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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej
etap 1, wytoZony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon
ul. Kolejowej — etap 1, zwana dalej ,,prognoza".

Sporzadzenie prognozy jest czescig strategicznej oceny oddziatywania na S$rodowiske -
postepowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko skutkdw realizacji planu. Obowigzek
sporzadzenia prognozy wynika z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 51 ust. 1 w zwigzku z art. 46 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 3
paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 zd. 1 i art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym  Burmistrz  sporzadza  projekt  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i uzasadnieniem,
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego zmiang
planu.

Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko prognoza zawiera m.in.:

1) informacje o zawartosci, gtownych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami,

2) informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

3) propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji
postanowien projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania,

4} informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na érodowisko.

Prognoza okresla, analizuje i ocenia:

1) istniejacy stan srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu,

2} stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym
oddziatywaniem,

3} istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdinosci dotyczace obszarow podlegajacych

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
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4) cele ochrony 3rodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty uwzglednione
podczas opracowywania dokumentu,

5) przewidywane znaczace oddziatywania na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralnosd tego obszary, a takie na $rodowisko.

Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub
kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywarnn na sSrodowisko, mogacych by¢ rezultatem
realizacji projektowanego dokumentu, a takze, biorac pod uwage cele i geograficzny zasieg dokumentu
oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnosc tego obszaru:

1} rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie
wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz opisem metod dokonania oceny prowadzacej
do tego wyboru, albo

2) wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, wtym wskazanie napotkanych
trudnosci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspotczesnej wiedzy.

Informacje zawarte w prognozie powinny by¢ opracowane stosownie do stanu wspofczesnej
wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci i stopnia szczegdlowosci projektowanego
dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania dokumentow
powigzanych z tym dokumentem. Ponadto w prognozie uwzglednia sie informacje zawarte w
prognozach oddzialywania na érodowisko sporzadzonych dla innych, przyjetych juz, dokumentéw
powigzanych z projektem dokumentu bedgcego przedmiotem postepowania.

Zakres terytorialny prognozy pokrywa sie z granicami obszaru objetego projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza objeto rowniei tereny przylegte w zakresie w jakim
prognozuje sie wplyw ustalen planu na srodowisko w odniesieniu do tych terendw.

Stosownie do wymogodw art. 53 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu infermacji o
srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko sporzadzajacy projekt planu miejscowego uzgodnit z wiasciwymi
organami tj. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska (RDOS) oraz Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym (PPIS) zakres i stopien szczegdtowosdci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na srodowisko.

Pismem WO0O5-1.411.242.2.2016.DC z dnia 24 sierpnia 2016 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie ustalit:
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1) zakres prognozy oddziatywania na srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia
3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko,

2} stopien szczegolowosci, stwierdzajac, ze w prognozie nalezy przedstawié¢ wplyw

planowanego zagospodarowania na krajobraz i klimat.

Pismem ZNS.4700.95.2.2016 z dnia 26 lipca 2016 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w

Piasecznie z/s w Chylicach ustalit, ze zakres i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w

prognozie oddziatywania na $rodowisko powinien uwzgledniaé¢ wymagania okreélone w art. 51 ust, 2 i

art. 52 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,

udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

2. Podstawa prawna

1.
2.

Ustawa z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1070);
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych {(Dz. U. z 2021 r. poz.
1326 z pdin. zm.);

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz. 1973 2
péin. zm.);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2022 r. poz. 503);

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 .
poz. 840);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916);

Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych {Dz. U. z 2021 r. poz. 1301 z p6in.
zm.);

Ustawa z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029);

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2223 z p6in. zm.);
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10. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz.
1255});

11. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 22003 r. Nr

164, poz. 1587).

3. Materiaty Zrodtowe

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1;

2. Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Konstancin-Jeziorna - Etap | - wstepne studium
ekofizjograficzne, oprac. Instytut Ochrony Srodowiska, Warszawa 2003 r.;

3. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe wykonane na uzytek sporzadzanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego: centrum miasta Konstancin-
Jeziorna oraz strefy ,A” uzdrowiska i terendéw przylegtych, oprac. Centrum Gospodarki
Przestrzennej Sp. z 0.0., Warszawa 2006;

4. Podstawowy operat uzdrowiskowy dla miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, oprac. KANON
Grzegorz Chojnacki, czerwiec 2008 r.;

5. Uchwata nr 97/11I/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;

6. Uchwala nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. w
sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna {Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696)

7. Uchwata nr 312/VI1/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1 czerwca 2016 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego centrum miasta Konstancin-leziorna — rejon ul. Kolejowe;j .

8. Uchwata nr 239/VIII/17/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja 2020 r. w
sprawie zmiany uchwaty nr 312/Vil/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1
czerwca 2016 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej.

Mapy

ok
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej —
etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

9.

10.

11.

12.

13.

14,

15.
16.

17.
18.
19.
20.
21,

Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW wrailiwos¢ na
zanieczyszczenie — mapa zhiorcza, arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2007 (wraz z objasnieniami);
Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW jakos¢ wod — mapa zbiorcza,
arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2007 (wraz z objasnieniami);

Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW wystepowanie |
hydrodynamika — mapa zbiorcza, arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2006 (wraz z objasnieniami);
Mapa geologiczno-gospodarcza Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 - Piaseczno, PIG, 1997
(wraz z objasnieniami);

Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50 000, plansza A i 8, arkusz 560 — Piaseczno, PIG
PIB, 2010 (wraz z objasnieniami);

Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, PIG, 1997 (wraz z
objasnieniami);

Mapa litogenetyczna Polski 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, PIG, 2008;

Szczegotowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, Instytut
Geologiczny, 1976 (wraz z objasnieniami};

Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:5000, ark. Czarndw;

Atlas Rzeczpospolitej Polskiej, Gtowny Geodeta Kraju, Warszawa 1997;

Kondracki J., Geografia regionalna Polski, Warszawa 2009;

Stupnicka E., Stempien-Satek M., Geologia regionalna Polski, Warszawa 2016;

Wos A, Klimat Polski, Warszawa 1999;

Stron internetowe:

http:// http://www.konstancinjeziorna.pl/,

http:// http://www.gsip.konstancinjeziorna.pl/,

http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/,

http://geoportal.gov.pl/,

http://www.wios.warszawa.pl/,

http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy,

http://epsh.pgi.gov.pl/epsh/.

4. Cel opracowania i metodyka

Podstawowym celem sporzadzenia prognozy jest analiza skutkow realizacji ustalen analizowanego

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla srodowiska, analiza potencjalnych
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7/26



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-leziorna — rejon ul. Kolejowej —
etap 1, wylozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r,

skutkdw zmiany stanu srodowiska w przypadku braku jego realizacji oraz ocena czy analizowane zmiany
w $rodowisku bedg znaczace. Ponadto w prognozie zostaly okreslone propozycje rozwigzan, dzieki
ktorym skutki te bedg mogly zostaé wyeliminowane lub ztagodzone (w dostosowaniu do przyjetej
szczegotowosci i charakteru ustalen projektu planu}.

Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:

1) prace dokumentacyjno-analityczne polegajace na zebraniu i analizie materiatéw wejsciowych
obejmujgce w szczegdinosci: analize treéci projektu planu oraz jego powigzan z innymi
dokumentami, analize istniejacego stanu srodowiska i problemoéw jego ochrony, inwentaryzacje
istniejgcego zagospodarowania terenu;

2} ocene oddziatywania na srodowisko obejmujacg identyfikacje mozliwych znaczacych
i potencjalnie znaczgcych oddziatywan na poszczegélne komponenty sSrodowiska,
z uwzglednieniem zaleinosci miedzy elementami srodowiska i miedzy oddziatywaniami na te
elementy;

3) przedstawienie rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji lub
braku realizacji projektowanego dokumentu;

4) przedstawienie metod monitorowania skutkdw realizacji ustalen ocenianego projektu planu.

W trakcie opracowania prognozy wzieto pod uwage specyfike ustalern miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy sporzadza sie w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobodw ich zagospodarowania i zabudowy. W tym miejscu nalezy zauwaiyé,
ze plan miejscowy nie okresla ram czasowych, w jakich planowane zagospodarowanie terenu ma
nastapic, jak rowniez nie gwarantuje tego, ze na calym terenie docelowo powstanie zainwestowanie w
maksymalnej dozwolone] wielkosci i skali. Powyisze powoduje, ze prognozowanie zmian w srodowisku
ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan praktycznie bez mozliwosci zwymiarowania
zmian i przeksztatcen. Skutki realizacji planu i ocena ich wptywu na $rodowisko moga by¢ zatem
przedstawione prawie wylacznie metoda opisowa, a metody ilosciowe bedag tu miaty ograniczone

Zastosowanie.

5. Informacja o zawartosci, gldwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami

5.1 Zawartosé i glowne cele projektowanego dokumentu
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Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu. Zgodnie z art. 14 ust. 6 wymienionej ustawy planu miejscowego nie sporzadza sie
dla terendw zamknietych, z wytaczeniem terendw zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego
do spraw transportu. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego. Szczegétowy zakres ustalen planu
miejscowego okreéla art. 15 powyiszej ustawy oraz rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Projekt planu miejscowego zawiera czes¢ tekstows i graficzng oraz uzasadnienie. Do
projektu planu dotacza sig prognoze oddziatywania na srodowisko oraz prognoze skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zmiana planu miejscowego nastepuje w takim trybie w jakim jest on
uchwalany.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-
Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1 jest sporzadzany w zwigzku z uchwatg nr 312/VI1/20/2016 Rady
Miejskiej Konstancin-leziorna z dnia 1 czerwca 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul.
Kolejowej zmieniong uchwata nr 239/VIil/17/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 maja
2020 r. w sprawie zmiany uchwaty nr 312/VII/20/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 1
czerwca 2016 r. Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zataczniku graficznym nr 1 do
ww. uchwaly. Powyzszym projektem planu objeto obszar w granicach okreslonych w ww. uchwale, na
terenie miasta Konstancin-Jeziorna. Powierzchnia obszaru objetego projektem planu wynosi okoto 28
ha.

W analizowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta
Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1 obszar objety planem zostat przeznaczony pod:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej;

3) teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz zabudowy ustugowej;

4) tereny zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

5} teren infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow;

6} teren infrastruktury technicznej z zakresu gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi;

7) tereny komunikacji.

& A,
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Dla poszczegolnych terendw ustalono zasady zagospodarowania i zabudowy terendw, w tym m.in.
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady scalania i podziatu
nieruchomosci, zasady ochrony Srodowiska, ochrone woéd, ochrone waloréw uzdrowiskowych.

Celem projektu planu jest umozliwienie wiascicielom dziatek optymalnego zagospodarowania
posiadanych gruntow a takie uporzadkowanie procesdw urbanistycznych w zakresie komunikacji i

infrastruktury technicznej.

5.2 Powigzania z innymi dokumentami
Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym burmistrz sporzgdza projekt pianu miejscowego zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem,
Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym uchwatg nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. obszar objety projektem planu potozony jest

czesciowo w_strefie rozwoju Ur (projektowanej zabudowy), na obszarze 3Ur (MU) terenie

projektowanego budownictwa mieszkaniowego, w tym wielorodzinnego — komunalnego i ustug.

Czesciowo znajduje sie w strefie urbanizacji Ua obejmujacej tereny istniejacego, adaptowanego
zainwestowania, w tym zawierajgce rezerwy na uzupetfnienie zabudowy. Ponadto, cze$é terenu
objetego planem zostata przeznaczona pod korytarz - rezerwe G (Trasa Mostowa) a takie pod
komunikacje.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszac ustalen studium. Przewidywane rozwigzania planu
nie beda narusza¢ ustalenn Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

6. Charakterystyka Srodowiska przyrodniczego obszaru objetego projektem planu
miejscowego
6.1 Potoienie fizyczno-geograficzne
Zgodnie z klasyfikacjg fizyczno-geograficzng J. Kondrackiego obszar gminy Konstancin-leziorna
potozony jest w granicach dwdch mezoregiondw: Rowniny Warszawskiej w zachodniej czesci gminy i
Doliny Srodkowe] Wisly we wschodniej czeéci gminy. Oba mezoregiony wchodza w sktad makroregionu
Nizina Srodkowomazowiecka, ktory z kolei jest czeicig podprowingji Niziny Srodkowopolskie.

Srodowisko przyrodnicze mezoregionéw byto ksztattowane w okresie zlodowacer $rodkowopolskich
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i pétnocnopolskich oraz zmian klimatycznych wystepujacych po nich. Rownina Warszawska zajmuje
zachodnia cze$¢ gminy i jest silnie przeksztatlcong powierzchnig akumulacji lodowcowe] i
polodowcowej. Ma ona charakter starej réwniny erozyjho-denudacyjnej o stosunkowo monotonnej
rzetbie terenu. Dolina Srodkowej Wislty zajmuje wschodnig cze$¢ gminy. Jest ona oddzielona od
Réwniny Warszawskiej stromg skarpg wislana o wysokosci kilkunastu metrow. Gtdwnym elementem
rzeiby w zakresie tego mezoregionu jest ptaski taras zalewowy, obejmujacy roéwniez rozlegte
starorzecza rzeki Wisty.

Analizowany teren potozony jest w péinocno-zachodniej czesci gminy Konstancin-Jeziorna.
Pétnocng granice tego terenu wyznaczajg tereny kolejowe PKP, od potudnia granice stanowi ul.
Piaseczynska (droga wojewddzka 721) prowadzaca do Piaseczna, od wschodu zas granica przebiega na
wysokosci ul. Waskiej i rozdziela etap 1 od etapu 2. Struktura przestrzenna istniejacej, stosunkowo
nielicznej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej scisle wigze sie z uktadem komunikacyjnym.
Wiekszoéé terenu to tereny niezabudowane, gtdwnie nieuzytki rolnicze i dziatki przygotowane do

zabudowy.

6.2 Rzeiba terenu
Gmina Konstancin-leziorna potoiona jest na obszarze dwéch gléwnych jednostek
geomorfologicznych: wysoczyzny polodowcowej zdenudowanej i niezdenudowanej oraz doliny
rzeczne;j.
Analizowany teren potozony jest w dolinie rzeki Jeziorki przy jej pofgczniu 2z doling rzeki Wisty.
Rzeiba terenu w obszarze opracowania jest monotonna bez wyrdiniajacych sie w krajobrazie form

geomorfologicznych. Teren lekko sie obniza w kierunku potudniowo-wschodnim.

6.3 Budowa geologiczna
Obszar gminy Konstancin-Jeziorna polozony jest w obrebie rozlegtej jednostki strukturalnej zwanej
Niecka brzeing, w jej segmencie warszawskim obejmujacym srodkowa, najglebsza czesc niecki
brzeznej'. Niecka brzezna jest dtugg waska depresja o osi NW-SE, wypetniong osadami od permu po
gérng krede i najstarszy kenozoik (paleocen). Perm (cechsztyn) lezy niezgodnie na réznowiekowych
skatach paleozoicznych. Utwory mezozoiczne niecki s3 lekko sfatdowane i pociete licznymi uskokami.
Niecka brzeina znajduje sie czesciowo na obszarze strefy T-T, co miato wptyw na rozwéj sedymentacji

permsko-mezozoicznej. Aktywnosé tektoniczna w tej strefie, tworzenie sie uskokdéw o duzych

! na podstawie: Stupnicka €., Stempien-Satek M., Geologia regionalna Polski, Warszawa 2016
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amplitudach, wzdtuz ktérych podioze krystaliczne obnizato sie ku zachodowi, zdecydowaty
o zréznicowaniu profildw stratygraficznych i zmiennosci litologicznej skat w niecce brzeinej. Srodkowa,
najgtebsza czes$é niecki brzeinej {segment warszawski) jest asymetryczna. Nachylenie warstw jej
potudniowo-zachodniego skrzydta wynosi 5-10° w skrzydle pétnocno-wschodnim skaty leza prawie
poziomo. Lezy ona w brzeinej czesci zasiegu tektoniki salinarnej i ciagnie sie wzdluz uskokéw strefy T-
T.

Utwory paleogenu i neogenu powstaty w wyniku proceséw akumulacyjnych i w wiekszosci naleia
do skat luinych, a brak ich cementacji powoduje, ze sg one podobne do przykrywajacych je skat
polodowcowych. Réinig sie jednak od nich pod wzgledem skfadu i pochodzenia. Poczgtkowo
sedymentacja przebiegata w przewazajacych warunkach morskich (paleogen). Powstaly wtedy przede
wszystkim piaski glaukonitowe z nielicznymi wkiadkami drobnych zwirdéw i konkrecjami fosforytowymi.
Neogen cechowala przewaga warunkéw ladowych. Powstaty wtedy piaski, mutki i ity z poktadami wegla
brunatnego oraz pstre ity poznanskie. Utwory paleogenu i neogenu lezg na ogét poziomo, s3 jednak
zaburzone uskokami. Osady paleogenu i neogenu tworzg niecke mazowiecka. Niecka ta jest bardzo
rozlegta o tagodnie nachylonych skrzydtach. Piaski eocensko-oligocenskie niecki mazowieckiej stanowia
rezerwuar wod artezyjskich.

Zalegajace w warstwie przypowierzchniowej utwory czwartorzedowe {pochodzenia lodowcowego
i polodowcowego) stanowig réinorodne utwory pylaste i piaszczyste, lokalnie rozdzielone ptatami
utworow gliniastych. Podtoze to wykazuje dobre charakterystyki geologiczno- inzynierskie do lokalizacji
zabudowy. Utrudnieniem moga byé jedynie sgczenia z warstw gliniastych wystepujacych lokalnie
wsrod utworow pylastych i piaszczystych.

6.4 Obszary wystepowania ztéz kopalin oraz obecne i przyszte potrzeby
eksploatacji tych ztoi

W obszarze objetym planem wystepuja udokumentowane zloza kopalin Konstancin-leziorna.

Obszar ten potozony jest takze na obszarze gérniczym Konstancin-1.

6.5 Gleby
W strukturze rodzajowej gleb gminy Konstancin-Jeziorna dominujacy udziat majg - poloione w
dolinach Wisty i Jeziorki — mady. W mniejszych zasiegach towarzyszg im gleby glejowe a takze mady
glejowe, ktére wystepujg na nizej potoionych, czesto podmokiych terenach. Na obszarze
wysoczyznowym najbardziej rozpowszechnione sg natomiast gleby brunatne. Klasyfikowane sg one
zarowno jako gleby brunatne wiasciwe, jak i kwasne oraz deluwialne. Poza nimi wystepuja réwniez

S
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gleby bielicowe (najstabsze pod wzgledem jakosciowym) i gleby rdzawe a takie lokalnie - w malych
dolinkach rzecznych — glehy torfowe i murszowe oraz czarne ziemie,
Gleby w gminie Konstancin ~ Jeziorna wedtug klasyfikacji bonitacyjnej zakwalifikowane sg do gleb klas
Il — VI. Gleby klas Il — 11l wystepujg gléwnie we wschodniej czedci gminy. Gleby klas |V przewazajg w
czesci centralnej gminy i czesci zachodniej. W potudniowo — zachodnich rejonach gminy przewaiaja
gleby najstabsze klas Vi VI.

W obszarze opracowania przewaiaja gleby antropogeniczne {zmienione dziatalnosciag cztowieka)

Zwigzane z istniejgcg zabudowa mieszkaniowa oraz gleby brunatne kwasne.

6.6 Wody powierzchniowe
Podstawowg sie¢ hydrograficzng gminy tworza rzeka Wista (stanowiagca jej wschodnia granice} oraz
rzeki Jeziorka (bedgca lewym doptywem Wisty), Mata (wraz z Rowem Jeziorki), rzeka Wilandwka z
Kanatem Habdziriskim oraz Kanat Brzeski. Wainym elementem hydrograficznym gminy sg rowniez
wystepujgce w jej obszarze jeziora Bielawskie, Bochenek, Ciecieszew, Goidzie, Habdzinskie i Niemiec).
QObszar opracowania lezy na terenie Zlewni Jeziorki, ktéra z kolei zasila Wiste. Na analizowanym terenie

nie stwierdzono wystepowania zadnych naturalnych ciekow lub zbiornikow wodnych.

6.7 Wody podziemne

Na obszarze gminy Konstancin-Jeziorna wyrézniono poziomy wodonosne wod zwykiych w osadach
czwartorzedu, neogenu (pliocen, miocen), paleogenu (oligocen) oraz paleocerisko-kredowych,
w ktérych wystepuja zaréwno wody stodkie jak i zmineralizowane. Znaczenie uzytkowe majg poziomy
czwartorzedowy, mioceriski i oligocenski. Pierwszy uiytkowy poziom wodonosny wystepuje na
zroznicowanej gtebokosci: od 2 metréw w dolinach rzek do ponad 150 m, zazwyczaj jednak od 15 do
50 metrow. Strefa wystepowania wod zwyklych siega ckoto 250 metrow.

Gtownym uzytkowym poziomem wodonosnym jest pietro wodonosne czwartorzedu. Pietro to
wyksztatcone jest w postaci jednej do czterech warstw wodonosnych rozdzielonych utworami stabo
przepuszczalnymi, zazwyczaj jednak wystepuje jeden uzytkowy poziom wodonosny, fokalnie z
towarzyszacym mu poziomem przypowierzchniowym. Przypowierzchniowy poziom wodonosny
wystepujacy na giebokosci od kilku do kilkunastu metrow zwykle nie odgrywa roli gtownego
uzytkowego poziomu wodonosnego, z uwagi na niewielkg migiszos¢, zréinicowane wyksztatcenie
litologiczne i podatnosc na zanieczyszczenia. Jego zwierciadto wéd ma charakter swobodny, a lokalnie

w miejscach wystepowania na powierzchni utwordéw nieprzepuszczalnych napiety. Poziom jest zasilany
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przez bezposrednia infiltracje opadow atmosferycznych. Drenowany jest przez cieki powierzchniowe,
zasila nizej wystepujace uzytkowe poziomy wodonosne.

Nizej potozone czwartorzedowe poziomy wodonosne charakteryzujg sie znacznym zréznicowaniem
litologicznym: od iwiréw i piaskéw gruboziarnistych po piaski drobnoziarniste i pylaste oraz
migZszoscig wynoszacy od kilku do kilkunastu metrow, lokalnie przekraczajaca nawet 40 metréw. Ich
zwierciadto ma charakter napiety. Poziomy te zasilane sg zazwyczaj na drodze przesaczania sie wod
przez utwory sftabo przepuszczalne. Bezposrednie zasilanie infiltracyjne zachodzi w obrebie dolin
rzecznych, w miejscach gdzie brak przypowierzchniowego poziomu wodonosnego {ub gdzie poziomy
tacza sie ze soba. Poziomy wodonoséne drenowane s3 przez cieki powierzchniowe, gtdwna baza drenaiu
jest rzeka Wista. W strefie doliny Wisty gtowny uzytkowy poziom wodonosdny zwigzany jest z piaskami
i zwirami pochodzenia rzecznego i rzeczno-lodowcowego.

Poziom mioceriski reprezentowany jest przez piaski drobnoziarniste, niekiedy pylaste
przewarstwione utworami pylastymi, mutkami, itami i weglem brunatnym. Zalega na gtebokosci okoto
160 m, migzszo$c utworéw wodonosnych wynosi od kilku do 60 metréw, lokainie nawet 90 metréw.
Zwierciadto wéd tego poziomu ma charakter napiety. Zasilanie odbywa sie w drodze przesaczania, baze
drenaiy stanowi dolina Wisly. Poziom pozostaje w wiezi hydraulicznej z poziomem wodonosnym
oligocenu.

Pietro wodonosne paleogenu {oligocen) reprezentowane jest przez osady morskie — piaski
drobnoziarniste i srednioziarniste, rzadziej gruboziarniste, niekiedy pylaste 2 glaukonitem oraz zwiry.
Dominuje wyksztafcenie w postaci jednej warstwy, lokalnie mogg wystepowaé dwie warstwy
rozdzielone cienka warstwg mutkéw, itéw lub pytéw. Migzszosé poziomu wodonosnego miesci sie w
przedziale 11-64 m i wzrasta w kierunku centralnej czesci niecki mazowieckiej. Strop wodonosnych
utwordw oligocenu wystepuje na gtebokosci 160-233 m.p.p.t. Zwierciadto ma charakter napiety i
stabilizuje sie na gtebokosci od 75 do 145 m.n.p.m. Poziom oligocenski jest drugim obok

czwartorzedowego — gtdwnym poziomem uzytkowym.

6.8 Gtéwne zbiorniki wod podziemnych
Gmina Konstancin-feziorna polozona jest w obrebie nastepujacych gidwnych zbiornikéw wdd
podziemnych (GZWP):
1) zbiornik czwartorzedowy GZWP nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy). GZWP nr
222 znajduje sie w utworach czwartorzedowych wypetniajacych wspdtczesng doline Wisty
{miedzy ujsciem Pilicy a Warszawg), w osadach fluwioglacjalnych Kotliny warszawskiej i Kotliny

Kozienickiej oraz w warstwach miedzymorenowych {Wysoczyzna Warecka) przylegtych do
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2)

doliny. Utwory zbiornikowe s3 reprezentowane gtdwnie przez piaski rzeczne i fluwioglacjalne
tworzac jeden poziom wodonosny ktorego spag podscielajg ilaste utwory pliocenu. W obrebie
Kotliny Warszawskiej poziom jest lokalnie dwudzielny, rozdzielony przewarstwieniami itoéw
warwowych lub glin zwatowych. Miazszos¢ zbiornika waha sie od 20 m w rejonie Kozienic do
70-80 m w centrum Kotliny Warszawskiej. Zbiornik charakteryzuje sie duzg zasobnoscia i
odnawialnoscia woéd podziemnych. Zasilany jest przez doptyw lateralny z sgsiadujacych
obszardw wysoczyznowych oraz bezposrednia infiltracje. Gtéwng baza drenazu jest rzeka Wista
wraz 2 jej wiekszymi doptywami. GZWP nr 222 jest obszarem zasilania dla gtebiej potozonych
zbiornikéw GZWP nr 215 i GZWP nr 2151. W obrebie zbiornika mozliwa jest budowa duzych
ujec infiltracyjnych w dolinach rzek. Na obszarze zbiornika dominuja wody dobrej jakosci {(klasa
11} wymagajace prostego uzdatniania ze wzgledu na zawartos¢ zelaza i manganu. Ze wzgledu na
brak izolacji warstwy wodonosnej na przewatiajgcej czesci zbiornika zaliczony jest on do silnie
zagrozonych. W dokumentacji okreslajacej warunki hydrologiczne dla ustanowienia stref
ochronnych zbiornika wod podziemnych w utworach czwartorzedowych GZWP 222 Dolina
Srodkowej Wisty (Oficjalska i zespdt, 1996) wskazano jake jedno z najpilniejszych zadan
ukierunkowanych na ochrone wodd podziemnych jak najszybsze objecie siecia wodociggows
i kanalizacyjng obszardw zamieszkatych i ograniczenie poboru indywidualnego z poziomu
zbiornika. Zaproponowano réwniez zakaz lokalizowania inwestycji mogacych negatywnie
oddziatywa¢ na érodowisko w obrebie obszaréw wysoko isrednio podatnych na
zanieczyszczenia w ramach obszarow ochronnych.

zbiorniki trzeciorzedowe: GZWP nr 215 Subniecka Warszawska, GZWP nr 2151 Subniecka

Warszawska (cze$c¢ centralna} — nie zostaty udokumentowane.

6.9 Obszary zagroione powodzia

Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarami narazonymi na niebezpieczeristwo

powodzi.

6.10 Obszary zmeliorowane

W obszarze objetym projektermn planu nie wystepuja urzadzenia melioracji szczegdtowych.

6.11 Warunki klimatyczne i stan powietrza atmosferycznego
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Zgodnie z regionalizacjg klimatyczng A. Wosia? obszar gminy Konstancin-Jeziorna potozony jest w
Regionie Srodkowomazowieckim, ktéry obejmuje swoim zasiegiem $rodkowa cze$é Niziny
Mazowieckiej, a w catosci Kotline Warszawska (granice regionu zarysowujg sie mato wyrainie, z
wyjatkiem odcinka pdéinocnego). W poréwnaniu z innymi regionami, tutaj notuje sie stosunkowo
najwiekszg liczbe dni bardzo cieptych i pochmurnych. Dni z takg pogoda Srednio w roku jest prawie 63.
Wsrdd nich szczegdlnie czesto pojawiaja sie dni z pogodg bardzo cieply i jednoczesnie pochmurng bez
opadu {Srednio w roku ponad 41 dni}. Do licznych na tym obszarze naleig takie dni bardzo ciepte bez
opadu, ktérych jest okolo 59 w roku. Ponadto srednio w roku 1-2 dni cechuje typ pogody bardzo
goracej, ze érednig dobowa temperaturg powietrza ponad 25°C i jednoczesnie stonecznej bez opadu .
Pogoda tego typu osigga tu swojg maksymalng czestos¢ wystepowania w Polsce. Nieco mniej w ciggu
roku niz na innych terenach jest tutaj dni z pogoda przymrozkowa, bardzo chtodng, tylko okoto 38 dni,
oraz umiarkowanie zimng i jednoczesnie pochmurng, ktéra srednio w roku cechuje ckoto 12 dni.

Przewazajgcy kierunek wiatrow: zachodni, pétnocno-zachodni i potudniowo-zachodni (45% ogdlnej
sumy wiatrow).

Walorem uzdrowiska Konstancin-Jeziorna jest specyficzny mikroklimat ¢ uznanych wtasciwosciach
leczniczych, okreslany jako umiarkowany o dobrym ustonecznieniu, stabych wiatrach i stosunkowo
matej ilosci opadéw. Duie znaczenie dla ksztattowania sie korzystnych warunkow termiczno-
wilgotnosciowych tego terenu ma wystepowanie — zaréwno w samym miescie, jak i wokdt niego,
duzych kompleksow lesnych (w tym takze boréw sosnowych, wzbogacajacych sktad powietrza w cenne

dla zdrowia i samopoczucia olejki eteryczne).

6.12 Ochrona uzdrowiskowa

Obszar objgty projektem planu poloiony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, w zwigzku z powyiszym, przy zagospodarowywaniu terenow nalezy uwzglednic
przepisy ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych oraz uchwaty nr 244/v/17/2008 Rady
Miejskiej Konstancin-ieziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-
Jeziorna. Strefa B ochrony uzdrowiskowej obejmuje obszar przyleglty do strefy "A" i stanowiacy jej
otoczenie, ktory jest przeznaczony dla niemajgcych negatywnego wplywu na wiasciwosci lecznicze
uzdrowiska lub obszaru ochrony uzdrowiskowej oraz nieuciazliwych dla pacjentow - obiektéw

ustugowych, turystycznych, w tym hoteli, rekreacyjnych, sportowych i komunainych, budownictwa

7 Wos A., Klimat Polski, Warszawa 1999
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mieszkaniowego oraz innych zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb osdb przebywajacych na tym
obszarze. oraz obszar majacy wplyw na zachowanie walordéw krajobrazowych, klimatycznych oraz
ochrone ztéz naturalnych surowcow leczniczych. W strefie B zabrania sie:
1) budowy zaktaddéw przemystowych,
2) pozyskiwania surowcdw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,
3) prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane
istniejacych stosunkow wodnych,
4} prowadzenia dziatan majgcych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego ukfad
urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu,
5} wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu okresionego

w planie urzgdzenia lasu.

6.13 Szata rodlinna i Swiat zwierzecy
Najcenniejsze pod wzgledem przyrodniczo — krajobrazowym zespoly rodlinne wystepujace w
gminie to zwarte kompleksy lesne (szczegoéinie Lasy Chojnowskie) oraz trwate zespoty roslinnoéci
tegowej zlokalizowane w dolinach rzecznych.
Wystepujaca na analizowanym terenie forma roslinnosci ma zwiagzek ze sposobem uzytkowania terenu.
Biorgc pod uwage typy roslinnosci na obszarze opracowania moina wyréznic:
1) zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszace polom uprawnym;
2) zbiorowiska segetalne i ruderalne towarzyszace zieleni przydomowej typu miejskiego.
Typy zbiorowisk flory s3 potwierdzone przez wystepujgce gatunki roélin na terenie opracowania. W
wiekszosci sg to gatunki pospolite dla terenéw Polski, badZ nizu polskiego, maio wartosciowe
przyrodniczo.
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.

6.14 Formy ochrony przyrody

W obszarze objetym planem nie wystepujg formy ochrony przyrody.

6.15 Ochrona zabytkéw i débr kultury wspétczesnej
W obszarze objetym projektem nie wystepujg zabytki lub inne dobra kultury wspéiczesnej

wymagajace ochrony.
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7. Potencjalne zmiany stanu srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu
Teren objety opracowaniem ulegnie procesom inwestycyjnym zwigzanym z budownictwem
mieszkaniowym jednorodzinnym i wielorodzinnym oraz ustugowym, na podstawie sukcesywnie

wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

8. Stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem

Aktualnie w obszarze planu nie wystepujg obiekty stanowigce przedsiewziecia mogace znaczgco
oddziatywaé na srodowisko.
W obszarze objetym projektem planu, w odniesieniu do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko, ustalono zakaz ich lokalizacji z wyjatkiem:
1) inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym zwigzanych z realizacjg zadan wtasnych
samorzadu terytorialnego;
2) obiektow infrastruktury techniczneji drog;
3) zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszgcy jej infrastrukturg, garazy, parkingow
samochodowych, zespotdw parkingéw;
4) zabudowy ustugowej z zakresu szpitali, placowek edukacyjnych, obiektéw sportowych wraz
z towarzyszacg jej infrastruktura;

5} wylesien.

9. Istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdlinosci dotyczace obszaréw podiegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

Obszar objety projektem planu potoiony jest poza granicami obszaréow podlegajgcych ochronie na

podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

10. Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspoinotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty uwzglednione
podczas opracowywania dokumentu

Na szczeblu krajowym Polityka ochrony sSrodowiska jest prowadzona na podstawie strategii

rozwoju, programow i dokumentdéw programowych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 grudnia 2006
r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz za pomocg wojewddzkich, powiatowych i gminnych

programow ochrony srodowiska.
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Podstawowym dokumentem okreslajagcym cele ochrony srodowiska na terenie gminy Konstancin-
Jeziorna jest Program ochrony srodowiska dia gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013-2020. Zgodnie z

wymienionym programem priorytetowymi celami ochrony srodowiska s3:

1) ochrona jakosci wéd powierzchniowych i podziemnych,
2} ograniczenie ucigliwosci hatasu komunikacyjnego,

3} ochrona zasobow z16z leczniczych,

4) ochrona funkcji uzdrowiskowych gminy,

5) ochrona waloréw kulturowo-przyrodniczych,

6) ochrona powietrza atmosferycznego.

Realizacji wymienionych celéw stuig przepisy zawarte w opracowywanym projekcie ptanu
zagospodarowania przestrzennego w szczegdlnosci dotyczace przeznaczenia terendw, zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskainikdw zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikaciji i infrastruktury

technicznej.

11. Przewidywane znaczace oddziatywania na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura
2000 oraz integralnosc tego obszaru, a takze na srodowisko

Obszar opracowania pozostaje bez bezposrednich potaczen przyrodniczych z Obszarami Natura
2000. Okreslone dla obszaru zagrozenia zwigzane sg przede wszystkim z oddziatywaniem inwestycji
zwigzanych z procesami budowlanymi oraz elementami infrastruktury technicznej i kemunikacyjne;j.
Realizacja ustalen planu nie bedzie powodowac realizacji obiektéw budowlanych w Obszarze Natura
2000 i nie bedzie wigza¢ sie rowniez z koniecznoscig rozwoju infrastruktury technicznej w tym
Obszarze. Tym samym nie ma podstaw do stwierdzenia, ze ustalenia planu bedg mialy wptyw na cel

ochrony Obszaru Natura 2000.

11.1 Oddziatywanie na réinorodnos¢ biologiczna
Realizacja zapisow projektu planu bedzie wplywala zaréwno na zmniejszenie jak i zwigkszenie
réznorodnodci biologicznej obszaru planu. Potencjaine ograniczenie réznorodnosci biclogicznej bedzie
zwigzane z kazda nowg inwestycjy, ktéra bedzie pociggata za sobj ingerencje w rzeibe terenu, w
istniejaca roslinnosé, poniewaz bedzie to prowadzito do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej.
Oddzialywanie na rdinorodnos¢ biologiczng analizowanego terenu w szerszej perspektywie
czasowe] bedzie minimalizowane poprzez ustalenie zapiséw utrzymania minimalnych powierzchni

biologicznie czynnych w obrebie dziatek na poziomie 20-80%, w zaleznosci od przeznaczenia terenu.
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Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z definicjg zawarta w projekcie planu powierzchnia biologicznie czynna
to ,teren o nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych”. Jest to wiec definicja bardziej restrykcyjna niz definicja terenu biclogicznie czynnego

zgodna z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa budowlanego.

11.2 Oddziatywanie na ludzi
Uzytkowanie poszczegdlnych terendw w sposdb zgodny z ustaleniami projektu planu {oraz zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa) nie powinno skutkowad negatywnym wplywem na zdrowie

mieszkancow.

11.3 Oddziatywanie na roéliny i zwierzeta
Na terenach przeznaczonych pod nowe zainwestowanie realizacja ustalen planu moze
spowodowad likwidacje istniejacych siedlisk w wyniku zabudowy terendow dotychczas nie
zainwestowanych. Na nowo zabudowywanych terenach nastapi przeksztafcenie warunkdw
przyrodniczych oraz ograniczenie réznorodnosci biologicznej. Rozwdaj urbanizacyjny bedzie powodowat
zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej. Nalezy jednak podkresli¢, ze s3 to tereny o niskich lub

przecietnych walorach przyrodniczych.

11.4 Oddziatywanie na powietrze
Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kaidego obszaru zwigksza sie ilos¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i hatasu.
W odniesieniu do jakosci powietrza ustalono ograniczenia irédet niskiej emisji poprzez rozbudowe

systemu zaopatrzenia w gaz oraz upowszechnienie ekologicznych {odnawialnych) Zrédet ciepta.

11.5 Oddziatywanie na wode

W projekcie planu znalazly sie zapisy o rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustug. Nalezy zaznaczy¢,
ze kazde nowe przedsiewzigcie moze negatywnie oddzialywal na srodowisko wodne gdy nie
przestrzega sie przepisow ochrony Srodowiska oraz zasad sztuki budowlanej. Zagrozenie dla wéd
bedzie najwieksze w przypadku realizacji funkcji ustugowych, w ktorych moga wystapi¢ substancje
szczegdlnie niebezpieczne dla srodowiska wodnego.

W projekcie planu znajdujg sie zapisy korzystne dla ochrony wodd. Do najwainiejszych naleig
dotyczace zwodociggowania i skanalizowania terenu, co z pewnoscia wptynie korzystnie zaréwno na
zasoby jak i jakos¢ wéd podziemnych. Pozytywne efekty przyniosa takie zapisy méwigce o koniecznosci
zagospodarowania wéd opadowych z terendw zabudowy mieszkaniowej na terenach wlasnych dziatek,

co przyczyni sie do odbudowy zasobdw wdéd podziemnych, oraz oczyszczanie $ciekéw opadowych z
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terenéw komunikacyjnych i ustugowych przed ich odprowadzeniem do wody i ziemi, zgodnie z

przepisami odrebnymi.

11.6 OQddziatywanie na krajobraz

Zmiana przeznaczenia funkcji dla terenu zawsze bedzie zwigzana z przeksztatceniem krajobrazu.
Projekt planu zawiera korzystne zapisy wprowadzajgce ochrone uksztaftowania terenu oraz nakaz
stworzenia warunkéw do przechwycenia i czasowego przechowywania nadmiaru wod opadowych w
celu niedopuszczenia do ich sptywu na dziatki sasiednie, w tym drogi publiczne, do czasu objecia terenu
kanalizacjy deszczows.

Wprowadza sig réwniez 2apisy ograniczajace dopuszczalng wysokosc zabudowy, ktdra nie powinna
przekraczaé 10,5 metra, z wyjatkiem terenu IMN/MW/U w obszarze ktérego dla zabudowy ustugowe;j
ustalono maksymalng wysokos¢ zabudowy 12 metrow.

Pozytywnie beda oddziatywaty takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji, ksztattu dachu,

11.7 Oddziatywanie na klimat

Realizacja zapisow projektu planu poprzez nowych miejsc zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowej zwiekszy powierzchnie, na ktérej ksztattuje sie topoklimat
podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej. Gtowne parametry, ktére ulegnag zmianie to: predkos¢ wiatru,
wzrost s$redniej temperatury, wzrost zachmurzenia, wzrost opaddw atmosferycznych, straty
promieniowania atmosferycznego, jak i promieniowania ultrafioletowego. Ponadto, wazrost
powierzchni terenéw zabudowy moie wptyngé na zmiane takich wtasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podtoza, obnizenie intensywnosci parowania powierzchni czynnej (deficyt
w bilansie wilgoci), zmiang natezenia przeplywu powietrza i zwigzang z tym dyfuzje ciepfa i pary wodnej
(co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza pomiedzy terenami zabudowanymi a terenami
otwartymi), emisje ciepta antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegélnie jesienig i zimg) i
gazowe atmosfery. Nalezy zaznaczyé, ze zmiany te s3 nieuniknione przy tego typu przeksztatceniach

urbanistycznych graz niewielkie z uwagi na planowang ograniczong wielko$¢ inwestycji.

11.8 Oddziatywanie na zabytki
Obszar objety projektem planu znajduje sie poza obszarami ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz dobr kuitury wspétczesnej, ktéra jest regulowana przepisami zawartymi w ustawie o

ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

12. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg
negatywny_ch oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji
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projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru
Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarem NATURA 2000.
W analizowanym projekeie planu wprowadzono szereg przepisdw majgcych na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢
rezultatem realizacji prognozowanego projektu. Rozwigzania te opisano powyiej, w szczegdlnosci w

ust. 8 prognozy.

13. Rozwiazania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie

Zgodnie z art. 14 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie w celu ustalenia
przeznaczenia terendw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich
zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy waojt sporzagdza projekt planu
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi.

W zwiagzku z wynikajacym z wyzej omowionych przepiséw obowigzkiem zachowania zgodnosci
ustalern projektu planu z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, atakie ze wzgledu na istniejacy stan zagospodarowania terendw oraz
stosunkowo malg powierzchnie obszaru objetg projektem planu, nie byto mozliwe zaproponowanie
istotnie rdznigcych sie rozwigzan alternatywnych zagospodarowania terenu na etapie opracowania
planu. Wariantowaniu podlegaty gtéwnie kwestie intensywnosci zabudowy i udziatu powierzchni
biologicznie czynnej.

Z przedstawionych w prognozie analiz wynika, Ze ewentualny negatywny wptyw ustalen planu na
srodowisko wynikat bedzie gtdéwnie z zabudowy terendw dotychczas nie zainwestowanych, co wigie
sie 2 przeksztatceniami érodowiska typowymi dla nowych inwestycji budowlanych. Poniewaz rodzaj
zastosowanych szczegolowych rozwigzan technologicznych i ich wplyw na srodowisko w przypadku
nowej zabudowy zalezeé bedzie od przysztych uzytkownikéw terenéw mozliwosé wyboru rozwigzan
alternatywnych pojawi sie na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego, jakim jest uzyskanie

pozwolenia na budowe konkretnego obiektu budowlanego.

14. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowier
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania

14.1 Monitoring srodowiska
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej —
etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska podstawowym
zrodtem danych i informacji o stanie srodowiska jest panstwowy monitoring srodowiska.

Panstwowy monitoring $rodowiska stanowi system pomiardw, ocen i prognoz stanu srodowiska
oraz gromadzenia, przetwarzania i rozpowszechniania informacji o stanie srodowiska. Panstwowy
monitoring $rodowiska wspomaga dziatania na rzecz ochrony sSrodowiska poprzez systematyczne
informowanie spoleczenstwa i organéw administracji publicznej o stanie elementdw przyrodniczych,
dotrzymywaniu standardéw jakosci Srodowiska okreslonych przepisami prawa i poziomdw substancji
w powietrzu (docelowych i celu diugoterminowego) oraz obszarach wystepowania przekroczen tych
standardéw i poziomdw, wystepujgcych zmianach stanu elementéw przyrodniczych i przyczynach tych
zmian, w tym powigzaniach przyczynowo—skutkowych wystepujacych pomiedzy emisjami i stanem
elementow przyrodniczych.

W panstwowym monitoringu $rodowiska s3 gromadzone, uzyskane na podstawie badan
monitoringowych, dane i informacje o stanie elementéw przyrodniczych w szczegdlnosci w zakresie:

1) powietrza;

2) wdd podziemnych i wéd powierzchniowych;

3} glebyiziemi;

4) klimatu akustycznego;

5} promieniowania jonizujgcego i pol elektromagnetycznych;

6) elementéw réznorodnosci biologicznej, w tym lasow, siedlisk przyrodniczych i gatunkdow.

Czestotliwos¢ i zasady przeprowadzania monitoringu okreslaja obowigzujace przepisy. Badania
stanu $rodowiska prowadzone w ramach panstwowego monitoringu srodowiska stanowig jedng z
metod analizy skutkdw realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obrazujacy

zmiany parametréw jakosciowych opisujgcych m.in. stan powietrza, wadd, gleby, hatasu.

14.2 Ocena aktualnoéci planéw miejscowych

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w celu oceny aktualnosci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Burmistrz dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planow
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z
uwzglednieniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o ustaleniu
warunkéw  zabudowy oraz wnioskébw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego. Nastepnie Burmistrz, po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-

architektonicznej, przekazuje radzie gminy wyniki ww. analiz {co najmniej raz w czasie kadencji rady).

R
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej -
etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku

uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania zmierzajace do ich zmiany.

15. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko

Realizacja ustalert planu nie spowoduje transgranicznych oddziatywan na srodowisko.

16. Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym

Przedstawiona prognoza chejmuje obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego centrum miasta Konstancin-jeziorna - rejon ul. Kolejowej — etap 1. Okresla ona
potencjalne zagrozenia i ocenia skutki realizacji ustalen planu dla srodowiska, opisuje dziatania majgce
na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompensacje przyrodnicza negatywnych skutkéw
oddziatywania na srodowisko projektowanego zainwestowania terenu.

Obowigzek sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko wynika z art. 51 ust. 1 ustawy z
dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko {Dz. U. z 2018 r.
poz. 2081 z pdin. zm.). Wymdg sporzadzenia prognozy jest konsekwencjg okreslonego w ustawie
rozwigzania, zgodnie z ktérym sporzadzenie lub zmiana przyjetego programu, planu, strategii wymaga
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga postepowania w tym
zakresie i sporzadzenia prognozy oddziatywania na srodowisko. Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy o
udostepnianiu informacji celem prognozy jest: analiza oraz ocena $rodowiska przyrodniczego ze
wskazaniem istniejacych probleméw w ochrony s$rodowiska na obszarze planu, a takie
przewidywanych znaczacych oddziatywan na srodowisko, przedstawienie rozwigzan majacych na celu
zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddziatywari na obszary
Natura 2000 a takie na sSrodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu
oraz rozwigzan alternatywnych do rozwiazan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z
uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru, w tym
takie wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkéw w techniki lub luk we
wspodtczesnej wiedzy. Zatem, niniejszy dokument opracowano w celu wskazania mozliwych rozwigzan
planistycznych najkorzystniejszych dla srodowiska obszaru opracowania projektu planu miejscowego,
poprzez identyfikacje oraz ocene przewidywanych oddziatywan (prognozowanego wptywu) ustaleri

planu na biotyczne i abiotyczne elementy srodowiska araz ludzi.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennege centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowe) —
etap 1, wylozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

W wyniku przeprowadzonych analiz ustalono, ie ustalenia projektu planu nie wplyna negatywnie

na stan érodowiska w obszarze.

KIEROWNIK
Plangwania Przestzeniggo ) ey



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Konstancin-Jeziorna - rejon ul. Kolejowe) —
etap 1, wylozony do publicznego wgladu w dniach od 05.01.2024 r. do 26.01.2024 r.

17.0swiadczenie autora prognozy

Konstancin-Jeziorna, 20 grudnia 2023 r.

OSWIADCZENIE

W zwiagzku z art. 74a ust. 1 i 2 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczerstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r, poz. 1029 z pdin. zm.) oswiadczam, ie jako autor
Prognozy oddzialywania na srodowisko do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
centrum miasta Konstancin-Jeziorna — rejon ul. Kolejowej — etap 1, posiadam uprawnienia do
sporzadzenia niniejszej prognozy na podstawie art. 74a ust. 2 pkt 2, tj., jednolite studia magisterskie w
rozumieniu przepisow o szkolnictwie wyiszym i nauce oraz posiadam co najmniej 3-letnie
doswiadczenie w pracach w zespotach autoréw przygotowujacych prognozy oddziatywania na
srodowisko oraz bytam co najmniej pieciokrotnie cztonkiem zespotéw autoréw przygotowujacych
prognozy oddzialywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

Ewa Klimkowska-Sul
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