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1.Wstep
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddzialywania na srodowisko przyrodnicze ustalen
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i
terenow przyleglych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.

Prognoza zostala opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r,, poz. 977 z p6ézn. zm.)
oraz w oparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udost¢pnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko.

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na srodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gléwnych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami, informacje o metodach
zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czgstotliwosci jej
przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na $rodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia istniejgcy stan srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu
w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu, stan srodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczgcym oddzialywaniem, istniejace problemy ochrony s$rodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnosci dotyczace obszaréw
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony $rodowiska ustanowione na szczeblu mig¢dzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy srodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczace oddzialywania, w tym oddzialywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane,
krotkoterminowe, srednioterminowe 1 dlugoterminowe, stale 1chwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a
takze na srodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegodlnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze, biorgc pod uwage cele 1 geograficzny
zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego
obszaru - rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z
uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo
wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudnosci
wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspdiczesnej wiedzy.

Zakres i stopien szczegdlowosci ,,prognozy” zostat uzgodniony przez:
» Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pismie
WOOS-111.411.87.2023.ET z dnia 01.06.2023 1.
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> Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pismie Nr ZNS.4700.25.2.2023 z dnia 16.03..2023 r.

1.2. Podstawa opracowania.

Prognoze oddzialywania na $rodowisko przyrodnicze ustalefi zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przyleglych - etap I - dla
dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie sporzadzono na podstawie nizej
wymienionych aktow prawnych oraz w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2029, poz. 977 z pozn. zm.);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o s$rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko {Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2022 r, poz. 2556
z pézn. zm.),

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i1 obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2023 r., poz. 151);

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690
z pdzn. zm.);

6. Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870 z dnia 14.02.2007 r);

7. Uchwala Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziomna z dnia 8 wrzesnia 2008 r.
w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jezioma (Dz.Urz. Woj.Maz. z 2013 r., poz. 5696 z
p6ézn. zm. );

8. Uchwata Nr 434/VIII/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021
r. w sprawie przyjgcia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla gminy Konstancin-
Jeziorna na lata 2022-2025 (Dz. Urz. Woj. Maz z dnia 23 grudnia 2021 r. poz. 12216);

9. Uchwala Nr 639/VIII/53/2023 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2023 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew.
22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.

1.3 Metody zastosowane przy sporzadzeniu prognozy
Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:

1. zebranie i analize materiatdbw wyjsciowych (obowigzujace akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejacego zagospodarowania terenu);

2. analizg zagrozen i uciazliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

3. ocene realizacji ustalen projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony
zasobow srodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkow dla
stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztatcen) oraz warunkdw zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nast¢pujace materialy zrédlowe:
1. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i
terendw przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie
2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27
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grudnia 1999 r.,

3. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendw
przyleglych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie, luty2023,

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przyleglych
- I etap, zatwierdzony Uchwalg Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
14 czerwca 2011 r, opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr
157 z dnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980.

5. Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,

Strategia rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 r.,

Program ochrony srodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013 — 2020,

8. Gmina Konstancin-Jeziorna, Raport o stanie Gminy, Instytut Gospodarki Przestrzenne)
i Mieszkalnictwa w Warszawie, Warszawa, maj 2005,

9. Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,

10. Szczegolowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami - Wydawnictwa
geologiczne, Warszawa 1980;

11. Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami - Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,

12. Mapa geologiczno- gospodarcza Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami — Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,

13. Mapy glebowo- rolnicze;

14. Operat uzdrowiskowy dla gminy Konstancin-Jeziorna, oprac. EKOLOG, maj 2019.

~ o

2. Charakterystyka gléwnych celéw mpzp
2.1.0gélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla kioérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, lezy w srodkowej czesci miasta Konstancin-Jeziorna, w samym ,,sercu” uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, w bezposrednim sasiedztwie t¢zni, kompleksu Eva Park i Parku Zdrojowego.
Od strony poinocnej obszar opracowania przylega do Parku Zdrojowego, Od zachodu przylega do
ul. Kraszewskiego. Od wschodu i od poludnia graniczy z zabudowa willowa Jest to rejon o
najwyzszych walorach krajobrazowych w calej gminie. Charakteryzuje si¢ on wystepowaniem
zabudowy willowe) na dzialkach z zachowanym drzewostanem lesSnym. Zabudowa skupiona jest w
wydzielone kwartaly tworzace historyczny uktad urbanistyczny, wpisany do rejestru zabytkow.
Zabudowa tego terenu powstawala w bardzo restrykcyjny sposéb. Rodzaj zabudowy, jak jej
usytuowanie na parceli bylo okreslone w warunkach zabudowy jakie kazdy kupujacy musial
przyjac¢ do wiadomosci i stosowania i ktore wpisywano w ksigdze hipotecznej nieruchomosci.

Reasumujgc, zachowany uklad urbanistyczny zawdzigczamy przepisom $ci$le okreslonym, ktére
byly respektowane przez nowych nabywcow parceli. Sformulowane przepisy przez Towarzystwo
Akcyjne Ulepszonych Migjscowosci Letniczych wydajg si¢ bardzo rygorystyczne i trudne do
zaakceptowania przez obecnych wiascicieli. Jednakze one odpowiadaja za unikatowy charakter
zabytkowego Konstancina.

Kazdy nabywca parceli byt zobowigzany do przestrzegania nastgpujacych warunkéw:

a) kazda parcela musiata by¢ oparkowana i stuzy¢ wylacznie jedynie do wybudowania na niej domu
mieszkalnego,

b) plan budowy i oparkowanie rozpatrywane bylo i zatwierdzane przez Zarzad Towarzystwa i
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odpowiadato nastepujgcym rygorom:

- budynki musiaty by¢ ze wszystkich stron zaopatrzone w fasady,

- nie mogly posiadac¢ wiecej, niz dwa pietra,

- na parceli nabytej zbudowana mogta by¢ tylko jedna willa z aneksami,

- front willi winien by¢ odlegly od granicznej linii parceli z ulicg przynajmniej o tokci 20, zas
boczne $ciany odlegle od granic sasiednich parceli przynajmniej o 10 tokei,

-gdyby przez ulice, do ktorych przylega parcela, przeprowadzony byt kanal kanalizacyjny, nabywca
taczy kosztem wlasnym zabudowanie swoje z tym kanatem,

- parceli nie mozna dzieli¢ i sprzedawac czesciowo [Studium historyczno urbanistyczne obszaru w
granicach strefy ochrony konserwatorskiej, 1996r.].

Na dzialce objete] zmiang planu znajduje budynek obj¢ty ochrong konserwatorska - willa
»Poranek”, ktora powstala ok. 1910 r.. Willa ,,Poranek” znajduje si¢ w rejestrze zabytkéw pod nr
A-816. Oprocz willi do rejestru zabytkow zostalo wpisane otoczenie, w granicach dzialki o nr ew.
22 z obrebu 03-10. Na dzialce znajduje si¢ drugi budynek o funkcji gospodarcze), w odniesieniu do
ktérego wiasciciel chce dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania, na budynek o funkeji ustugowej
ushugi z zakresu kultury, gastronomii, administracyjno-biurowe, sportu, rekreacji.

Funkcja ustugowa budynku bgdzie prowadzona w zakresie:
- wynajmu powierzchni biurowych,

- prowadzenia szkolen, warsztatéw, konferencji, spotkan kulturalnych oraz biznesowych, lacznie z
uslugg cateringowa,

- galeria sztuki, wystawy oraz sprzedaz dziel sztuki,

- organizowanie wydarzen okolicznos$ciowych,

- kawiarnia,

- organizowanie imprez rozrywkowych np.: koncert muzyki powazne;j,
- zajecia sportowe(joga, pilates, Tai Chi),

- Spa i Weliness.

Budynki otoczone sg urzadzonym ogrodem. Ten budynek gospodarczy nawiazuje do architektury
zabytkowego budynku.

Dzialka o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 zgodnie z informacjg bazy EGiB o pow. 0,2612 ha,
stanowi teren mieszkaniowy B o pow. 0,2612 ha. Na dzialce nie wystgpuja grunty lesne.
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Rys. 1. Budynek gospodarczy oraz ogrod urzadzony w ebrgbie dzialki o nr ew. 22 2 obrebQu (13- 110

2.2.Zawartos$¢, glowne cele projektowanego dokumentu oraz jego powijzania zinnymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia
procedury uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A”
uzdrowiska i terenow przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obr¢gbu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie.

Podstawowym celem prognozy jest stwierdzenie czy i jakie zmiany w Srodowisku wystapia
w trakcie 1 po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami okreslonymi
w projekcie planu, oraz ocena, czy beda to zmiany znaczgce.

Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejgcego srodowiska.

W tym miejscu nalezy podnie$¢, ze plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast nie okresla przedziatu czasowego, w jakim moze
doj$¢ do realizacji ustaleni planu. Zatem prognozowanie zmian zachodzacych w $rodowisku
ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan.

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa si¢ z granicami dzialki o nr ewid. 22 z obrgbu 03-10
w Konstancinie-Jeziornie.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,A”
uzdrowiska i terenow przylegtych - etap | - dla dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwale nr 639/VIII/53/2023 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 8 lutego 2023 r. w sprawic przystapienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenéw przyleglych -etap I - dla
dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres i uklad treSci zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg
wprost do zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane



Prognoza oddzialywania na §rodowisko do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terendw przyleglych - etap 1 - dla dziatki o nr ew, 22 z obrebu 03-10

w Konstancinie-Jeziornie — wersja opiniowanie i uzgodnienia

rozwigzania zmiany planu nie bedg narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terendéw
przylegltych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie bgdzie
polega¢ na zmianie tekstu planu, w odniesieniu do dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10, w zakresie :

1) przeznaczenia terenu;

2) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu z wylgczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej oraz linii zabudowy.

Dla terenu, gdzie polozona jest dzialka o nr ew. 22 z obrebu 03-10 obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego strefy ,LA” wuzdrowiska iterenéw przyleglych - letap,
zatwierdzony uchwata Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca
2011 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 157 z dnia
30 sierpnia 2011 r., poz. 4980), zmieniony uchwata Nr 404/V1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwaly Nr 453/VII/27/2017 Rady Miejskiej Konstancin-
Jezioma z dnia 8 lutego 2017 r.

Zgodnie z tym planem przedmiotowa dziatka przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa,
realizowana wylacznie jako ustugi z zakresu handlu i gastronomii, zdrowia i opieki zdrowotnej,
administracjno-biurowe, oswiaty, zabudowg¢ pensjonatowa i zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinna.

W dniu 23.07.2021 r. Villa Poranek Sp. z0.0. zlozyla wniosek o zmiang planu dotyczacy
umozliwienia zmiany funkcji budynku garazowo-gospodarczego na budynek garazowo-
gospodarczo-ustugowy oraz dopuszczenie realizacji przedmiotowego budynku jako budynku 2-
kondygnacyjnego.

Zgodnie zobowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego na nieruchomosci
dopuszcza si¢ realizacjg wylacznie jednego budynku o funkcji podstawowej. Ponadto plan ustala
wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych na 7 m.

Szczegblowa analiza uwarunkowan przestrzennych wykazala mozliwos¢ uwzglednienia
wnioskéw zlozonych przez Wiasciciela w ramach procedury zmiany Planu.

W dniu 8 lutego 2022 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta Uchwale Nr
639/VIIl/53/2023 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendw przylegtych etap I - dla
dzialki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.



Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska 1 terendw przyleglych - etap [ - dla dziatki o nr ew 22 z obrgbu 03-10

w Konstancinie-Jeziomie — wersja opiniowanie i uzgodmenia

Rys. 2. Wyrys z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10

W przygotowanym projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendéw przyleglych
- etap | - dla dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono ustalenia
w zakresie:

1) przeznaczenia terenu;

2) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu z wylaczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej oraz linii zabudowy.

W przygotowanym projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy
"A" uzdrowiska iterendw przyleglych - etap I - dla dziatki onr ew. 22z obrgbu 03-10
w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nast¢pujace zmiany:

§ 1. W uchwale Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 14 czerwca 2011
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendéw
przyleglych — etap I, zmienionej uchwata Nr 404/V1/33/2013 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z
dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwala Nr 453/VI1/27/2017 Rady Migjskie) Konstancin-Jeziorna z dnia
8 lutego 2017 r.

1) § 39 pkt 1 otrzymuje brzmienie:
. 1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa uslugowa, realizowana wylacznie jako ustugi z zakresu

handlu i gastronomii, zdrowia i opieki zdrowotnej, administracjno-biurowe, o$wiaty, zabudowa
pensjonatowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi publiczne na dzialce o nr ew. 30



Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennegao strefy "A" uzdrowiska i terendw przyleglych - etap [ - dla dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10

w Konstancinie-Jeziornie — wersja opiniowanie 1 uzgodmenia

w terenie SU/MNp/MN z wyjatkiem dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN”;
2) w § 39 po pkt 1 dodaje si¢ pkt 1°, ktdry otrzymuje brzmienie:

1) przeznaczenie podstawowe na dzialce o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN
zabudowa ustugowa, realizowana wylacznie jako ushugi z zakresu handlu i gastronomii, zdrowia i
opieki zdrowotnej, administracjno-biurowe, o$wiaty, zabudowa pensjonatowa oraz uslugi z
zakresu kultury, sportu i rekreacji”;

3) w § 39 pkt 2 po lit b dodaje sig lit ¢ w brzmieniu:
.¢) w terenie 15U/MNp/MN na dziatce nr ewidencyjny 22 z obrgbu 03-10 — mozliwos¢ realizacji
dwdch budynkéw o funkcji podstawowe;j”
4) § 39 pkt 7 otrzymuje brzmienie:
,,7) na jednej normatywnej dziatce (3000m?) moze by¢ usytuowany tylko jeden budynek 0
funkcji podstawowej, z wyjgtkiem dzialek o nr ew. 9 1 10 w terenie 20U/MNp/MN oraz dziatki
o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w terenie 15 U/MNp/MN. Dziatka, ktéra nie spelnia kryterium
powierzchni wyznaczonego dla dziatki budowlanej moze by¢ zabudowana, jesli dzialka zostala

wydzielona przed wejsciem w zycie niniejszego planu i spelnia warunki okreslone w przepisach
odrebnych oraz ustaleniach szczegolowych niniejszej uchwatly”;

5) w § 39 pkt 9 lit h) otrzymuje brzmienie:

»ustala si¢ maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy, z wyjatkiem dziatki o nr ew. 22 z
obrgbu 03-10 w terenie 15U/MNp/MN”;

6) w § 39 po pkt 9lit h dodaje sig lit h’ w brzmieniu:

,hadziemna intensywnos¢ zabudowy dla dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 potozonej w terenie
15U/MNp/MN - nie mniejsza niz 0,01 i nie wigksza niz 0,7.”

7) w § 39 po pkt 12 dodaje si¢ pkt 13 w brzmieniu:

,13) ustalenia pkt 11 nie dotycza dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10, w przypadku ktorej ustala
si¢ obowigzek zapewnienia nie mniej niz 9 miejsc do parkowania w granicach tej dziatki, w
tym jedno miejsce przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg
parkingowa.”

Reasumujac, powyzsza zmiana Planu wprowadza zmiany do ustalen obowigzujacego miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terendéw przyleglych - etap I - dla

dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie w zakresie:

- dodania przeznaczenia terenu - ustugi z zakresu kultury, sportu i rekreacji,

- umozliwienia realizacji dwoch budynkow o funkcji podstawowej,

- ustalenia wskaznika nadziemnej intensywno$ci zabudowy dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10
potozonej w terenie 1SU/MNp/MN - nie mniejszy niz 0,01 i nie wigkszy niz 0,7,

- obowiazek zapewnienia nie mniej niz 9 miejsc do parkowania w granicach tej dziatki, w tym
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu zmiany mie)scowego planu
zagospodarowantia przestrzennego strefy "A" vzdrowiska 1 terendw przyleglych - etap | - dla dzialki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10

w Konstancinie-Jeziomie — wersja opiniowanie i uzgodnienia

jednego przeznaczonego do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.

Po przeanalizowaniu ustalenn projektu zmiany planu nalezy podkresli¢, ze sporzadzony
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska
i terenow przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-
Jeziornie utrzymuje dotychczasowe przeznaczenie terenu z wylaczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz udzial powierzchni biologicznie czynnej ustalony w
obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego. Dokonywana jest niewielka
zmiana w zakresie wskaznika intensywnosci zabudowy. Ponadto zmiana Planu umozliwia
realizacje dwéch budynkéw o funkcji podstawowej na dzialce.

Zakres przestrzenny projektu zmiany planu zostal okres§lony w zalaczniku graficznym nr 1 do
uchwaly nr 639/VIII/53/2023 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2023 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy "A" uzdrowiska iterenéw przyleglych - etap 1 - dla dzialki onr ew.
22 z obrebu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami studium oraz przepisami
odrgbnymi odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatka nr ew. 22 z obrgbu 03-10 polozona jest w strefie
urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy).

Dla ww. strefy ustalono:

1Ua :

. Strefy urbanizacji Ua obejmujq tereny istniejgcego, adaptowanego zainwestowania, w tym
zawierajgce rezerwy na uzupelnienie zabudowy.

1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, Bl(z) i Bl(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzuje:

1) podporzqdkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu giownej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwala WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 paZdziernika 1972 r) i przepisami wykonawczymi (Uchwala MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzesnia 1973 r),

3) ochrona konserwatorska zespolu budowlanego (wpisanego do rejestru),

4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dzialek lesno-ogrodowych,
typu zabudowy wolnostojqcej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

2. Ochronie podlega réwniez Srodowisko przyrodnicze, las — w tym czgs§é terenu w otulinie

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzqdzeniem Wojewody Warszawskiego

z dnia I czerwca 1993 r).

3. W strefie dopuszcza si¢ realizacjg obiektow stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
uslug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obslugi kuracjuszy

i mieszkancow stalych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo

hotelowym, obiektow i urzqdzen wspomagajqcych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysokosé zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem

uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dzialki — 85%.
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Prognoza oddzialywania na §rodowisko do projektu zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska 1 terenow przylegtych - etap [ - dla dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10

w Konstancinie-Jeziomie - wersja opiniowanie 1 uzgodnienia

5.

6.

-
LN

Obowigzuje pelne uzbrojenie w wodociqg i kanalizacje, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie halasu komunikacyjnego.

Obowiqzuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i uslugowych, nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

Zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojgtej
dzielnicy uzdrowiskowej (na terenach 1Ua, 2Ua i 3Ua), dopuszczalne rowniez na terenie 5Ua
(czesci zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i innych terenach, w tym
oznaczonych symbolem UT (stanice i motele). Realizacja zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Nieprzekraczalna wysokos¢:

a) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) na terenach pozostatych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),

¢} w sasiedztwie obszaréw chronionych - 1+2 kondygnacje.
Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej na terenach 1Ua, 2Ua, 3Ua z
zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony
$rodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed
halasem). Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje si¢:

a) nieprzekraczalna wysokos¢ - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),

b) wielkosé dziatki minimum 3000 m?,

¢) powierzchni¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dzialki,

d) realizacj¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Rys. 3. Wyrys z¢ Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta | Gminy Konstancin-Jeziorna

W projekceie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym z Ustawy
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Prognoza oddziatywania na srodowisko do projekiu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska 1 terendw przyleglych - etap [ - dla dzialki o nr ew. 22 z obrebu 03-10

w Konstancinie-Jeziomie — wersja opiniowanie 1 uzgodnienia

zZdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i1 obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2023 r. poz. 151) oraz z obowigzujacego
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwala Nr 244/V/17/2008 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8§ wrzesnia 2008 r. (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209 poz.
8243 z p6zn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu polozony jest w
strefic A ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terendéw zieleni wynosi nie mniej niz
75% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

1) budowy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z
2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.):

a) zakladéw przemystowych,

b) budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych,

¢) garazy wolno stojacych,

d) obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowania wigkszej niz 400 m?,

e) stacji paliw oraz punktow dystrybucji produktow naftowych,

f) autostrad i drog ekspresowych,

g) parkingdéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych wigkszej niz 15% miejsc noclegowych
w szpitalach uzdrowiskowych, sanatoriach uzdrowiskowych i pensjonatach, nie wickszej
jednak niz 30 miejsc postojowych, oraz parkingdw naziemnych przed obiektami
ustugowymi o liczbie miejsc postojowych nie wigkszej niz 10,

h) obiektow budowlanych mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na s$rodowisko, w
szczegoblnosci takich jak: warsztaty samochodowe, wedzarnie, garbarnie, z wyjatkiem
obiektéw budowlanych stuzacych poprawie stanu sanitarnego uzdrowiska, w szczegdlnosci
takich jak: sie¢ wodno-kanalizacyjna, sie¢ gazowa, kotlownie gazowe, wiercenia
wykonywane w celu yymowania wéd leczniczych,

i) zapér pigtrzacych wodg na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatrowych;

2) uruchamiania skladowisk odpaddéw statych i ptynnych, punktow skupu zlomu i punktéw skupu
produktow rolnych, sktadéw nawozéw sztucznych, srodkéw chemicznych i skladow opalu;

3) uruchamiania poél biwakowych i campingowych, budowy domkéw turystycznych i
campingowych;

4) prowadzenia targowisk, z wyjatkiem punktéw sprzedazy pamigtek, wyrobéw ludowych,
produktéw regionalnych, w formach i miejscach wyznaczonych przez gming;

5) prowadzenia dzialalnosci rolniczej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o
podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054);

6) trzymania zwierzgt gospodarskich w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 czerwca 2007 r. o
organizacji hodowli i rozrodzie zwierzat gospodarskich (Dz. U. Nr 133, poz. 921, z pézn. zm.);

7) organizac)i rajdow samochodowych i motorowych;

8) organizowania imprez masowych w rozumieniu ustawy z dnia 20 marca 2009 r. o
bezpieczenstwie imprez masowych (Dz. U. Nr 62, poz. 504 oraz z 2010 r. Nr 127, poz. 857 i Nr
152, poz. 1021 oraz z 2011 r. Nr 217, poz. 1280), zaklocajgcych proces leczenia
uzdrowiskowego albo rehabilitac)i uzdrowiskowej, 1 dziatalnosci o charakterze rozrywkowym
zakldcajacej cisze nocng w godz. 22%0-6%, z wyjatkiem imprez masowych znajdujacych sie w
harmonogramie imprez gminnych;

9) pozyskiwania surowcoéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;

10) wyrebu drzew lesnych i1 parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych;

11) prowadzenia robét melioracyjnych i innych dzialah powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych;

12) prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i jego uklad
urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.
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W ramach ustalanego przeznaczenia terenu wylaczono mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w odniesieniu do dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10.

2.3.0pis dzialan sluzacych ochronie S$rodowiska bedacych realizacja glownych celéow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony
$rodowiska. Zmiana planu jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.

W odniesieniu do_stosunkéw wodnych:
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony
srodowiska. Zmiana planu jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.

W odniesieniu do gleb:

Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony
srodowiska. Zmiana planu jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.

W zakresie infrastruktury technicznej:

Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej. Zmiana planu jest sporzadzana w
ograniczonym zakresie.

W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej. Zmiana planu jest sporzadzana w
ograniczonym zakresie.

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony
$rodowiska. Zmiana planu jest sporzagdzana w ograniczonym zakresie.
W zakresie zaopatrzenia w energig cieplng i gaz:
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej. Zmiana planu jest sporzadzana w
ograniczonym zakresie.

W odniesieniu do krajobrazu:
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza ustaleii w odniesieniu do krajobrazu. Zmiana planu
jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych zasad ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz débr kultury
wspolczesnej. Zmiana planu jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.
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Rys. 4. Willa Poranek, polozona przy ul. Kraszewskiego |

3. Istniejacy stan srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno — geograficzne.

Zgodnie z klasyfikacja fizyczno-geograficzna J. Kondrackiego obszar tej czgsci gminy Konstancin
potozony jest w prowincji Niz Srodkowoeuropejski, podprowincji Niziny Srodkowopolskie
makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, w mezoregionie ROwnina Warszawska.

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren opracowania jest plaski, czeSciowo przeksztalcony pozbawiony drobnych form
morfologicznych. Zwigzane jest to z polozeniem w zasiggu Rowniny Warszawskiej. Zalegajace na
obszarze opracowania w warstwie przypowierzchniowej utwory czwartorzgdowe (pochodzenia
lodowcowego 1 polodowcowego) stanowig réznorodne utwory pylaste 1 piaszczyste, lokalnie
rozdzielone platami utworéw gliniastych. Podloze to wykazuje dobre charakterystyki geologiczno —
inzynierskie do lokalizacji zabudowy. Utrudnieniem moga by¢ jedynie saczenia z warstw
gliniastych wystepujacych lokalnie wsréd utwordw pylastych 1 piaszczystych. Jednakze
sporzadzona zmiana Planu nie stwarza warunkéw do realizacji nowej zabudowy.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe;

Charakteryzowany teren poloZzony jest w zlewni rzeki Jeziorki, ktora stanowi lewy doplyw Wisly
igraniczy z nig od polnocy. W granicach analizowanego terenu nie wystgpuja wody
powierzchniowe.
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b) Wody podziemne:

GOmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiggu trzeciorzgdowego Gloéwnego Zbiornika Wad
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zaséb dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzedowy Glowny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222. Najwicksze migzszosci osadow
czwartorzedowego pi¢tra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Gory i Nowego Wierzbna oraz w obrgbie wspolczesnej doliny Wisly. Uzytkowe poziomy
wodonosne tego pigtra charakteryzujg si¢ na ogoé! stabilnym skladem fizykochemicznym i dobrg
jakoscig (wymagaja prostego uzdatniania do celéw pitnych). Poziomy wodonosne wystepuig
zarowno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pietrem
wodonosnym jest poziom czwartorzedowy, stanowiagcy gléwne zrédlo zaopatrzenia w wode.

Na terenie gminy gléwne pigtra wodonosne wystepuja w utworach trzeciorzedowych
i czwartorzgdowych. W opisywanym rejonie najwigksze znacznie uzytkowe ma pietro
czwartorzgdowe,

3.4.Surowce naturalne,

Caly obszar opracowania polozony jest w granicach udokumentowanego zloza wdéd
uzdrowiskowych - Konstancin. Zloze jest objgte obszarem goémiczym Konstancin — 1
ustanowionym na podstawie decyzji Marszalka Wojewoédztwa Mazowieckiego o numerze
NR:84/13/PS.G z dnia 23 kwietnia 2013r. Koncesjonariuszem zloza jest ,,Uzdrowisko Konstancin
Zdrdj” S.A. Planowany okres eksploatacji zostal ustanowiony do roku 2063.

3.5.Flora i fauna.

Szata roslinna w obszarze opracowania wykazuje stosunkowo wysokie walory przyrodniczo —
krajobrazowe, pomimo polozenia w strefie zurbanizowane) miasta. Na dzialce nie wystepuje las.
Natomiast rosng tutaj pojedyncze drzewa charakterystyczne dla siedlisk boru mieszanego swiezego
wystepujgcego w tym w regionie. Oprocz tego mamy tutaj nasadzenia ogrodowe.

Swiat fauny jest reprezentowany w obszarze opracowania przez gatunki specyficzne dla obszaréw
zurbanizowanych. Nie stwierdzono w obszarze opracowania wystgpowania gatunkow zwierzat
dziko zyjacych podlegajacych ochronie gatunkowej. Stan taki zwigzany jest przede wszystkim z
polozeniem obszaru opracowania wewngtrz zespolu kwartaléw zurbanizowanych. Presja
antropogeniczna na dziatki budowlane oraz liczne bariery przestrzenne, ze szczegdlnym
uwzglednieniem istniejacych ogrodzen uniemozliwiaja swobodna migracje zwierzat dziko
zyjacych. W obszarze opracowania nie wyst¢puja rowniez tereny mogace stanowic ostoje zwierzat
dziko zyjacych.
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Rys. 5. Drzewostan na dzialce przy ul Kraszewskiego 10

3.6. Gleby
Teren opracowania polozony jest w granicach administracyjnych miasta, nie bedzie, wiec
uzytkowany rolniczo.

3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jezioma typowe dla terendw Polski Centralne), gdzie
§cierajg sie¢ masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w znacznym stopniu s3 modyfikowane przez doliny rzeczne oraz
obecnos¢ kompleksow lesnych.

Suma roczna opadu wynosi 515 mm. W styczniu notuje sie ok. 25 dni z pokrywa $niezng. Zalega
ona srednio 64 dni w roku.

Srednia roczna temperatura maksymalna powietrza wynosi 7,8°C, a w najcieplejszym miesigcu
lipcu 23,7°C. Najnizsza temperatura minimalna w gminie Konstancin-Jeziorna wystepuje w
styczniu ok. - 6,0°C. Rocznie jest tu ok. 18 dni bardzo mroznych i ok. 35 dni mroznych.

Srednie roczne zachmurzenie w gminie wynosi 67% pokrycia nieba. Teren Konstancina

- Jeziorna cechuje si¢ rowniez wysokg liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 162,8 dnia.
Najwigcej dni pochmurnych obserwuje si¢ w okresie zimowym, od listopada do lutego.

W rejonie Konstancina przewaza w ciggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza. Najwicksza
frekwencjg cechuje si¢ kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udzialem cechuje si¢ ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciggu roku ma kierunek: NE 1 N (5,4%).

Na klimat lokalny panujacy w obrgbie gminy znaczacy wplyw ma takze dzialalnos¢ cztowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,klimat miejski”, ktdry rézni si¢
znaczaco od klimatu terenéw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
($rednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystgpowanie
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wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniegjsza wilgotno$¢ powietrza, wyst¢powanie
gorszych warunkéw przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowigcych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajgce [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do rdéznic tych przyczynia si¢ glownie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materialéw szybko-nagzewalnych i dtugo-trzymajacych temperature np. asfalt.
Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyr6zniaja si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
si¢ one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszona wilgotnoscia wzgledng
powietrza 1 nizszymi jej amplitudami w ciagu doby, zacisznoscia (gesty drzewostan), duzg
zawartoscia fitoncydow (olejkoéw eterycznych).
Warunki klimatyczne lokalne moga nieco odbiega¢ od klimatu panujacego w regionie. Na
analizowanym terenie w sposob decydujacy o warunkach klimatu lokalnego decyduje bliskie
sasiedztwo rozlegltych kompleksow lesnych.

4. Potencjalne zmiany stanu srodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu.

W przypadku braku realizacji zmiany Planu nie wystgpig istotne przeksztalcenia srodowiska
przyrodniczego, gdyz dzialka jest juz zabudowana a wprowadzone zmiany do Planu nie
umozliwiaja realizacji dodatkowej zabudowy. Natomiast nalezy podnies¢, ze obowigzujacy plan
zagospodarowania przestrzennego przeznacza przedmiotowg dziatke pod zabudoweg uslugows,
realizowana wylacznie jako ustugi z zakresu handlu i gastronomii, zdrowia i opieki zdrowotnej,
administracjno-biurowe, o$wiaty, zabudowe pensjonatowa 1 zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng

5. Stan S$rodowiska na obszarach objetych przewidywanym, znaczgcym
oddzialywaniem.

Stan srodowiska na obszarach istniejgcych nie zmieni si¢ w wyniku opracowania dokumentu. Opis
stanu srodowiska zostal zawarty w ustgpie 3 prognozy.

6. Istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegolnosci dotyczace obszaréw podlegajacych

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Obszar objety planem polozony jest poza obszarem NATURA 2000.

Teren objety projektem zmiany Planu polozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu (WOCHK) — w strefie urbanistycznej, w ktorym obowigzuja przepisy Rozporzadzenia
Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42 poz. 870).
WOCHK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrézniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych
ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka
i wypoczynkiem, a takze pelniona funkcjg korytarzy ekologicznych. W WOCHK wprowadzono
ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosysteméw lesnych, ladowych i wodnych, w tym w
szczegdlnosci zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko w
rozumieniu ustawy Prawo ochrony s$rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celéw gospodarczych skat,
skamienialosci, mineratow i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych
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rzezbe terenu (z opisanymi wyjatkami).

6.1. Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigza si¢ z realizacja nowych inwestycji. Dziatka
objeta projektem zmiany Planu jest juz zabudowana. Przygotowany projekt planu umozliwia
dokonanie zmiany sposobu uzytkowania istniejacego budynku gospodarczego na cele ustugowe.

6.2. Problemy dotyczace wod

Realne zagrozenia dotyczace wod zwigzane sa z fazag budowy ewentualnych nowych obiektow.
Obecne zagospodarowanie nieruchomosci uniemozliwia realizacji dodatkowych obiektow.
6.3. Problemy dotyczgce roslin i zwierzat

Na nieruchomosciach znajduje si¢ cenny drzewostan pojedynczych sosen. Jednakze przedmiotowa
zmiana Planu nie umozliwia realizacji dodatkowych nowych obiektow.

Jezeli chodzi o $wiat zwierzat nalezy spodziewaé si¢ migracji, obecnie wystepujacych dziko
Zyjacych zwierzgt, poza obszary przeznaczone w projekcie planu do zabudowy. Ma to zwigzek
przede wszystkim z planowanymi pracami budowlanymi na tych terenach, ze zmniejszeniem
udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze z faktem stosowania ogrodzen wokot dzialek
budowlanych. Ponadto nalezy spodziewaé si¢ naptywu zwierzat domowych oraz zwierzat
nieudomowionych, ktoére przystosowaly si¢ do zycia na terenach zainwestowanych. Ponadto
istotnym jest tu zagadnienie budowy odpowiednich ogrodzen, ktére powinny umozliwia¢ migracje
matiej fauny.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

W Projekcie MPZP brak nowych funkcji drogowych, nie wywolaja wigc zagrozen dla jakosci i
stanu powietrza atmosferycznego.

W obszarze planu przewiduje si¢ utrzymanie funkcji ustugowej, dopuszczonej w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Mozna spodziewaé si¢ podwyZzszonego
poziomu hatasu i obnizonej jako$ci powietrza, w tym wywolanych zwigkszonym ruchem
samochodowym. Ucigzliwosci te nalezy uzna¢ za nieuniknione i znikome w uj¢ciu regionalnym. W
ujgciu lokalnym nalezy zagwarantowa¢ niezbedna ilos¢ miejsc postojowych dla potrzeb wlasnych.

6.5. Problematyka ochrony srodowiska na etapie realizacji projekta MPZP

Na etapie realizacji projektu MPZP osoba przygotowujgca niniejsza prognoze nie zglosila sugestii
do autoréw wstgpnego projektu planu.

7. Cele ochrony S$rodowiska ustanowione na szczeblu mi¢dzynarodowym,
wspolnotowym 1 Kkrajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego
dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy $rodowiska zostaly
uwzglednione podczas opracowywania dokumentu.

W  odniesieniu do obszaru obj¢tego ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wigzacymi dokumentami ustanowionymi na wyzszym szczeblu a odnoszacymi sie
do ochrony $rodowiska sa:

1) Polityka ekologiczna panstwa 2030,

2) Program ochrony srodowiska wojewodztwa mazowieckiego,

19



Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenow przyleglych - etap | - dla dziatki o nr ew. 22 z obrebu 03-10

w Konstancime-Jeziormie — wersja opiniowanie i uzgodnienia

3) Program ochrony srodowiska w dla powiatu piaseczynskiego,
4) Program ochrony $rodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013 - 2020.
Na etapie sporzadzania prognozy stwierdzono zgodnos¢ projektu planu z dokumentami
wyzszego szczebla.

8. Przewidywane znaczgce oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz na integralnos¢ tego obszaru a takze na srodowisko.
Obszar objety planem polozony jest poza obszarem NATURA 2000.

W wyniku realizacji ustalen projektu planu nie przewiduje si¢ wystapienia znaczacych oddziatywan
na cele 1 przedmiot ochrony obszaru Natura 2000.

8.1. Oddzialywanie na réZnorodnos¢ biologiczna

Potencjalne ograniczenie réznorodnosci biologicznej jest zwigzane z kazda nowa inwestycja ktora
bedzie pociagata za sobg ingerencj¢ w rzezbe terenu, w istniejacg roslinnos¢, poniewaz prowadzi to
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. W przygotowanym planie udzial powierzchni
biologicznie czynnej zostanie utrzymany na minimum 80 %.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

Realizacja zapiséw planu bedzie pozytywnie oddzialywata na ludzi. Projekt zabezpiecza¢ bedzie
ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzie¢ w ten sposéb, ze
oddzialywanie musi si¢ zamykaé w granicach dzialki.

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierze¢ta

Rozw6j urbanizacyjny powoduje zmnigjszenie powierzchni biologicznie czynnej. W
przygotowanym planie udzial powierzchni biologicznie czynnej zostal utrzymany na minimum
80%.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwigksza si¢ ilo$¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i hatasu.

8.5. Oddzialywanie na wode

W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego znajdujg si¢ zapisy
korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych nalezg méwigce o koniecznosci podlaczenia sig do
sieci wodociagowej i kanalizacyjne;j.

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Zmiana Planu nie wplynie na istniejgcy krajobraz. Dziatka jest juz zabudowana. Wprowadzone
zmiany do Planu nie umozliwiaja realizacji dodatkowej zabudowy.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Zmiana planu nie przewiduje realizacji dodatkowej zabudowy.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne

Wprowadzone zmiany do Planu nie umozliwiaja realizacji dodatkowej zabudowy.
8.9. Oddzialywanie na zabytki
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W granicach opracowania znajdujg si¢ obiekty i obszary obj¢te ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Wprowadzone zmiany do Planu nie
umozliwiaja realizacji dodatkowej zabudowy.

8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapisoOw projektu planu poprzez utrzymanie istniejacego przeznaczenia nie bgdzie
mialo wplywu na wzrost ceny dziatki.

9. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacj¢
przyrodnicza negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych by¢é
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnosci na cele

i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz na integralnos¢ tego obszaru.

Obszar objety zmiana planu polozony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie
wplywajg na cele, przedmiot ochrony 1 integralnoéc¢ tego obszaru.

9.1. Rozwigzania zaproponowane w projektowanym dokumencie

Ograniczanie negatywnych oddzialywan
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony

srodowiska. Zmiana planu jest sporzagdzana w ograniczonym zakresie.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom
Przedmiotowa zmiana Planu nie wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych ochrony
$rodowiska. Zmiana planu jest sporzadzana w ograniczonym zakresie.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstgpiono od omdéwienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na Korzystne i w pelni
wystarczajgce rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwiazane bezposrednio z
tematyka ochrony $rodowiska byly konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony srodowiska na
etapie tworzenia projektu zmiany planu.

11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddziatlywaniu

Polozenie Konstancina-Jeziomy w centralnej Polsce eliminuje mozliwo$¢ wystepowania
transgranicznego oddzialywania skutkow uchwalenia i wprowadzenia w zycie dokumentu.

12. Whioski

Nalezy stwierdzié, ze przediozony projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy "A" uzdrowiska iterendéw przyleglych - etap I - dla dzialki onr ew.
22 zobrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwdj spoleczno-ekonomiczny
miejscowosci poprzez utrzymanie i rozwdj zabudowy ustugowej. Zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Konstancin-Jeziorna, wiodaca funkcja w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy jest
funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami.

Projektowane funkcje terenow wywoluja procesy ktore oddzialuja na srodowisko zaréwno
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pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnoscia bedzie przekladal si¢ pozytywnie
na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajgc
ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w réznym stopniu i ze
zmienng intensywnoscig wplywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrecz wplyng pozytywnie na jakos¢ srodowiska przyrodniczego.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spoltecznego, dajac
gwarancje prawidlowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale i1 terenoéw
sasiednich.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy "A' uzdrowiska i terenéw przyleglych - etap I - dla dzialki o nr ew.
22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie w pelni uwzglednia interesy ochrony Srodowiska,
a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw co do dalszego rozwoju tego rejonu miasta
Konstancin-Jeziorna.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko dla dokumentow planistycznych wynika z
przepisow dotyczacych ochrony $rodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjgta decyzje o
sporzadzeniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska
i terendw przyleglych - etap I - dla dziatki o nr ew. 22 z obrgbu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie, w
celu utrzymania realizacji zabudowy uslugowej oraz umozliwienia dokonania zmiany sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na cele ustlugowe( prowadzenie szkolen, konferencje, spotkan
kulturalnych, galeria sztuki, kawiarnia, organizowanie wydarzen okolicznosciowych, zajgcia
sportowe, koncerty muzyki powaznej, spa i wellness).
Konstancin-Jeziorna to miejscowos¢ lezaca w sgsiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewodzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakéw przyczynilo si¢ do okreslonego ladu
przestrzennego, ktory nawigzuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowe ustugows i1 mieszkaniows.
Przedmiotowy obszar jest polozony w sagsiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dzialka polozona jest wzdtuz drog gminnych (ul. Zrodlana i ul. Kraszewskiego).
Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe ani ciggi ekologiczne.
Na analizowanym obszarze nie wystgpuja pomniki przyrody.

Podsumowujgc:  przedlozony projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego strefy "A" uzdrowiska i terenéw przyleglych - etap I - dla
dzialki o nr ew. 22 z obr¢bu 03-10 w Konstancinie-Jeziornie opiniuje si¢ pozytywnie.
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Zalgcznik

Oswiadczenie autora o spelnieniu wymagan stawianych osobom sporzgdzajacym prognozy
oddzialywania na Srodowisko

Oswiadczam, ze spelniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2023
r. poz. 1094 z pézn. zm.) t). jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie
wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie doswiadczenie w pracach w zespotach przygotowujgcych
prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bralam udziat w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddzialywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia.
Konstancin-Jeziorna, 12.12.2023 r.

Elzbieta Bartoszewska gLa,b(,re,:F-q 3}’:}/40\4-14&_,

Ewa Klimkowska-Sul
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