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. WPROWADZENIE

1. Uwagi wstepne

Opracowanie ,Prognozy oddziatywania na Srodowisko jest realizacjg obowigzku okreslonego w
ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity
Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 z p6zn. zm.).

Niniejsza ,prognoza” jest czescig strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko przeprowadzanej
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie Dziatu 1V ,Strategiczna
ocena oddziatywania na $rodowisko" ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informac;ji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. 2 2018 r. poz. 2081 z pézn. zm.).

Opracowanie ,prognozy” ma na celu ocene realizacji ustalen planu pod katem szeroko rozumianej
ochrony zasobdw Srodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkéw dia
stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztalcen) oraz warunkéw zycia mieszkancow.

Zakres ,prognozy” zostat uzgodniony w trybie art. 57 ust. 2 i art. 58. ust. 3. ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2018r. poz.
2081 z pdzn. zm.). Przed rozpoczeciem sporzadzenia ,prognozy” przystgpiono do zbierania wnioskow
na zasadach okreslonych w art. 39 wcze$niej wspomnianej ustawy.

Ocene przewidywanych skutkéw dla $rodowiska, ktore moga wynikaé z projektowanego
przeznaczenia terenu i rozwigzan funkcjonaino - przestrzennych odniesiono do istniejgcego stanu
Srodowiska, jego warunkéw i predyspozycji uzytkowych rozpoznanych w najbardziej aktualnym
opracowaniu ekofizjograficznym.

2. Podstawa prawna.
Podstawe prawng sporzadzenia niniejszego opracowania stanowia:
- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2018 r. poz. 1945 z pézn. Zm., z pdzn. zm.),
- Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowiska
(Dz. U. 2 2018r. poz. 2081 z pézn. zm).

3. Podstawowe zatozenia i metodyka pracy

Podstawowym celem opracowania prognozy jest okreslenie potencjainego wplywu ustaled planu
miejscowego na poszczegolne elementy srodowiska w obszarze objetym granicami planu. Kolejnym
celem opracowania prognozy jest wskazanie ewentuainych zagrozen dla $rodowiska wynikajacych z
wprowadzenia w zycie ustalen planu miejscowego oraz okreslenie metod dziatania pozwalajgcych na
ich zmniejszenie lub eliminacje. Waznym zadaniem prognozy jest réwniez informowanie spotecznosci
lokalnej o skutkach wprowadzenia w zycie ustalen planu oraz aktywny udziat spoteczenstwa w
procedurze oddziatywania na $rodowisko planu miejscowego.

Podstawowym zatozeniem metodycznym prognozy jest przyjecie hipotezy, ze zmiany w
zagospodarowaniu terenu objetego planem osiagng maksymalng wielko$¢ dopuszczong w
ustaleniach planu miejscowego. W celu okreslenia wplywu ustalen planu miejscowego na $rodowisko
przyjeto metode oceny poréwnawczej przewidywanych zmian w stosunku do stanu istniejgcego.

4. Materialy wejsciowe
J. Kondracki: Geografia fizyczna Polski,
Wi Szafer: Szata roslinna Polski,
Klimaszewski M - Geomorfologia Polski, Warszawa,
Ksiazkiewicz M., — Zarys geologii Polski Wydawnictwa Geologiczne
Matuszkiewicz W. — Przewodnik do oznaczania zbiorowisk roslinnych Polski,
Mapa hydrogeologiczna Polski z objasnieniami,
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin -
ezigrna,
\ @;@ﬁb@n o stanie srodowiska w wojewddztwie mazowieckim w 2013 r.,
3




Prognoza oddzialywania na $rodowisko sporzadzona do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 121 z obrebu 03-13 w Konstancinie-Jeziornie, wylozona do publicznego
wgladu w terminie od 30 lipca 2019 r. do 19 sierpnia 2019 1.

o Panstwowy Instytut Geologiczny, Raport o stanie $rodowiska dla gminy Konstancin — Jeziorna
na lata 2013 - 2020,

¢ Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego

e Akty prawa (ustawy i akty wykonawcze) z zakresu planowania przestrzennego, ochrony
srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw, infrastruktury technicznej, infrastruktury
drogowej i innych zagadnien wiasciwych ze wzgledu na problematyke opracowania

e Rejestr zabytkow nieruchomych dla terenu wojewodztwa mazowieckiego

e Gminna ewidencja zabytkéw

o Wizja lokalna, 2015

5. Ogdlna charakterystyka obszaru opracowania

Gmina Konstancin-Jeziorna potozona jest w centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego w
powiecie piaseczynskim i w zasiegu aglomeracji warszawskiej (gmina graniczy bezposrednio z m. st.
Warszawg — poétnocno — wschodnia granica gminy). Poza granicg z miastem Warszawg gmina
graniczy jeszcze z gming Gora Kalwaria (potudniowa granica i gmina Piaseczno (wschodnia granica).
Zachodnig granice gminy stanowi rzeka Wista. Gmina Konstancin-Jeziorna jest gming miejsko —
wiejskg o powierzchni 7 858 ha. Miasto Konstancin — Jeziorna stanowigce centrum administracyjne
gminy zajmuje w ogdinej powierzchni gminy 1 774 ha. W skiad gminy wchodzi miasto Konstancin-
Jeziorna oraz 22 sofectwa. Liczba mieszkancéw gminy wynosi okoto 25 000.

Granicami opracowania objeto dziatke ewidencyjng nr 121 potozong pomigdzy ulicami Batorego i
Jagielloriska. Powierzchnia opracowania wynosi zaledwie 0,99 ha. Dziatka jest zabudowana obiektami
mieszkalnymi zlokalizowanymi na dziatkach o charakterze le$nym. Istniejace budynki sg budynkami
zabytkowymi. Jeden z nich jest wpisany do rejestru zabytkéw wojewodztwa mazowieckiego natomiast
drugi do gminnej ewidenciji zabytkow Stan zagospodarowania dziatki jest atrakcyjny pod wzgledem
krajobrazowym i przestrzennymi nawigzuje do zagospodarowania innych dziatek potozonych w tym
rejonie miasta Konstancin — Jeziorna. Rejon ten stanowi historyczny uktad urbanistyczny wpisany do
rejestru zabytkow. Elementy specyficzne dla tego ukiadu to zabudowa w formie willowej
wkomponowana w zachowany na dziatkach drzewostan lesny.

6. Charakterystyka i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego

6.1 Polozenie fizyczno — geograficzne, powigzania przyrodnicze, walory przyrodnicze

Zgodnie z regionalizacjg fizycznogeograficzng Polski gmina Konstancin-Jeziorna lezy w granicach
dwoch mezoregiondw: Rowniny Warszawskiej w zachodniej czesci gminy i Doliny Srodkowej Wisty we
wschodnigj czesci gminy. Oba mezoregiony wchodzg w sklad makroregionu Nizina
Srodkowomazowiecka, ktory z kolei jest czescia podprowincji Niziny Srodkowopolskie. Srodowisko
przyrodnicze mezoregionow bylo ksztalttowane w okresie zlodowacen $rodkowopolskich i
pétnocnopolskich oraz zmian klimatycznych wystepujacych po nich. Réwnina Warszawska zajmuje
zachodnia cze$¢ gminy i jest silnie przeksztalcong powierzchnig akumulacji lodowcowej i
polodowcowej. Ma ona charakter starej réwniny erozyjno-denudacyjnej o stosunkowo monotonnej
rzezbie terenu. Dolina Srodkowej Wisty zajmuje wschodnig cze$¢ gminy. Jest ona oddzielona od
Rowniny Warszawskiej stromg skarpg wislang o wysokosci kilkunastu metrow. Gtownym elementem
rzezby w zakresie tego mezoregionu jest ptaski taras zalewowy, obejmujgcy rowniez rozlegte
starorzecza rzeki Wisly. Miejscowos¢ Czarndw, w ktérej znajduje sie obszar opracowania potozona
jest w zasiegu Réwniny Warszawskiej.

Elementy systemu przyrodniczego gminy skiadajg sie z obszarow wezlowych, korytarzy powigzan
przyrodniczych i obszarow je wspomagajacych. Obszary weziowe powinny posiada¢ trwatg strukture
biotyczng, zasilajaca caly system. Poszczegdine elementy $rodowiska naturainego i pétnaturalnego
wchodzgce w skiad systemu przyrodniczego gminy powinny byé powigzane ze sobg siecig korytarzy
ekologicznych zapewniajgcych swobodng migracje gatunkéw flory i fauny. Polgczenia te powinny miec
trwaly charakter igczac poszczegdlne elementy w silny ukiad przyrodniczy. Trwatg strukture
uzytkowania strukture posiadaja tereny zabagnione, wnetrza dolin rzecznych i kompleksy lesne stad
zwykle stanowig one podstawe tworzenia systemu powigzan przyrodniczych, petnigcych funkcje
obszaréw weztowych i korytarzy powigzan przyrodniczych. Do terenéw wspomagajgcych system
zalicza sie tereny wykazujgce trwale wysoki procent powierzchni biologicznie czynnej. Potencjat
biotyczny tych terendw jest rozny, nie zawsze wysoki. Zalicza sie do nich tereny zieleni urzgdzone,
ogrody dziatkowe czy trwate uzytki zielone.

gminie Konstancin - Jeziorna podstawe systemu przyrodniczego tworzg rozlegte Lasy Chojnowskie
'wié%e gtéwny wezet ekologiczny zasilajacy system, wezet o funkcji regionalnej) oraz rozlegta
Wisly, stanowigca giéwny korytarza powigzan przyrodniczych o znaczeniu ponad regionalnym.
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Obszary te powigzane sg korytarzami ekologicznymi ukiadu lokalnego podstawowego opartymi na
dolinach rzek Jeziorki i Matej. Lokalne korytarze powigzan przyrodniczych i weztow je zasilajgcych
zwigzane sg z lokalnie wystepujacymi ciekami wodnymi i wiekszymi obszarami zieleni nieurzadzonej o
wysokiej bioréznorodnosci. Do najwaznigjszych obszaréw wspomagajgcych system przyrodniczy
gminy nalezy zaliczy¢ Park Zdrojowy oraz inne liczne obszary zieleni urzgdzonej zlokalizowane
przede wszystkim w granicach administracyjnych miasta Konstancin - Jeziorna. Obszary
wspomagajace system stanowig rowniez rozlegte obszary o funkcji rolniczej. ich funkcja w systemie
jest jednak ograniczona ze wzgledu na ograniczong bioréznorodnos¢ oraz niestabilnos¢ ekosystemow
na nich wystepujacych (uzaleznionych od przyjetego rodzaju upraw oraz intensywnosci zabiegow
agrotechnicznych).

Obszar opracowania nalezy zaliczy¢ do obszarow przeksztalconych antropogenicznie, potozonych
poza zasiegiem korytarzy ekologicznych. Stan zagospodarowania tego obszaru wskazuje jednak na
petnienie przez niego funkcji wspomagajacej w systemie przyrodniczym gminy. Jest to zwigzane z
wysokim udziatem w powierzchni dziatki zieleni wysokiej, ze skladem gatunkowym
charakterystycznym dla siedlisk lesnych. Funkcja wspomagajgca system zwigzana jest oprocz
wysokiego procentu powierzchni biologicznie czynnej terenu, réwniez polozeniem w zasiegu rejonow
miasta charakteryzujgcych sie wysokimi walorami krajobrazowymi.

6.2 Krajobraz istniejacy

Obszar opracowania polozony jest w zasiegu historycznego zatozenia urbanistycznego miasta
Konstancin — Jeziorna. Jest to rejon o najwyzszych walorach krajobrazowych w catej gminie i
wyrozniajacy sie w krajobrazach catego regionu. Charakteryzuje sie on wystepowaniem zabudowy
willowej na dziatkach z zachowanym drzewostanem lesnym. Zabudowa skupiona jest w wydzielone
kwartaly tworzace historyczny ukiad urbanistyczny, z wyeksponowanym parkiem zdrojowym i
centralng alejg prowadzaca do niego (ulica Sienkiewicza). W obszarze opracowania nie stwierdza sie
wystepowania elementéw dysharmonizujagcych w sposéb szczegélny wyksztatconego zespotu
urbanistycznego. Stan uzytkowania gruntéw w opracowania jest w peini zgodny z warunkami
zagospodarowania dziatek budowlanych w innych czesciach zespofu urbanistycznego miasta
Konstancin — Jeziorna.

6.3 Rzezba terenu

Rzezba terenu w obszarze opracowania jest monotonna bez wyrézniajgcych sie w krajobrazie form
geomorfologicznych. Zwigzane jest to z polozeniem w zasiegu Rowniny Warszawskie). Pomimo
potozenia w zasiegu strefy zurbanizowanej miasta Konstancin — Jeziorna nie stwierdza sie w obszarze
opracowania terendw o silnie zmienionej powierzchni ziemi w wyniku prowadzonych prac
budowlanych. Niwelacje terenu zwigzane sg jedynie z miejscami posadowienia istniejgcych obiektow
budowlanych. Punktowy charakter przeksztalceh powierzchni ziemi wynika z ekstensywnego sposobu
zagospodarowania dziatek — zabudowa willowa.

tagodne spadki terenu decydujg o tym, ze w obszarze opracowania nie wystepuje zagrozenie
zjawiskami osuwania sie mas ziemnych i ruchéw masowych.

6.4 Budowa geologiczna

Zalegajgce na obszarze opracowania w warstwie przypowierzchniowej utwory czwartorzedowe
(pochodzenia lodowcowego i polodowcowego) stanowig réznorodne utwory pylaste i piaszczyste,
lokalnie rozdzielone ptatami utworéw gliniastych. Podioze to wykazuje dobre charakterystyki
geologiczno — inzynierskie do lokalizacji zabudowy. Utrudnieniem moga by¢ jedynie sgczenia z warstw
gliniastych wystepujgcych lokalnie wsrod utwordw pylastych i piaszczystych.

6.5 Surowce mineralne

Caly obszar opracowania pofozony jest w granicach udokumentowanego ztoza wod uzdrowiskowych
- Konstancin. Ztoze jest objete obszarem gérniczym Konstancin — 1 ustanowionym na podstawie
decyzji Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o numerze NR:84/13/PS.G z dnia 23 kwietnia 2013r.
Koncesjonariuszem zioza jest ,Uzdrowisko Konstancin — Zdréj” S.A. Planowany okres eksploatacji
zostat ustanowiony do roku 2063.

6.6 Wody powierzchniowe

Podstawowg sie¢ hydrograficzng gminy tworzg rzeka Wista (stanowiaca jej wschodnig granice) oraz
rzeki Jeziorka (bedaca lewym doptywem Wisly), Mata (wraz z Rowem Jeziorki), rzeka Wilanowka z
Kanatem Habzdzinskim oraz Kanat Brzeski. Waznym elementem hydrograficznym gminy sg rowniez
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wystepujace w jej obszarze jeziora Bielawskie, Bochenek, Ciecieszew, Gozdzie, Habdzinskie i
Niemiec.

W obszarze opracowania nie stwierdzono wystepowania zadnych naturalnych ciekéw i zbiornikow
wodnych. Obszar opracowanie jest polozony poza zasiegiem obszaréw szczegoélnego zagrozenia
powodzig.

6.7 Wody podziemne

W obszarze gminy wystepuja 2 pietra wodonosne: trzeciorzedowe i czwartorzedowe .

Pietro trzeciorzedowe budujg piaszczyste utwory oligocenu i miocenu, zwigzane z piaskami drobno — i
$rednioziarnistymi. Poziom miocenski nie ma charakteru ciggtego, natomiast wystepowanie poziomu
oligocenskiego stwierdzono na calym obszarze gminy. Migzszo$é zawodnionych utwordw oligocenu
zawiera sie w przedziale 20 — 60 m. Zwierciadio wody stabilizuje sie w poblizu powierzchni terenu lub
ponad poziomem terenu.

Pietro czwartorzedowe tworzy jeden poziom wodonosny. Jest on zwigzany z piaskami i zwirami
pochodzenia rzecznego i rzeczno — lodowcowego. Migzszo$¢ utwordw zawodnionych waha sie od 20
do 40 m. Zwierciadto wodd podziemnych jest przewaznie swobodne. Zasilanie poziomu
czwartorzedowego odbywa sie poprzez bezposrednia infiltracje lub tez poprzez przesaczanie przez
utwory poéiprzepuszczaine w nadkiadzie. Zasadniczg baze drenazu stanowi dolina Wisly, a lokainie
dolina Jeziorki.

Gmina Konstancin — Jeziorna objeta jest wyznaczonym w utworach trzeciorzedowych Gtoéwnym
Zbiornikiem Wéd Podziemnych nr 215A — Subniecka Warszawska. Wschodnig i Centralng czesé
gminy obejmuje dodatkowo wyznaczony w utworach czwartorzedowych Gtéwny Zbiornik Waod
Podziemnych — GZWP nr 222 — Dolina $rodkowej Wisty. Caly obszar objety opracowaniem znajduje
sie w zasiegu wyzej wymienionych Zbiornikow.

Pierwszy poziom wod podziemnych w obszarze opracowania wystepuje na gtebokosci ponize 2 m
p.p.t. Stwarza to dobre warunki do posadowienia zabudowy. Uksztaltowanie powierzchni i polozenie
poza zasiegiem dolin rzecznych eliminuje réowniez mozliwos¢ wystapienia zjawisk okresowych
podtopien.

6.8 Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisly
Ramowa Dyrektywa Wodna (2000), ustanawiajgca ramy wspoéinotowego dziatania w dziedzinie polityki
wodnej w Europie, nakifada na wszystkie kraje czionkowskie obowigzek osiggniecia do 2015 r.
dobrego stanu wod. Okresla réwniez sposob dokonywania ocen stanu wod. Oprécz oceny wg zasad
wprowadzonych przez RDW, wykonywane sg oceny jakos$ci wod powierzchniowych z uwzgiednieniem
ich przeznaczenia oraz sposobu wykorzystania, wynikajace z innych dyrektyw Unii Europejskiej z
obszaru wodnego. Plan zagospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty, uwzgledniajacy
RDW, zostat przyjety w 2011r. (M.P. z 2011 Nr 49 poz. 549). Przepisy wymagajg aktualizacji planéw
gospodarowania wodami na obszarach dorzeczy oraz programu wodno-$rodowiskowego kraju (co 6
lat od daty pierwszej publikaciji).
W ramach Planu gospodarowania wodami wydzjelono:
jednolite czesci wod podziemnych — oznaczajgce okreslong objetosé wod podziemnych wystepujaca
w obrebie warstwy wodono$nej lub zespotu warstw wodono$nych (JCWPd)
jednolite czesci wédd powierzchniowych — oznaczajgce oddzielny i znaczacy element wod
powierzchniowych (jezioro lub inny naturalny zbiornik wodny, sztuczny zbiornik wody, rzeka, struga,
strumien, potok, kanat, lub ich czesé¢, morskie wody wewnetrzne, wody przejsciowe lub wody
przybrzezne) (JCWP).
Na obszarze dorzecza Wisly wyznaczonych jest obecnie:

o 2660 jednolitych czesci wod rzek,

o 5 jednolitych czesci wdd przejsciowych,

e 6 jednolitych czesci wod przybrzeznych,

e 481 jednolite czesci wod jezior
Wydzielenie réznych typow wéd jest wstepnym etapem na drodze do ustalenia zgodnej z RDW oceny
i klasyfikacji stanu ekologicznego wéd. Opracowanie typologii wéd powierzchniowych bylo niezbedne
z powodu ogromnej roznorodnosci warunkéw Srodowiskowych, ktére wplywajg na charakter
wystepowania organizméw wodnych.
Warunki srodowiskowe wynikajg z takich czynnikdw, jak m. in.:

e potozenie geograficzne,

e wysokos¢ bezwzgledna,

e feglogia terenu,

,\ERG\P\{ Modelogia terenu.
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Typy wod, w warunkach nie naruszonych przez czlowieka, roznig sie pod wzgledem cech
biologicznych. Z tego wzgledu stanowi¢ bedg wzorzec do okreslenia stopnia odchylenia przy ocenie
stanu ekologicznego wéd. Diatego dobry stan charakteryzowany jest w zaleznosci od poszczegolnych
typow wéd.

W zakresie prac zwigzanych z wyznaczaniem typow czesci wod postuzono sie typologig abiotyczng
zgodnie z wymaganiami RDW. Typologie ustalono przy zastosowaniu ,systemu A" lub ,systemu B"
(Zalacznik Il RDW). Przy czym stosowanie ,systemu A" czesci wod zroéznicowano wg wiasciwych
ekoregiondéw. Obszar dorzecza Wisly lezy w obrebie 4 ekoregionéw: Karpat, Réwnin
Wschodnich, Réwnin Centralnych i Wyzyn Centralnych.

W zakresie ustalenia typologii rzek przeanalizowano nastepujace parametry: wielkos¢ powierzchni
zlewni ciekdw, wysoko$¢ n.p.m. oraz typ podioza. W zakresie ustalenia typologii jezior zastosowano
kryteria tzw. ,systemu B" wg RDW. Typologia abiotyczna jezior zostata ustalona na podstawie analizy
danych dla 749 jezior w Polsce. Oprocz kryteriow abiotycznych typologii, przeanalizowano réwniez
szereg parametrow dodatkowych, majacych znaczenie weryfikujgce, jak kategoria podatnosci
zbiornika na degradacje, klasa czystosci wody, czy podstawowe wskazniki chemiczne. Parametry te
byly pomocne przy ustaleniu, czy pewne budzgce watpliwosci wartosci parametrow typologii, jak niski
odczyn, wysokie przewodnictwo czy zasadowo$¢, wynikajg z naturalnych uwarunkowan danego
ekosystemu (jego typu), czy raczej mogg by¢ wynikiem wplywu antropogenicznego i powinny zostaé
pominiete. Na podstawie kombinacji przyjetych klas wybranych parametréw wydzielono siedem typow
podstawowych jezior, dodatkowo podzielonych na podtypy pod wzgledem stratyfikacji termicznej wéd.
Przy okreslaniu typéw wod przybrzeznych i przejsciowych, wzieto pod uwage dwa zasadnicze czynniki
abiotyczne, tj. zasolenie oraz plywy. Do podziatu wdd na jednolite czesci zastosowano ,systemu B,
uwzgledniajgcy réwniez dodatkowe parametry abiotyczne, tj. glebokosé, morfologie i inne.

Na obszarze dorzecza Wisty okreslono 23 typy rzek. Dla ciekéw sztucznych nie okreslono typu.

W regionie Karpat, na obszarach potozonych >800 m n.p.m., wystepuje szes¢ JCWP o charakterze
potokow gorskich, w tym: cztery JCWP o podiozu krystalicznym, budowanym przez skaly
krzemianowe (typ 1 - Potok tatrzanski krzemianowy), oraz dwie JCWP na skatach weglanowych (typ 2
- Potok tatrzanski weglanowy). Powierzchnia zlewni tych rzek nie przekracza 100 km2, zatem
wszystkie naleza do ciekow matych.

Na obszarach wyzynnych (200-800 m n.p.m.), obejmujacych w czesci zachodniej Polski Wyzyny
Centralne i fragment Rownin Centralnych, a w czesci wschodniej Réwniny Wschodnie i fragment
Karpat, zréznicowanie geologii podioza oraz wielkosci ciekdw jest znacznie wieksze. Obok matych
ciekdéw wyzynnych, o powierzchni zlewni 10-100 km2, wyrdznionych ze wzgledu na rézne typy
podioza, w tym:

typ 4 — Potok wyzynny krzemianowy z substratem gruboziarnistym - zachodni — cieki na skatach
krzemianowych (1 JCWP),

typ 5 — Potok wyzynny krzemianowy z substratem drobnoziarnistym — zachodni i typ 12 — Potok
fliszowy na piaskowcach (270 JCWP),

typ 6 — Potok wyzynny weglanowy z substratem drobnoziarnistym na lessach i lessopodobnych (275
JCWP), ) )

typ 7 — Potok wyzynny weglanowy z substratem gruboziarnistymi — cieki na skatach weglanowych (44
JCWP).

Wystepujg tu takze rzeki znacznie wieksze. Wérdd rzek o powierzchni 100-1000 km2 wyrdznione
zostaly cztery typy, w tym:

typ 8 — Mala rzeka wyzynna krzemianowa — zachodnia — cieki na skatach krzemianowych i
piaskowcach (11 JCWP),

typ 14 — Mala rzeka fliszowa — rzeki na strukturach fliszowych (32 JCWP),

typ 9 — Mata rzeka wyzynna weglanowa na lessach i skatach weglanowych (40 JCWP).

Rzeki $rednie o powierzchni zlewni 1000-10000 km2 zostaly wydzielone jako dwa typy,
niezréznicowane pod wzgledem geologii, a jedynie pod wzgledem potozenia geograficznego:

typ 10 — rzeki srednie Wyzyn i Rownin Centralnych (7 JCWP),

typ 15 — rzeki srednie Karpat i Réwnin Wschodnich (14 JCWP).

Na obszarach nizinnych < 200 m n.p.m. reprezentowane sg wszystkie typy wielkosciowe rzek:

typ 16 — Potok nizinny lessowo-gliniasty zaréwno — mate cieki na lessach (94 JCWP),

typ 17 — Potok nizinny piaszczysty — cieki na utworach staro glacjainych (1099 JCWP),

typ 18 — Potok nizinny zwirowy — cieki na utworach miodoglacjalnych (72 JCWP), typ 19 — Rzeka
nizinna piaszczysto-gliniasta — rzeki srednie na utworach staro glacjalnych (151 JCWP),

typ 20 - Rzeka nizinna zwirowa — rzeki na utworach mtodoglacjalnych (38 JCWP).

Jako jeden typ, wydzielono typ 21 — Wielka rzeka nizinna ze wzgledu na wielko$¢ zlewni — rzeki
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Do niezréznicowanego wielkosciowo typu 22 - Rzeka przyujsciowa pod wplywem wadd stonych,
zakwalifikowano odcinki przyujsciowe, pod wplywem wod stonych (9 JCWP). Dodatkowo wyréznione
zostaly cztery typy ciekéw, ktorych funkcjonowanie ekologiczne jest niezalezne od ekoregionow:
typ 23 — male cieki na obszarze bedacym pod wplywem proceséw torfotwodrczych (193 JCWP),
typ 24 — male i Srednie rzeki na obszarze bedgcym pod wplywem proceséw torfotwdrczych (65
JCWP),
typ 25 — cieki tgczace jeziora (49 JCWP),
typ 26 — cieki w dolinach wielkich rzek nizinnych (59 JCWP).
Dla 82 JCWP nie okreslono typu rzeki. Poniewaz, niektére z wyroznionych typow wystepuja w roznych
ekoregionach dla odréznienia zostaly one dodatkowo zakodowane np.: 6 i 61 — oznaczajg mate cieki
na lessach (i lessopodobnych) oraz na skatach weglanowych w ekoregionach 14 i 16.
Na obszarze dorzecza Wisly wydzielono siedem typdw podstawowych jezior, dodatkowo podzielonych
na podtypy pod wzgledem stratyfikacji termicznej wod. Ostatecznie na obszarze dorzecza Wisly
wystepuje 13 typdw polskich jezior. W obrebie typéw jezior, wyrdzniono jednolite czesci wod. Na
obszarze dorzecza Wisty wystepujg typy jezior:
1a — Jezioro o niskiej zawarto$ci wapnia, stratyfikowane (8 JCWP),
1b — Jezioro o niskiej zawartosci wapnia, niestratyfikowane (8 JCWP),
2a — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o matym wyplywie zlewni, stratyfikowane (43 JCWP),
2b - Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o matym wyptywie zlewni, niestratyfikowane (7 JCWP),
3a — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o duzym wyplywie zlewni, stratyfikowane (113 JCWP),
3b — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o duzym wyptywie zlewni, niestratyfikowane (100 JCWP),
4 — Jezioro przymorskie, pod wptywem wéd stonych (3 JCWP),
5a — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o matym wyplywie zlewni, stratyfikowane (42 JCWP),
5b — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o matym wyptywie zlewni, niestratyfikowane (10 JCWP),
Ba — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o duzym wyptywie zlewni,
stratyfikowane (87 JCWP),
6b — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, o duzym wyplywie zlewni, niestratyfikowane (43 JCWP),
7a — Jezioro o wysokiej zawartoéci wapnia, stratyfikowane (5 JCWP),
7b — Jezioro o wysokiej zawartosci wapnia, niestratyfikowane (11 JCWP).
Dla jednego jeziora nie okreslono typu.
Przy okreslaniu typdw wod przybrzeznych i przejsciowych wzieto pod uwage dwa
zasadnicze parametry abiotyczne, tj. zasolenie oraz plywy. W obrebie tej kategorii znajdujg sie
obszary, na ktorych zachodzi intensywne wspdloddzialywanie wod rzecznych i morskich. Sg to:
estuaria ujs¢ duzych rzek do morza i zalewy morskie.
W granicach polskiej strefy Baityku na obszarze dorzecza Wisty wyrézniono:
dwa typy wod przejsciowych:
TWI - Lagunowy z substratem mutowym i piaszczystym dla czterech jednolitych czesci wod,
TWV - Ujsciowy z substratem piaszczystym dla jednej jednolitej cze$ci wod, trzy typy wodd
przybrzeznych:
CWI — Mierzejowy dla trzech jednolitych czesci wdd, )
CWII - Otwarte wybrzeze z klifami i substratem piaszczystym dla dwéch jednolitych czesci wod,
CWIIl - Otwarte wybrzeze z substratem piaszczystym z brzegiem wydmowym dla jednej jednolitej
czesci wod.
Zakwalifikowanie wéd do silnie zmienionych lub sztucznych czesci wdd, zgodnie z RDW, jest mozliwe,
jezeli:
wdrozenie dziatan, ktore zmierzajg do przywrocenia dobrego stanu ekologicznego tych wéd w
zakresie hydromorfologii, miatoby zdecydowanie niekorzystny wplyw przede wszystkim na Srodowisko
w szerszym znaczeniu, jak réwniez na dotychczasowe formy uzytkowania,
akiualnie nie istniejg znaczaco lepsze rozwigzania alternatywne (wykonalne technicznie oraz
akceptowalne ekonomicznie), ktére zapewnilyby osiagniecie analogicznych ,korzysci® z uzytkowania
wod.
W wyniku przeprowadzonych prac, na obszarze dorzecza Wisty, jako silnie zmienionych czesci waod
jest wyznaczonych:

e 904 jednolitych czesci wod rzek,.

e 1 jednolita czes¢ wod przybrzeznych,

e 31 jednolitych czesci wod jezior.
Natomiast jako sztucznych czesci wod wyznaczonych jest 58 jednolitych czesci wod rzek.
W wyniku podziatu obszaru Polski wyznaczono 161 JCWPd. Przy wydzielaniu JCWPd brano pod
uwage szereg materialébw i podziatow obowigzujgcych w hydrogeologii. Sg to m. in. Atlas
rogeologiczny Polski, Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000, mapa Gtéwnych Zbiornikow
NIRA
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Woéd Podziemnych, obszary bilansowe wydzielone w obszarach wodnych, Mapa Podziatu
Hydrograficznego Polski, roznego typu ekosystemy. Gléwnymi kryteriami przy wyznaczaniu JCWPd
byty: zwigzek hydrauliczny wéd podziemnych z wodami powierzchniowymi, typ o$rodka geologicznego
i rozciagglosci poziomdéw wodonosnych, granice hydrauliczne i hydrostrukturalne, warunki zasilania
wod podziemnych, zwigzek wéd podziemnych z ekosystemami bagiennymi (obszary sieci Natura
2000), rozmieszczenie punktéw monitoringu woéd podziemnych, strefy poboru wod podziemnych
ksztattujgce regionalny ukitad krazenia (aglomeracji miejsko-przemystowych i gérnictwa), charakter i
zasieg antropogenicznego oddzialywania oraz stopnia przeksztalcenia chemizmu wéd podziemnych,
grupowania jednorodnych jednolitych czesci wod podziemnych o zblizonym stanie chemicznym i
ilosciowym (agregacja wedtug wybranego kryterium jednorodno$ci). Na obszarze dorzecza Wisty
wystepuje 90 JCWPd,

Gmina Konstancin - Jeziorna znajduje sie na terenie JWPD:

Jednolite czesci wod rzecznych

e PLRW200021257, Wista od Pilicy do Jeziorki, typ JCWP - Wielka rzeka nizinna (21), status
— naturalna cze$¢ wod, ocena stanu - zty, ocena ryzyka nieosiagniecia celéw Srodowiskowych
- zagrozona, uzasadnienie derogacji — wplyw dziatainosci antropogenicznej na stan JCW
generuje konieczno$¢ przesuniecia w czasie osiggniecia celéw Srodowiskowych z uwagi na
brak rozwigzan technicznych mozliwych do zastosowania w celu poprawy stanu JCW,

¢ PLRW20002425899, Jeziorka od Rowu Jeziorki do ujscia, typ JCWP - mate i Srednie rzeki
na obszarze bedacym pod wplywem procesow torfotwdrczych (24), status — naturalna czesc
wod, ocena stanu - zly, ocena ryzyka nieosiagniecia celéw Srodowiskowych - zagrozona,
uzasadnienie derogacji — stopien zanieczyszczenia wod spowodowanego rodzajem
zagospodarowania zlewni, uniemozliwia osiagniecie zatozonych celéw srodowiskowych. Brak
jest $rodkéw technicznych umozliwiajacych przywrocenie odpowiedniego stanu wod w
wymaganym okresie czasu..

¢ PLRW20002625929, Wilanéwka, typ JCWP - Cieki w dolinach wielkich rzek nizinnych (28),
status — silenie zmieniona cze$¢ wod, ocena stanu - zly, ocena ryzyka nieosiagniecia celow
srodowiskowych - niezagrozona, uzasadnienie derogacji — brak,

o PLRW20001925873, Jeziorka od Kraski do Rowu Jeziorki, typ JCWP - Rzeka nizinna
piaszczysto-gliniasta (19), status — naturalna czes¢ waéd, ocena stanu - zly, ocena ryzyka
nieosiagniecia celow $rodowiskowych - zagrozona, uzasadnienie derogacji — wplyw
dzialalnosci antropogenicznej na stan JCW generuje konieczno$¢ przesuniecia w czasie
osiggniecia celow srodowiskowych z uwagi na brak rozwigzan technicznych mozliwych do
zastosowania w celu poprawy stanu JCW,

¢ PLRW20001725889, Mala, typ JCWP - Potok nizinny piaszczysty (17), status ~ naturalna
czes¢ wod, ocena stanu - zly, ocena ryzyka nieosiagniecia celow Srodowiskowych -
zagrozona, uzasadnienie derogacji — stopien zanieczyszczenia wod spowodowanego
rodzajem zagospodarowania zlewni, uniemozliwia osiggniecie zatozonych celdéw
srodowiskowych. Brak jest $&rodkéw technicznych umozliwiajgcych  przywrocenie
odpowiedniego stanu wéd w wymaganym okresie czasu,

e PLRW20001725874, Row Jeziorki, typ JCWP - Potok nizinny piaszczysty (17), status ~
naturalna cze$¢ wod, ocena stanu - zty, ocena ryzyka nieosiggniecia celow srodowiskowych -
zagrozona, uzasadnienie derogacji — wplyw dziatalnosci antropogenicznej na stan JCW
generuje konieczno$¢ przesuniecia w czasie osiggniecia celébw srodowiskowych z uwagi na
brak rozwigzan technicznych mozliwych do zastosowania w celu poprawy stanu JCW,

¢ PLRW20002625572, Doptyw spod Brzescic, typ JCWP - Cieki w dolinach wielkich rzek
nizinnych (26), status — silenie zmieniona cze$¢ woéd, ocena stanu - zly, ocena ryzyka
nieosiggniecia celéw srodowiskowych - niezagrozona, uzasadnienie derogacji — brak.

Jednolite czesci wod podziemnych

¢ PLGW230081, ocena stanu ilosciowego — dobry, ocena stanu chemicznego — dobry, ocena

ryzyka nieosiggniecia celéw $rodowiskowych - niezagrozona, uzasadnienie derogacji — brak.

6.9 Warunki glebowe
W obszarze opracowania nie stwierdza sie wystepowania gleb roiniczych. Gleby tu zalegajace zalicza
sie do gleb lesnych i gleb antropogenicznych zwigzanych z terenami zabudowanymi.

6.10 Warunki klimatyczne

Obszar gminy Konstancin-Jeziorna znajduje sie w strefie klimatu umiarkowanego z przewaga
wplywpw kontynentainych. Wedlug regionalizacji klimatyczno-rolniczej lezy ona we wschodnigj
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(mazowieckiej) czesci dzielnicy Srodkowej, w ktorej przewaza wplyw klimatu subkontynentalnego, z
oddziatywaniem cyrkulacji atlantyckiej. Gtéwne charakterystyki warunkéw klimatycznych to:

e Srednia ilosé opadow - 515 mm/rok,

¢ $rednia roczna temperatura powietrza - 7,8°C,

e wilgotnos¢ wzgledna - 78%

e przewazajagcy kierunek wiatrédw — zachodni, potnocno —zachodni i potudniowo — zachodni

(45% ogolnej sumy wiatrow).

6.11 Szata roslinna i $wiat zwierzat

Najcenniejsze pod wzgledem przyrodniczo — krajobrazowym zespoly roslinne wystepujgce w gminie to
zwarte kompleksy lesne (szczegodlnie Lasy Chojnowskie) oraz trwate zespoty roslinnosci tegowej
Zlokalizowane w dolinach rzecznych.

Szata roslinna w obszarze opracowania wykazuje stosunkowo wysokie walory przyrodniczo -
krajobrazowe, pomimo potozenia w strefie zurbanizowane] miasta. Decyduje o tym zachowanie w
zagospodarowaniu dzialek znacznych powierzchni zieleni o charakterze lesnym. Wiek drzewostanu
przekracza 100 lat, co dodatkowo ma zdecydowanie pozytywny wplyw na walory krajobrazowe.
Istotne znaczenie ekologiczne ma réwniez wystepowanie w skiadzie gatunkowym drzewostanow
wylacznie gatunkow rodzimych charakterystycznych dla siedlisk boru mieszanego $wiezego
wystepujacego w regionie.

Swiat fauny jest reprezentowany w obszarze opracowania przez gatunki specyficzne dla obszaréw
zurbanizowanych. Nie stwierdzono w obszarze opracowania wystepowania gatunkéw zwierzat dziko
zyjacych podlegajgcych ochronie gatunkowej. Stan taki zwigzany jest przede wszystkim z potozeniem
obszaru opracowania wewnagtrz zespotu kwartatéw zurbanizowanych. Presja antropogeniczna na
dziatki budowlane oraz liczne bariery przestrzenne, ze szczegdlnym uwzglednieniem istniejacych
ogrodzen uniemozliwiajg swobodng migracje zwierzat dziko zyjgcych. W obszarze opracowanie nie
wystepujg rowniez tereny mogace stanowi¢ ostoje zwierzat dziko zyjacych.

7. Odpornosé na degradacje i zdolnosé do regeneracji

Obszary zurbanizowane i przeksztalcone antropogenicznie, charakteryzujg sie silng modyfikacja w
obrebie poszczegoélnych elementow przyrodniczych, co wplywa dalej na funkcjonowanie przyrodnicze
tych obszaréw. Ich odpornos$é na dalsze zmiany lub nasilajgca sie presje jest ostabiona w stosunku do
obszaréw, gdzie cziowiek nie ingerowat. Odpornos¢ $rodowiska na degradacje wyznaczana jest przez
najbardziej wrazliwy element systemu przyrodniczego. W konkretnym przypadku moga to byé ptytko
wystepujgce wody gruntowe, ktoérych poszczegélne poziomy majg ze sobg kontakt hydrauliczny, ze
wzgledu na obecno$¢ przepuszczalnej przypowierzchniowej warstwy gruntu (piaski) a co za tym idzie
mozliwosé skazenia woéd gruntowych. W innym przypadku mogag to by¢ inwestycje oddziatujgce
niekorzystnie na $rodowisko, poprzez emisje do atmosfery, przekraczanie dopuszczalnych norm
hatasu czy zanieczyszczajace gleby lub realizacjg inwestycji wymagajacych makroniwelacji terenu na
znacznych powierzchniach, prowadzaca do trwatego zniszczenia rzezby terenu lub wprowadzanie
zabudowy na znacznych powierzchniach, co prowadzi do catkowitego przeksztatcenia warunkéw
przyrodniczo — krajobrazowych i zmian w warunkach klimatu lokalnego. W przypadku terenow
zurbanizowanych istotnym zagrozeniem jest rowniez mozliwo$¢ wystgpienia negatywnego wplywu na
cele ochrony okreslone dla obszaréw chronionych, w tym Obszaréw Natura 2000.

8. Uwarunkowania srodowiska przyrodniczego do zagospodarowania przestrzennego

8.1 Uwarunkowania wynikajace z opracowania ekofizjograficznego

W opracowaniu ekofizjograficznym obszar objety granicami opracowania zakwalifikowano do strefy
historycznego zespotu urbanistycznego miasta Konstancin — Jeziorna wpisanego do rejestru
zabytkow. Podstawowym uwarunkowaniem do dalszego rozwoju w przypadku strefy jest jego
pofozenie w zasiegu historycznego ukiadu urbanistycznego. Podstawowe dziatania planistyczne
zgodnie z opracowaniem powinny obejmowaé zachowanie istniejgcych waloréw przestrzenno —
krajobrazowych, ze szczegoélnym uwzglednieniem zachowania leSnego charakteru dziatek z
istniejagcym drzewostanem lesnym. W opracowaniu okre$lono rowniez, ze w zagospodarowaniu
nalezy wprowadzi¢ obowigzujgcg zasade realizacji nowej zabudowy w nawigzaniu do istniejacej
zabudowy historycznej w obszarze opracowania i poza jego granicami. W ustaleniach planu nalezy
rowniez wykluczy¢ mozliwos¢ realizacji jakichkolwiek obiektow mogacych dysharmonizowad
wyksztajcony uktad urbanistyczny. Procent powierzchni biologicznie czynnej dziatek nie moze byé
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8.2 Uwarunkowania wynikajace ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego
Zalozenia polityki przestrzennej gminy wyrazone w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego w zakresie funkcji terenow objetych granicami opracowania
pokrywajq sie z przeznaczeniem terendw okreslonych w projekcie planu.
Zgodnie z obowigzujgcym studium obszar planu znajduje sie w zasiegu strefy obszaréw urbanizacji
,U" Zgodnie z ustalonym w studium podziatem strefy urbanizacji na strefy wyréznionych politykach
przestrzennych obszar opracowania zaliczono do strefy szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej —
teren zurbanizowany i zalesiony (symbol strefy 1Ua — 3Ua). Podstawowe zatozenia polityki gminy
ustalone w studium dla strefy 1Ua obejmujg m.in.:

e podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gtéwnej, leczniczej i

rehabilitacyjnej funkcji terenu,

e warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska ,

e ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),

e ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dziatek lesno-ogrodowych,

typu zabudowy wolnostojacej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

Natomiast dla strefy 3Ua w studium dopuszczono realizacje budynkéw mieszkalnych i ustug
podstawowych. Obwiagzujgcg zasadg w strefie jest peine uzbrojenie terenu, bezpieczne dla
srodowiska przyrodniczego. W strefie tej wprowadzono réwniez zakaz lokalizacji ucigzliwych funkcji
produkcyjnych i ustug. Zgodnie ze studium na catym obszarze szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej
(tereny 1 Ua — 3Ua) wymagany jest szczegolnie wysoki poziom projektowania i realizacji zabudowy.

8.3 Uwarunkowania dla obiektéw i obszarow chronionych, w tym z ochrony obszaréw i
obiektéw objetych odrebnym statusem prawnym, w tym obszary Natura 2000.

Obszary podlegajace ochronie obejmujace obszar opracowania.

Warszawski obszar Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla i strefa ochrony urbanistycznej.
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu zostat utworzony 1.10.1997 r. i obejmuje teren o
powierzchni 148 409,1 ha nalezacy pod wzgledem administracyjnym do m.st. Warszawy oraz gmin z
obszaru 10 powiatéw wojewoddztwa mazowieckiego, w tym m.in. gminy Konstancin — Jeziorna. W
granicach obszaru potozone jest 3 116 ha ogélnej powierzchni gminy.

Granicami obszaru objeto wyrézniajgce sie krajobrazowo tereny o zréznicowanych ekosystemach,
wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem,
a takze petniong funkcjg korytarzy ekologicznych. Obszar podzielono na 3 strefy:

o strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej obejmujacg tereny, ktére decydujg o potencjale
biotycznym obszardw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybow;

e strefe ochrony urbanistycznej obejmujgcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty o
wzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajgce szczegolne wartosci przyrodnlcze

o strefe ,zwyklg" obejmujgcy pozostate tereny.

Obostrzenia zwigzane z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu zostaly zawarte w
Rozporzgdzeniu Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 2007r. (D.U.Woj. Mazowieckiego Nr
42. poz.870 z dnia 14 lutego 2007r.). Gidwne obostrzenia obowigzujgce w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu to:

e zakaz zabijania dziko zyjgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk i innych schronien i
miejsc rozrodu oraz tarlisk i zlozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego polowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybackg i towiecka,

o zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywac na Srodowisko w rozumieniu
ustawy Prawo ochrony srodowiska,

e zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych jezeli
nie wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu drogowego, wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych,

e zakaz wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu i skamieniatosci, w tym
kopalnych szczgtkow roslin i zwierzat, a takze mineratow,

e zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem przeciwpowodziowym, przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowsg, odbudowa, naprawg lub remontem urzadzern wodnych,
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o zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody
lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka
wodna lub rybacka,

o zakaz likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,

o zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 20 m od linii brzegow rzek,
jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzgdzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;.

e odstepstwa od wymienionych wczesniej obostrzen zostaly wskazane w Rozporzadzeniu
powolujacym Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu do zycia..

Strefa ,,A” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.
Charakter uzdrowiskowy gminy zostat zatwierdzony Uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej
Konstancina-Jeziorny z dnia 8 wrzesnia 2008 roku w sprawie Statutu Konstancina-Jeziorny zmienionej
Uchwatg Nr 229/V1/22/2012 z dnia 26 kwietnia 2012 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr 244/V/17/2008
Rady Miejskiej Konstancina-Jeziorny z dnia 8 wrze$nia 2008 roku w sprawie statutu Uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna. Wg Statutu..,, na obszarze gminy zostaly wyodrebnione 3 strefy ochrony
uzdrowiskowej. Strefa ,A" o powierzchni ok. 333 ha, obejmujacej swoim zasiegiem obszar miasta
Konstancina z zaktadami i urzadzeniami lecznictwa uzdrowiskowego, tereny lesne na potudniu w
obrebie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz tereny zieleni urzadzonej po obu stronach rzeki
Jeziorki.
Obostrzenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z potozenia w strefach obejmujg m.in:
e zakazy i nakazy przewidziane w przepisach dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego,
uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych
e ograniczenia w lokalizacji reklam - zakaz realizacji reklam na niezabudowanych
nieruchomoséciach, dopuszczenie lokalizowania na 1 nieruchomosci tylko 1 reklamy, taczna
powierzchnia reklam — wolnostojacej i pozostatych - nie moze przekroczy¢ 8 m
e nakaz utrzymania udziatu terenéw biologicznie czynnych w powierzchni strefy A nie mniej niz
75%.

Obszar goérniczy ,,Konstancin — 1" — opisany we wcze$niejszych rozdziatach prognozy.

Giéwny zbiornik woéd podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisly” i nr 215 A ,Subniecka
Warszawska”, opisane we wczesnigjszych rozdziatach.

Obszary podlegajace ochronie w gminie Konstancin - Jeziorna nie obejmujace obszaru
opracowania i

Obszar Natura 2000 PLB140004 Dolina Srodkowej Wisly (odlegtosé od granic opracowania 6
km, kierunek wschodni)

OPIS OBSZARU ;

Obszar specjalnej ochrony ptakéw Dolina srodkowej Wislty PLB140004 obejmuje fragment doliny
rzecznej o diugosci ok. 250 km polozony pomigdzy Putawami a Plockiem (od 379 do 631 km szlaku
wodnego). Zajmuje on powierzchnie 30 778 ha, z ktérych 27 411 ha zlokalizowanych jest na terenie
wojewodztwa mazowieckiego, a pozostate 3 367 ha na terenie wojewodztwa lubelskiego. Do
wazniejszych miast potoznych w poblizu lub w granicach obszaru Natura 2000 naleza: Putawy, Deblin,
Kozienice, Géra Kalwaria, Warszawa, Nowy Dwoér Mazowiecki, Zakroczym, Wyszogrod i Ptlock.
Zgodnie z regionalizacjg fizyczno-geograficzng kraju wg Kondrackiego obszar specjalnej ochrony
ptakéw pofozony jest na Nizu srodkowoeuropejskim, w obrgbie dwoch makroregionow: Niziny
$rodkowomazowieckiej, bedacej czescig podprowincji Niziny $rodkowopolskie, oraz Pradoliny
Torurisko-Eberswaldzkiej, stanowiacej cze$¢ podprowincji Pojezierze Potudniowobattyckie. Fragment
doliny Wisty potozony na Nizinie srodkowomazowieckiej znajduje si¢ w dwdch mezoregionach: Dolinie
srodkowej Wisty (Putawy - Warszawa) i Kotlinie Warszawskiej (Warszawa - Gabin). Odcinek doliny
rzeki potozony w Pradolinie Torunsko-Eberswaldzkiej lezy w mezoregionie Kotlina Ptocka (Gabin -
Ptock). Wediug regionalizacji geobotanicznej opracowanej przez J.M. Matuszkiewicza obszar
specjalnej ochrony ptakéw znajduje sie w Krainie Potudniowomazowiecko-Podlaskiej, Podkrainie
Potudniowomazowieckiej i Okregu Nadwislanskim Putawsko-Warszawskim oraz Krainie
Patnocnomazowiecko-Kurpiowskiej, Podkrainie Wkry i Okregu Kotliny Warszawskiej.

WARTOSC PRZYRODNICZA | ZNACZENIE

Dolina $rodkowej Wisty jest fenomenem przyrodniczym na skale europejskg, ze wzgledu na

i-zachowane tu fragmenty laséw tegowych wierzbowo-topolowych, spotykane obecnie sporadycznie w
Q, Ay
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dolinach duzych rzek, a takze obecnos¢ znacznych powierzchni poro$nietych nadrzecznymi zaro$lami
wierzbowymi, ktérych wystepowanie wiaze sie z powstawaniem $wiezych aluwidw. Obecnos¢
specyficznych $rodowisk sprawita, ze obszar ten stat sie bardzo wazng ostojg ptakéw wodno -
blotnych. Wystepujag tu co najmniej 24 gatunki ptakéw z Zalgcznika | Dyrektywy Ptasiej, Z uwagi na
wysokg liczebno$¢ populacji legowych przedmiotami ochrony w obszarze sg zaréwno ptaki
zamieszkujace piaszczyste wyspy i tawice (ohar, mewa czarnoglowa, mewa siwa, $mieszka, rybitwa
rzeczna, rybitwa biatoczelna, ostrygojad, sieweczka obrozna, sieweczka rzeczna, brodziec piskliwy),
nadrzeczne skarpy (zimorodek, brzegéwka), zarosla nadrzeczne (baczek, podrézniczek, dziwonia),
taki i pastwiska (rycyk, krwawodziéb, derkacz, ptaskonos) jak i lasy tegowe (bielik, dzieciot biatoszyi,
dzieciot $redni, nuroges). W przypadku mewy siwej, $mieszki, rybitwy rzecznej, rybitwy biatoczelnej,
ostrygojada i sieweczki obroznej obszar stanowi najwiekszg krajowa ostoje legowg tych gatunkéw o
kluczowym znaczeniu dla zachowania ich populacji. Dolina $rodkowej Wisly jest waznym na skale
miedzynarodowg korytarzem migracyjnym, stanowigcym miejsce zerowania i odpoczynku podczas
wedréwek ptakow. Do przedmiotow ochrony nalezy migrujgca populacja bociana czarnego oraz
zimujgca populacja krzyzéwki. W trakcie sezonowej migracji w stosunkowo wysokim zageszczeniu
wystepuje tu m.in. czapla biata oraz czajka i brodziec piskliwy. Jest to wazne zimowisko fabedzia
niemego, gagota, nurogesia, mewy siwej, Smieszki oraz mewy srebrzystej.

ZAGROZENIA

D02.01.01 (M i) - napowietrzne linie elektryczne i telefoniczne

J02.12.02 (H i) - tamy i ochrona przeciwpowodziowa w $roédlgdowych systemach wodnych

A04.03 (M i) - hodowla zwierzat (bez wypasu)

B02.02 (H i) - wycinka lasu

GO01 (M i) - sporty i rézne formy czynnego wypoczynku rekreacji, uprawiane w plenerze

J02.03 (H i) - Regulowanie (prostowanie) koryt rzecznych i zmiana przebiegu koryt rzecznych

A03.03 (M i) - zaniechanie / brak koszenia

J02.10 (M i) - gospodarka roslinnoscig wodng i przybrzezng na potrzeby odwodnienia

C01.01 (H i) - wydobywanie piasku i zwiru

K03.04 (H i) - drapieznictwo

HO1 (M i) - zanieczyszczenie wod powierzchniowych (limnicznych, ladowych, morskich i sfonawych).

Oznaczenie czynnikéw (poza kodami oddziatywan)
poziom: H = wysoki, M = $redni, L = niski.
i = wewnetrzne, o = zewnetrzne, b = jednoczesne

Obszar Natura 2000 PLH140055 Laki Soleckie (odlegtos¢ od granic opracowania 4 km, kierunek
potudniowy)

OPIS OBSZARU

Obszar potozony jest na Réwninie Warszawskiej i obejmuje zatorfiong doline rzeki Malej. Pierwotnie
obszar ten miat charakter mokradia stalego. W skutek wyprostowania koryta Matej oraz rozbudowana
sie¢ drenazu powierzchniowego obnizeniu uleglo zwierciadlo wody, a torfy podlegajg procesowi
mineralizacji i stopniowo przeksztalcajg sie w mursze. Tym samym ma on obecnie charakter mokradta
okresowego zalewanego jedynie podczas wiosennych roztopéw. Dominujg tu taki uzytkowane
ekstensywnie oraz roéznej wielkosci platy turzycowisk, ziotorosli i zarosli wierzb szerokolistnych. W
potudniowej czesci znajduje sie kilka torfiarek wypetnionych wodg o znacznym stopniu zarosniecia.
Obszar otoczony lasami stanowi bardzo wyrazny i malowniczy element krajobrazu. Cechuje go
znaczna réznorodno$é biologiczna. Obszar przecina droga nr 79 z Warszawy do Sandomierza (Gory
Kalwarii).

WARTOSC PRZYRODNICZA | ZNACZENIE

Obszar jest jednym z najwazniejszych miejsc wystepowania Lycaena dispar, Maculinea nausithous i
Maculinea teleius na Mazowszu i w tzw. "Zielonym Pierscieniu Warszawy". Wystepujace tu populacje
cechujg sie duza liczebnoscia, co znaczaco wyrdznia ten teren. Ponadto na obszarze stwierdzono
zagrozone i chronione gatunki roslin i zwierzat. Jednym z wielu miejsc gdzie mozna spotkaé te gatunki
jest transekt potozony pomiedzy N 52 01 444 - 400 a E 02 06 251 - 170. Na pétnoc od osi drogi
krajowej nr 79 stwierdzono liczne wystepowanie slimakéw z rodzaju Vertigo (Vertigo moulinsiana i
Vertigo angustior), oba gatunki wspétbytuja na obszarze okresowo podmoktych zbiorowisk nielesnych
z dominacjg turzycowisk, a takze trzciny (Phragmites communis). Wyraznie zwigkszone zageszczenie
obu Qatunkéw Vertigo wykazano wzdtuz skraju rowu melioracyjnego. Poczwaréwki wykazano rowniez
wzdhiz poludniowej granicy obszaru, przy doprowadzalniku uchodzgacym ze zwartego olsu, jednak
gat_uEHé %\\@B‘i‘ninujacym byl Vertigo antivertigo, nie nalezy jednak wykluczaé mozliwosci
@@@Q sWania na tym stanowisku slimakoéw stwierdzonych w czesci pétnocnej ostoi soleckiej.
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ZAGROZENIA

HO4 (L o) - zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenia przenoszone drogg powietrzng
H06.01 (L i) - uciazliwosci hatasu, zanieczyszczenie hatasem

D02.02 (M i) - rurociagi

D01.02 (M i) - drogi, autostrady

J02.11 i (L i) - skladowanie $mieci, odkladanie wybagrowanego materiatu

HO4 (L i) - zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenia przenoszone drogg powietrzng
D02.02 (L o) - rurociagi

E01.03 (M i) - zabudowa rozproszona

G02 (L o) - infrastruktura sportowa i rekreacyjna

E01.02 (M o) - nieciagta miejska zabudowa

E01.04 (M o) - inne typy zabudowy

E01.03 (M o) - zabudowa rozproszona

H06.01 (L o) - ucigzliwosci hatasu, zanieczyszczenie hatasem

G05 (M o) - inna ingerencja i zaklécenia powodowane przez dziatalno$¢ czlowieka

E01.04 (L i) - inne typy zabudowy

Oznaczenie czynnikdéw (poza kodami oddziatywan)
poziom: H = wysoki, M = sredni, L = niski.
i = wewnetrzne, o = zewnetrzne, b = jednoczesne

Pomniki przyrody — 39 obiektéw w granicach gminy

Rezerwaty przyrody
Na terenie gminy Konstancin—Jeziorna utworzonych zostato 6 rezerwatéw przyrody - Legi Oborskie,
Obory, Olszyna tyczyrska oraz Skarpa Oborska, Wyspy Zawadowskie i Wyspy Swiderskie.

Chojnowski Park Krajobrazowy, Otulina Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (odlegto$é od
granic opracowania 1 km, kierunek potudniowy).

Chojnowski Park Krajobrazowy (utworzony 1.06.1993 r., aktualnie funkcjonujgcy w oparciu o
Rozporzadzenie Nr 7 Wojewody Mazowieckiego z dnia 4.04.2005 r. w sprawie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1976)) zajmuje teren o catkowitej powierzchni 11 523
ha (w tym 4 727 ha to otulina), ktéry pod wzgledem administracyjnym stanowi cze$¢ obszaru gmin:
Piaseczno, Konstancin—Jeziorna, Goéra Kalwaria, Tarczyn oraz Prazméw. Celem powotania do zycia
Parku byta ochrona cennego kompleksu Laséw Chojnowskich, doliny rzeki Jeziorki i doliny Wisty z
malowniczg skarpa, parkiem oraz rezerwatami. Wraz z Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym i
Kampinoskim Parkiem Narodowym peini wazng funkcje klimatotworcza dla Warszawy. Te cenne,
biologicznie czynne tereny stanowig przeciwwage dla zurbanizowanej aglomeracji warszawskiej. Park
nie pozsiada obecnie planu ochrony. W zwigzku z czym w granicach Parku obowigzujg przepisy
ochronne wynikajace wprost z przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity
Dz. U.z 2013r. poz 627, z pbzn. zm.)

8.4 Dziedzictwo i zasoby kulturowe
Obiekty i obszary podlegajace ochronie w granicach opracowania:
e strefa ochrony konserwatorskigj ukladu urbanistycznego i zespolu budowlanego miasta
Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow pod Nr 1415-A,
e obiekt wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego:
o willa ,Eloe” w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Jagiellonskiej 23, dziatka nr ewid. 121, nr
rejestru 1139,
e obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw:
o willa potozona na dziatce nr ewid. 121
o ogrod przy willi ,Eloe” w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Jagiellofiskiej 23, dziatka nr
ewid. 121.

9 Charakterystyka ustaleih miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

9.1 Przeznaczenie terenow
la catego obszaru opracowania w projekcie planu ustalono jednolite przeznaczenie terenu zwigzane
zabudowg ustugowa z zakresu ustug zdrowia i opieki zdrowotnej. Jednolite przeznaczenie terenu
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wynika z nieznacznej powierzchni opracowania oraz objecia granicami projektu planu jedynie jednej
dziatki ewidencyjne;.

9.2 Warunki zagospodarowania

Przeznaczenie dla obszaru opracowania przyjete w projekcie planu zwigzane jest z jego potozeniem w
zasiegu strefy uzdrowiskowe] miasta. W mys| projektu planu w funkcji stanowigcej podstawowe
przeznaczenie zawierajg sie: zabudowa ustugowa z zakresu ustug zdrowia i opieki zdrowotnej,
zabudowa pensjonatowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, realizowana na warunkach
okreslonych w przepisach ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Za zgodne z przeznaczeniem podstawowym projekt
planu uznaje realizacje zieleni urzgdzonej, obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, budynki
gospodarczej garazowe oraz miejsca parkingowe. Dopuszczalne do realizacji formy zabudowy i
zagospodarowania terenu nawigzujg do istniejacego stanu zagospodarowania obszaru opracowania
oraz terendéw bezposrednio z nim graniczacych. Zwiekszeniu ulega jedynie udziat form zabudowy i
zagospodarowania zwigzanego z funkcjg uzdrowiskowag miasta. Jest to korzystne rozwigzanie ze
wzgledu na polozenie obszaru opracowania w zasiegu strefy uzdrowiskowej A. Biorac pod uwage
powyzsze nalezy stwierdzi¢c, ze ustalenia projektu planu nie wprowadzajg nowych form
zagospodarowania terendw, nienawigzujgcych do uksztattowanego uktadu urbanistycznego
Konstancina — Jeziornej. Oprocz ustalonego przeznaczenia terenu istotne znaczenie dla warunkow
zagospodarowania majg réwniez ustalone wskazniki i parametry urbanistyczne warunkujgce realizacje
inwestycji budowlanych po wejsciu w 2zycie ustalen projektu planu. Wskazniki te umozliwiajg
ograniczenie nadmiernych przeksztatcen inwestycyjnych w obszarze opracowania. Jest to wazne ze
wzgledu na konieczno$é zachowania zgodnosci zagospodarowania obszaru opracowania z
warunkami zagospodarowania calego historycznego zespotu urbanistycznego miasta Konstancin -
Jeziorna. Wydaje sie, ze wskazniki wskazane w projekcie planu umozliwiajg realizacje tego warunku.
Decyduje o tym przede wszystkim ustalony wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy na
poziomie 0,5 oraz ustalony na poziomie 75% wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznej
na dziatce budowlanej. Wprowadzony dodatkowy parametr dla powierzchni biologicznie czynnej w
ramach gruntéw lesnych nakazujacy zachowanie tej powierzchni w zasiegu gruntéw lesnych na
poziomie 85% umozliwi utrzymanie pokrycia dziatki budowlanej drzewostanem lesnym. Przyjete
parametry architektoniczne dla nowo realizowanej zabudowy umozliwig ponadto dostosowanie nowe;j
zabudowy do istniejgcych obiekto