujacej tereny istniejacego zainwestowania, wymagajace rehabilitacji postuluje si¢
likwidacj¢ budynkow w zlym stanie technicznym.

2. Preferowane budownictwo wielorodzinne w strefie ,centrum” z uslugami w parterach.
Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 4 kondygnacje w pasie gtownych ulic, pozostatej — 3
kondygnacje.

Strefa 6 Ua

W strefie obejmujacej tereny (czg$ciowo zalesione) istniejacego zainwestowania w granicach obszaru
chronionego krajobrazu, w rejonach: Nowe Wierzbno i Czarndw obowiazuje: realizacja zabudowy w
oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, peine, bezpiecznie ekologicznie uzbrojenie
oraz maksymalne zadrzewienie dziatek.

Pozostale tereny Ua

1. Obowiazuje adaptacja istniejacej zabudowy. W wyznaczonych ciagach i zespotach zabudowy wiejskiej
dopuszcza si¢ wymiang budynkéw i uzupelianie w ramach siedliska, rowniez wydzielanie — wzdluz
drogi — nowych dziatek budowlanych.

2. Dopuszcza si¢ realizacje zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ustlug o
uciazliwo$ci nie wykraczajacej poza granice dziatki.

USTALENIA DLA STREF ROZWOJU - Ur (projektowanej zabudowy)
Strefy rozwoju Ur obejmuja:

1) 1Ur — tereny wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktérych zatwierdzono lub
podjeto opracowanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, obejmuja rejony: wsi
Bielawa, Nowe Wierzbno, Czarndéw, Lyczyn-Parcela, Kaweczynek-Borowina, osiedle ,,Witaminowa”,

2) 2Ur — teren projektowanego mieszkalnictwa jednorodzinnego w rejonie Klarysewa,

3) 3Ur — teren projektowanego budownictwa mieszkaniowego, w tym wielorodzinnego —
komunalnego i ustug,

4) pozostate tereny Ur uzupehiajace istniejaca zabudowe w miescie i na terenach wiejskich.

USTALA SIE:
Strefa 1Ur
Obowiazuje realizacja zgodnie z planem miejscowym. Pelne uzbrojenie, bezpieczne ekologicznie.
Strefa 2Ur
1. Postuluje si¢ ekstensywna forme zabudowy (rezydencjonalna) na dziatkach 1500-3000 m2, z uslugami
podstawowymi. Nieprzekraczalna wysoko$¢ 2 kondygnacje (1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym).
Maksymalne zadrzewienie dziatek. Pelne uzbrojenie bezpieczne ekologicznie.
2. Obowiazkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Strefa 3Ur
W strefie obowiazuje nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 4 kondygnacje, (3 kondygnacje, z
poddaszem uzytkowym).
Wyréznia si¢ ponadto:
1. Teren 4Ur — rejon Starego Wierzbna, z przeznaczeniem pod ekstensywna zabudowg mieszkaniowa
(dziatki 1500-3000 m2) plus cele publiczne.

Realizacja w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zakaz lokalizacji zabudowy
w strefach od istniejacego gazociagu wysokiego cisnienia i linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia.
2. Teren 5Ur(P) — w rejonie wsi Habdzin z przeznaczeniem dla dziatalnosci produkcyjnej, bez budynkow
mieszkalnych.

Realizacja w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zapewniajacy dogodny

dojazd. Pelne sieciowe uzbrojenie.
3. Teren 6Ur — w rejonie Turowic, z przeznaczeniem pod nieuciazliwa dzialalno$¢ ustugowa i
produkcyjna, z dopuszczeniem budownictwa mieszkalnego. Uciazliwo$¢ nie wykraczajaca poza granice
dziatki.

Realizacja w oparciu o miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Pelne sieciowe uzbrojenie.
Pozostale tereny Ur
1. Obowiazuje realizacja w oparciu o miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
2. Dopuszcza si¢ realizacj¢ mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, ustug i funkcji produkcyjne;j.
3. Ustugi i zaktady produkcyjne mogace stwarza¢ uciazliwos¢ dla srodowiska lokalizowane jedynie poza
strefa B ochrony uzdrowiska, o uciazliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki (bez zewngtrznej
strefy ochronne;j).
4. Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym), dla
zabudowy wiejskiej postulowana wysokos$¢ — 2 kondygnacje (1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym).
5. Nalezy dazy¢ do pelnego uzbrojenia bezpiecznego ekologicznie.

POLITYKA PRZESTRZENNA DLA POSZCZEGOLNYCH FUNKCJI
USTALENIA DLA FUNKCJI MIESZKANIOWEJ
Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:
1. Wielorodzinne, jedyne dopuszczalne lokalizacje na terenach 3 Ur i 5Ua (czg$¢ wschodnia), a w rejonie
»centrum” z uslugami w parterach. Nieprzekraczalna wysokos¢ — do 5 kondygnacji (4 kondygnacje z
poddaszem uzytkowym).
2. Zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojetej dzielnicy
uzdrowiskowej (na terenach 1 Ua, 2 Ua i 3 Ua), dopuszczalne réwniez na terenie 5 Ua (czgsci
zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i1 innych terenach, w tym oznaczonych
symbolem UT (stanice, motele). Realizacja zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.
Nieprzekraczalna wysokos¢:
1) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym)
2) na terenach pozostalych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
3) w sasiedztwie obszarow chronionych — 1 + 2 kondygnacje.
3. Jednorodzinne
1) na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej — na terenach 1Ua, 2Ua, 3 Ua z zachowaniem warunkow
ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony srodowiska przyrodniczego (lesnego) i
ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed hatasem). Dla zabudowy i zagospodarowania terenu
przyjmuje si¢:
a) nieprzekraczalng wysokos$¢ — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
b) wielko$¢ dziatki minimum 3000 m2,
¢) powierzchnig biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dziatki,
d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.



2) na terenach rozwojowych: Nowe Wierzbno, Czarnow, Kaweczynek-Borowina, osiedle
Witaminowa, rejon wsi Bielawa, Lyczyn-Parcela.
Dla zabudowy i zagospodarowania ww. terendw przyjmuje sie:
a) minimalna powierzchni¢ dziatek 1000-3000 m2, w zaleznosci od specyfiki obszaru,
b) nieprzekraczalna wysoko$¢ 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
¢) maksymalne zalesienie dzialek,
d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
3) na terenie rozwojowym mieszkalnictwa rezydencjonalnego 2Ur (rejon Klarysewa).
Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje sig:
a) powierzchni¢ dziatek 1500-3000 m2,
b) nieprzekraczalna wysokos¢ 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
¢) maksymalne zalesienie dzialtek,
d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Preferowana zorganizowana dziatalno$¢ inwestycyjna.
4) na pozostatych terenach, réwniez jako budownictwo letniskowe:
Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje sie:
a) na obszarach zainwestowania miejskiego wysokos$¢ 3 kondygnacje (2 kondygnacje z
poddaszem uzytkowym), forma budynku w nawiazaniu do standardowych budynkoéw istniejacych),
c¢) w ciagach i zespotach zabudowy zagrodowej na terenach wiejskich, zalecana wysoko$¢
1 kondygnacja z poddaszem uzytkowym.

USTALENIA DLA FUNKCJI USLUGOWEJ
Ushugi moga by¢ realizowane jako:
1. Podstawowe, uzupelniajace i wspomagajace funkcj¢ mieszkaniowa w zakresie:

1) handlu, rzemiosta, gastronomii (I grupa),

2) kultury, o$wiaty, zdrowia (II grupa).

3) Na obszarze szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej postulowane wbudowane, o uciazliwosci
nie wykraczajacej poza lokal (I grupa), poza dzielnica uzdrowiskowa zawsze o uciazliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki.

2. Centrotworcze, w zasadzie w rejonie ,.centrum” ustugowego miasta — gminy, wolnostojace Iub
wbudowane w parterach.

3. Komercyjne i publiczne o charakterze ponadlokalnym (rejon Bielawy). Nieprzekraczalna wysokos¢ 4
kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym).

4. Zwiazane z obstuga turystyki i rekreacji.

Ushugi zwigzane z turystyka i rekreacja — UT.

Na obszarze miasta-gminy wskazano mozliwosci lokalizacji nastgpujacych grup ustug:

1) ushugi funkcjonalnie i przestrzennie zwiazane z gming uzdrowiskowa, do ktérych naleza
rejony:

a) ,,Cegielni Chylickiej” — rejon powinien stuzy¢ kuracjuszom i mieszkancom gminy,
b) nad rzeka Jeziorka,
¢) terenu obok Lasu Kabackiego i Ogrodu Botanicznego.

2) ushlugi zlokalizowane w czg$ci wschodniej gminy przy rzece Wisle i istniejacych jeziorach
(rejony m.in.: Bielawa, Kgpa Oborska, Gozdzie, Gassy i Ciszyca).

Na terenach Ur i E9 proponuje si¢ lokalizacj¢ ustug w zakresie o$wiaty, kultury, zdrowia, rowniez jako
komercyjnych.

Ustugi pozostale

Wraz z towarzyszaca zabudowa mieszkalna lokalizowane winny by¢:

1) poza strefa B ochrony uzdrowiska,

2) w potudniowej czesci gminy, w rejonie Turowic 1 przy drodze do Goéry Kalwarii,

0 uciazliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki i nieprzekraczalnej wysokosci 2 kondygnacji (1
kondygnacja z poddaszem uzytkowym)



USTALENIA DLA FUNKCJI PRODUKCYJNEJ

1. Obiekty produkcyjne moga by¢ w zasadzie lokalizowane na terenie obok Zakladéw Papierniczych w
Jeziornie, w rejonie Habdzina i Turowic.

2. Inne, mate zaklady drobnej wytworczosci, przetworstwa rolno-spozywczego i produkcji rolnej, moga
by¢ lokalizowane wytacznie poza strefa B ochrony uzdrowiska, pod warunkiem ograniczenia uciazliwo$ci
do granic wilasnej dzialki (terenu) — bez zewngtrznej strefy ochrony sanitarnej. W uzasadnionych
przypadkach wymagane opracowanie oceny oddzialywania na $rodowisko zgodnie z przepisami
szczegbdtowymi.

Rozdziat. V. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACIJI I UZBROJENIA
KOMUNIKACJA
1. Podstawowa sie¢ drog regionalnych i ponadregionalnych tworzy uktad droég wojewodzkich Nr 721 1 Nr
724 oraz sie¢ drog, obstugujacych miasto i obszary wiejskie.
2. Okresla si¢ nastepujace kierunki rozwoju komunikacji na obszarze mia
sta — gminy:

1) dazenie do wzmocnienia kierunku drogi wojewddzkiej Nr 724 poprzez pilna realizacje
obwodnicy drogowej (G 2 x 2 pasy ruchu) jako zadanie wojewodzkie, celem odciazenia od uciazliwosci
komunikacyjnej ruchu tranzytowego obszaroOw centrum miasta oraz uzdrowiska, przy maksymalnym
odsunigciu jej od skarpy 1 form podlegajacych ochronie Srodowiska,

2) utrzymanie rezerwy korytarza dla projektowanej drogi kategorii Z, taczacej Piaseczno z
Konstancinem-Jeziorna,

3) prowadzenie polityki przestrzennej i drogowej opartej o adaptacje istniejacych ciagow
drogowych wojewodzkich i powiatowych.

3. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi komunikacja zbiorowa:

1) podstawowym $rodkiem przewozowym w ruchu pasazerskim na obszarze gminy uznaje si¢
autobus,

2) linie autobusowe dla obstugi relacji N-S powinny dazy¢ do integracji z metrem w Warszawie,

3) nalezy dazy¢ do odpowiedniego nasycenia komunikacja zbiorowa obszaréw zurbanizowanych.
4. Ustala si¢ nastgpujace zasady obstugi obszaru uzdrowiska:

1) obnizenie uciazliwos$ci komunikacyjnej poprzez:

a) ograniczenie przejazdu samochodoéw przez obszar uzdrowiska,

b) wybudowaniu na obszarach stykowych z uzdrowiskiem parkingéw, umozliwiajacych
przesiadke na ekologiczna lini¢ autobusowa obslugujaca obszar uzdrowiska,

¢) dopuszczeniu do wjazdu w obszar uzdrowiska wylacznie pojazdéw obstugi
gospodarczej, specjalnej, mieszkancéw statych 1 za specjalnym pozwoleniem (dojazd o0s6b
niepelnosprawnych),

5) ustala si¢ konieczno$¢ opracowania specjalistycznego, szczegdélowego studium o charakterze
zmian w organizacji ruchu. W opracowaniu tym nalezy wskaza¢ sie¢ ciagéw spacerowych, pieszych i
rowerowych, w tym powiazan miejsc rekreacji, turystyki i wypoczynku z Warszawa.

5. Na obszarze gminy nie dopuszcza si¢ mozliwosci lokalizacji autostrady.

UZBROJENIE TERENU

ZAOPATRZENIE W WODE
1. Zaktada si¢ generalnie system zaopatrzenia w wode gminy Konstancin-Jeziorna oparty na szeregu
niezaleznych uktadach wodociagowych z wlasnymi ujeciami — urzadzeniami wodociagowymi i siecia
wodociagow, badz zasilanych z zewnetrznych systemoéw wodociagowych gmin sasiednich.
2. Docelowo zaktada sig scalenie poszczegolnych systemoéw wodociagowych, funkcjonujacych na terenie
miasta w celu uzyskania wigkszej niezawodno$ci zaopatrywania mieszkancow w wodg oraz tatwiejszej
eksploatacji 1 utrzymania sieci wraz z urzadzeniami wodociagowymi.



3. Obiekty rozproszone na terenach rolnych i innych, lezace poza =zasiggiem istniejacych i
projektowanych uktadow wodociagowych, moga by¢ zaopatrywane w wodg z indywidualnych ujec.

ODPROWADZANIE SCIEKOW SANITARNYCH
1. Dla terendw zurbanizowanych i przewidzianych do rozwoju zaktada si¢ odprowadzenie S$ciekow
sanitarnych w systemach sieciowych.
2. Gléwnym odbiornikiem $ciekéw sanitarnych z gminy bedzie istniejaca na terenie WZP oczyszczalnia,
ktéra wymaga¢ bedzie rozbudowy 1 modernizacji w zakresie dostosowania jej technologii do
oczyszczania $ciekoOw bytowo-gospodarczych oraz oczyszczalnie w Borowinie i Oborach, i innych
miejscach ujetych w miejscowych planach zagospodarowania.
3. W sasiedztwie istniejacej oczyszczalni WZP rezerwuje sig teren o powierzchni okoto 13 ha pod nowa
oczyszczalni¢ komunalna, inne cele publiczne lub dziatalno$¢ produkcyjna i ustugowa. Odbiornikiem
oczyszczonych $ciekow bedzie rzeka Jeziorka.
4. Dla rozproszonej zabudowy mieszkaniowej, nie objetej zasiggiem systemoOw kanalizacji sieciowej,
przewiduje si¢ indywidualne rozwiazania unieszkodliwiania §ciekow sanitarnych, z zastosowaniem
rozsaczkowania lub zbiornikow bezodplywowych, z wywozem nieczysto$ci, jesli warunki gruntowo-
wodne uniemozliwiaja rozsaczkowanie.
5. Dla $ciekow wywozonych taborem asenizacyjnym zaleca sig¢ zaprojektowac punkty badz stacje zlewne
na terenie istniejacej oczyszczalni lub na terenie rezerwowanym pod oczyszczalni¢ komunalna.

ODPROWADZANIE WOD OPADOWYCH
1. Na terenie pradoliny Wisty obowiazuje zasada pozostawiania wod opadowych w miejscu ich
powstawania z uwagi na konieczno$¢ stabilizacji wod gruntowych.
2. Na terenie miasta obowigzuje zasada odprowadzenia wod opadowych w oparciu o kanalizacje
przewodowa jedynie z gltdéwnych tras komunikacyjnych, istniejacych i projektowanych, na obszarach
intensywnej zabudowy, przy zastosowaniu urzadzen do podczyszczania tychze wod przy wylotach
kanatow do odbiornikow.
3. Konieczny jest dalszy rozwoj kanalizacji deszczowej rownoczesnie z kanalizacja sanitarna.

ELEKTROENERGETYKA
1. Podstawowym zrodtem zasilania dla odbiorcow w gminie jest stacja RPZ ,,Jeziorna” 110/15 kV. Stacja
zaspokoi przewidywane potrzeby do 2005 r.
2. W zakresie $redniego napigcia uklad sieci wspomagany jest dodatkowo przez EC ,Mirkow” —
producenta energii elektryczne;.
3. Zaopatrzenie odbiorcow w energi¢ elektryczng bedzie odbywac si¢ na bazie istniejacej sieci 15 kV,
sukcesywnie rozbudowywanej w miar¢ wzrostu potrzeb.
4. Po roku 2005, zgodnie z ,koncepcja generalna rozwoju systemu elektroenergetycznego dla
wojewodztwa stotecznego warszawskiego” przewiduje si¢ na terenie gminy budowe dodatkowej stacji
110/15 kV. Lokalizacje stacji przewidziano na terenie Wierzbna.

GAZ

1. Zaopatrzenie miasta i gminy w gaz ziemny odbywa si¢ z gazociagu wysokiego ci$nienia DN 400,
relacji Swierk-Mory poprzez stacje redukcyjno-pomiarowe I 0: stacje Stomczyn i stacje Gassy, pracujace
na potrzeby dwdéch niezaleznych systemow gazu $sredniego ci$nienia:

1) system ,,Stomczyn” — obejmujacy swoim zasiggiem cale miasto,

2) system ,,Gassy” zaopatrujacy wschodnie tereny gminy.
2. Ze wzgledu na ciagly wzrost potrzeb gazu przewodowego zaklada si¢

1) powiazanie istniejacych systemow gazu,

2) wzmocnienie uktadu sieci gazowej z kierunku Piaseczna poprzez wybudowanie sieci na terenie

Kierszka,
3) wzmocnienie uktadu sieci przez powiazanie z siecia gminy Gora Kalwaria,



4) wybudowanie dodatkowej stacji redukcyjno-pomiarowej I 0, na terenie Wierzbna (obok
cmentarza),
5) rozbudowg sieci gazowej Sredniego cisnienia.
3. W obszarze miejskim przewiduje si¢ pierScieniowy uklad sieci, a w obszarze wiejskim uktad
promieniowy.

CIEPLO
1. Utrzymuje si¢ zasadg pokrycia potrzeb cieplnych w oparciu o rozproszone zrodta ciepta.
2. Docelowo zaktada sig likwidacje niesprawnych i uciazliwych zrodet ciepta oraz stosowanie w szerokim
zakresie instalacji centralnego ogrzewania, cieptej wody i wentylacji w oparciu o paliwa ekologiczne.

TELEKOMUNIKACJA
Utrzymuje si¢ obstuge w zakresie telekomunikacji poprzez centrale telefoniczne i sie¢ telekomunikacyjna
Telekomunikacji Polskiej S.A. i innych operatorow.

INNE POTRZEBY

Nalezy wyznaczy¢ w gminie odpowiednie tereny, przeznaczone na:

a) cmentarz,

b) wysypisko $mieci,

¢) kompostownig,

d) sktadowisko odpadéw technicznych,

e) targowisko.
Sprawy nieuregulowane w studium znajda rozstrzygnigcie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Stanistaw Szen



