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1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna
—etap 2, zwana dalej ,,prognozg".

Sporzadzenie prognozy jest czescig strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko — postepowania w sprawie
oceny oddziatywania na Srodowisko skutkow realizacji planu. Obowigzek sporzgdzenia 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 pkt 1 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 zd. 1i 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 prognozg
oddziatywania na srodowisko i uzasadnieniem, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi
sie do obszaru objetego planem.

Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko prognoza

zawiera:

a) informacje o zawartosci, gtdwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach
z innymi dokumentami,

b) informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

c) propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkdw realizacji postanowien
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania,

d) informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia:

a) istniejgcy stan srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu,

b) stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

c) istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji projektowanego
dokumentu, w szczegolnosci dotyczace obszarow podlegajacych ochronie na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

d) cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym, wspdlnotowym
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te
cele i inne problemy srodowiska zostaty uwzglednione podczas opracowywania dokumentu,

e) przewidywane znaczgce oddziatywania na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz

integralnos¢ tego obszaru, a takze na srodowisko.

Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majgce na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodniczg negatywnych oddziatywarn na S$rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji projektowanego
dokumentu, a takie, biorac pod uwage cele i geograficzny zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru:
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a) rozwiazania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz
z uzasadnieniem ich wyboru oraz opisem metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru
albo

b) wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, wtym wskazanie napotkanych trudnosci

wynikajacych z niedostatkow techniki lub luk we wspotczesnej wiedzy.

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

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa sie z granicami obszaru objetego projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Prognozg objeto réwniez tereny przylegte w zakresie w jakim prognozuje sie
wptyw ustalen projektu planu na srodowisko w odniesieniu do tych terendw.

Stosownie do wymogow art. 53 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na sSrodowisko
sporzadzajacy projekt planu miejscowego uzgodnit z wiasciwymi organami tj. Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska (RDOS) oraz Paristwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym (PPIS) zakres i stopier szczegdtowosci
informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na $rodowisko.

Pismem WO0O0S$-1.411.151.2016.ARM z dnia 13 czerwca 2016 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska

w Warszawie ustalit:

a) zakres prognozy oddzialywania na Srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy 2z dnia
3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

b) stopien szczegétowosci, stwierdzajac ze w prognozie powinien byé przedstawiony wptyw
realizacji postanowiern dokumentu na podlegajace ochronie gatunkowej zwierzeta, rosliny i

grzyby oraz klimat i krajobraz.

Pismem ZNS.4700.64.2.2016 z dnia 24.05.2016 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie
z/s w Chylicach ustalit, ze zakres i stopien szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na
srodowisko powinien uwzglednia¢ wymagania okreslone w art. 51 ust. 2 i art. 52 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz

o ocenach oddziatywania na srodowisko.

2. Materiaty Zrodtowe
1) Akty prawne i uchwaty
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. 2 2017 r. poz. 1161)
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2 2018 r. poz. 799 z pdin. zm.)
Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 2
péin. zm.)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2 2018 r. poz. 1614 z pdin.zm.)
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Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056 z pdin. zm.)

Ustawa z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko {Dz.U. z 2018 r. poz. 2081 z péin.
zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)

Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 3 kwietna 2015 r. w
sprawie ustalenia warunkéw korzystania z wod regionu wodnego Srodkowej Wisly (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2015 r. poz.

3449 z péin. zm.)

Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 20 lipca 2016 r. w sprawie
rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyriskiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 2 sierpnia 2016 r. poz.
7242)

Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 22 wrzeénia 2016 r. w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego (Dz. Urz. Woj.

Mazowieckiego z dnia 5 paidziernika 2016 r. poz. 8576)

Uchwata nr 360/11/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 18 czerwca 1998 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenéw wsi Bielawa (Dz. Urz. Woj. Warszawskiego z 1998 r. Nr 42, poz. 138
z péin, zm.)

Uchwata nr 97/1i1/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyjecia studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

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

Uchwata nr 271/VIl/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb
geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna,

Uchwata nr 645/V11/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr 271/V11/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujgcego obreb geodezyjny 03-32 w
miescie Konstancin-Jeziorna,

Uchwata nr 803/VII/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 r. w sprawie zmiany
uchwaly nr 271/VI1/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w

miescie Konstancin-Jeziorna,
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2) Mapy
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3. Informacja o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy

Podstawowym celem sporzadzenia prognozy jest analiza skutkéw realizacji ustaleri analizowanego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla $rodowiska, analiza potencjalnych skutkéw zmiany stanu
srodowiska w przypadku braku jego realizacji oraz ocena czy analizowane zmiany w $rodowisku beda znaczace.
Ponadto w prognozie zostaly okreslone propozycje rozwigzan, dzieki ktérym skutki te beda mogly zostaé
wyeliminowane lub ztagodzone (w dostosowaniu do przyjetej szczegdtowosci i charakteru ustaleri projektu planu).

Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:

a) prace dokumentacyjno-analityczne polegajace na zebraniu i analizie materiatéw wejsciowych
obejmujgce w szczegdlnosci: analize tresci projektu planu oraz jego powigzah z innymi
dokumentami, analize istniejgcego stanu srodowiska i problemoéw jego ochrony, inwentaryzacje
istniejgcego zagospodarowania terenu;

b) ocene oddzialywania na Srodowisko obejmujacg identyfikacje mozliwych znaczacych
i potencjalnie  znaczacych oddziatywan na poszczegdlne komponenty $rodowiska,
z uwzglednieniem zaleznosci miedzy elementami Srodowiska i miedzy oddziatywaniami na te
elementy;

c) przedstawienie rozwigzan majgcych na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodniczg negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji lub
braku realizacji projektowanego dokumentu;

d) przedstawienie metod monitorowania skutkow realizacji ustalef 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. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
plan miejscowy sporzadza sie w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okreslenia sposobdw ich
zagospodarowania i zabudowy. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy nie okresla ram czasowych
w jakich planowane zagospodarowanie terenu ma nastgpi¢, jak réwniez nie gwarantuje tego, ze na calym terenie
docelowo powstanie zainwestowanie w maksymalnej dozwolonej wielkosci i skali. Powyisze powoduje, ie
prognozowanie zmian w $rodowisku ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywar praktycznie bez
mozliwosci zwymiarowania zmian i przeksztatcen. Skutki realizacji planu i ocena ich wptywu na srodowisko moga by¢

zatem przedstawione prawie wylgcznie metoda opisowg, a metody ilosciowe bedg tu mialy ograniczone zastosowanie.

4. Informacja o zawartosci, gtdwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami
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1) Zawartosc i gléwne cele projektowanego dokumentu

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 okreélenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu. Zgodnie z art. 14 ust. 6
wymienionej ustawy planu miejscowego nie sporzadza sie dla terendw zamknietych, z wylaczeniem terendw
zamknigtych ustalanych przez ministra wiasciwego do spraw transportu. Plan miejscowy jest aktem prawa
miejscowego. Szczegdtowy zakres ustalern planu miejscowego okresla art. 15 powyzszej ustawy oraz rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu miejscowego zawiera czesc tekstowq i graficzng oraz uzasadnienie.
Do projektu planu dotacza sie prognoze oddziatywania na srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w
miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2 jest sporzadzany w zwigzku z uchwatg Nr271/VIl/19/2016 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna zdnia 13 kwietnia 2016r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miesécie Konstancin-Jeziorna,
zmieniong uchwatg Nr 645/Vi1/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 paZdziernika 2017 r. i uchwata
Nr 803/VI1/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 6 czerwca 2018 r.

Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zatgczniku graficznym nr 1 do ww. uchwaty z 2018 r.
Granice opracowania projektu planu oznaczono odpowiednim symbolem na rysunku planu sporzgdzonym na mapie
zasadniczej w skali 1000, stanowigcym zatgcznik do projektu planu. Powierzchnia obszaru objetego projektem planu
wynosi 5,99 ha i stanowi w ewidencji gruntéw w catosci inne tereny zabudowane - Bi.

Zakres przedmiotowy projektu planu odpowiada wymogom ckreslonym w art. 15 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W analizowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalono:

a) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace teren o réinym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,

b) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

¢) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

d) zasady ksztattowania krajobrazu,

e) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokosé zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa isposob ich realizacji oraz linie zabudowy igabaryty
obiektdow,

f) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow,

g) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

h) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
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i) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej,

J)  sposdbitermin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw,

k) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci,

I)  kolorystyke obiektéw budowlanych,

m) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalern w analizowanym projekcie

planu miejscowego nie ustalono:

a) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspotczesne;j,

b) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

c) granic i sposobdw zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagroienia

powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych.

W projekcie planu ustalono przeznaczenie terenu - teren zabudowy ustugowej (U),

Dla terenu zabudowy ustugowej (U) w projekcie planu ustalono:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 10 000 m>,

b) wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 15 m,

c) ustalenie, o ktérym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu tgcznosci publiczne;,

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wiecej niz 40%,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz 30%,
f) intensywnosé zabudowy — nie mniej niz 0,04 i nie wiecej niz 2,0,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe, czterospadowe lub wielospadowe o symetrycznym ukiadzie
odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od 20° do 35° lub dachy ptaskie,

h) materiaty i kolorystyka elewacji:
- zakazuje sie stosowania jaskrawych kolorow w ptaszczyinie elewacji,

- zakazuje sig¢ stosowania jako materiatéw wykonczeniowych: tworzyw sztucznych typu siding, blachy falistej
i fatdowej.

W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu w projekcie planu ustalono:

a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko z wylgczeniem
obiektdw infrastruktury technicznej idrog, garazy, parkingdw samochodowych lub zespotéw
parkingdw oraz obiektéw ustugowych z zakresu ustug publicznych, obstugi biurowej i
administracji,

b) zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzer, ktére nie dotrzymuja obowigzujacych standardéw
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu,

c) zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i skfadowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia,

d) zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowe;j,

e) ponadto ze wzgledu na potozeniu catego obszaru planu w granicach otuliny rezerwatu przyrody

Las Kabacki im. Stefana Starzyriskiego - obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z
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przepiséw odrebnych dotyczacych otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana

Starzyniskiego
Dla terenéw potozonych w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego obowigzuje
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 20 lipca 2016 r. w sprawie rezerwatu
przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 2 sierpnia 2016 r. poz. 7242) oraz
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 22 wrzesénia 2016 r. w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyriskiego (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z dnia 5 pazdziernika 2016 r. poz. 8576)
Dla obszaru objetego planem (strefa J 3)- zgodnie z Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie z dnia 22 wrze$nia 2016 r. obowigzujg nastepujgce zakazy, nakazy i ograniczenia:
a) dopuszcza sie wprowadzenie sposobu przeznaczenia i uzytkowania terenu w formie zabudowy w formie budynkow
uzytecznosci publicznej, mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug, urzadzen sportu i rekreacji,
b) dla nowo tworzonych dziatek nalezy zachowa¢ ich wielko$¢ nie mniejszg niz 1200m2 w przypadku budowy obiektéw
budowlanych innych niz inwestycje drogowe drég publicznych i wewnetrznych oraz obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej inwestycji liniowych celu publicznego,
c) w przypadku budowy obiektéw budowlanych innych niz inwestycje drogowe drég publicznych i wewnetrznych oraz
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej inwestycji liniowych celu publicznego nalezy zachowac dla kazdej dziatki
budowlanej co najmniej 60 % powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej i 30 % powierzchni
biologicznie czynnej dla zabudowy ustugowej,
d) nalezy zachowa¢ stosunki wodne na poziomie nie przyczyniajgcym sie do ich zmiany w sposéb mogacy negatywnie
wptywacé na rezerwat.

Dla terenu objetego sporzadzeniem projektu planu obowigzujg nakazy, zakaz i ograniczenia wymienione
w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepisow dotyczacych lecznictwa uzdrowiskowego, uzdrowisk, i obszaréw
ochrony uzdrowiskowej oraz gmin uzdrowiskowych, w szczegdlnosci art. 38 pkt 3 oraz art. 38a ust. 3 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych, ustalone dla strefy C ochrony uzdrowiskowe;j.

W celu ochrony obszaru gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisly”, nr 215
Subniecka Warszawska oraz nr 215A , Subniecka Warszawska cze$¢ centralna” w projekcie planu nakazano:

a) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposéb zapobiegajacy zanieczyszczeniu wéd podziemnych,
b) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony wéd podziemnych.

Na obszarze objetym planem obowigzujg przepisy odrebne dotyczace warunkéw jakie powinny spetnia¢ obiekty
budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska Chopina, wtym nakazy, zakazy iograniczenia okreslone
w dokumentacji rejestracyjnej lotniska, w szczegélnosci zakaz lokalizacji obiektow budowlanych o wysokosci wiekszej
niz 255,0 m.n.p.m.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej ustalono:
a) w odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggow ustala sie:
— zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej lub i ze studni,

— przekrdj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz @32,
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b)

c)

d)

f)

g)

— obowigzek projektowania iwykonania sieci wodociggowej w sposéb uwzgledniajacy
potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie zzasadami okresSlonymi w przepisach
odrebnych,

— ustala sie mozliwos¢ realizacji studni

w odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami

opadowymi ustalono:

odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej,

— przekréj przewodu sieci kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz (40,

— zagospodarowanie wodd opadowych iroztopowych na terenie zabudowy ustugowej
U w granicach wtasnej dziatki,

— nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingéw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych, badz do zbiornika powierzchniowego
lub podziemnego po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami odrebnymi z
mozliwoscia odprowadzenia nadmiaru woéd z przelewem awaryjnym do miejskiej sieci
kanalizacji deszczowej,

— obowigzek ksztattowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sgsiednie tereny

przed sptywem wéd opadowych i roztopowych,

— zakaz budowy indywidualnych oczyszczalni Sciekdw,

w odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustalono:

zasilanie w energie elektryczng zistniejgcych lub projektowanych linii kablowych lub

napowietrznych 15 kVi0,4 kV,

mozliwos¢ korzystania zindywidualnych Zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych
przepisom odrebnym dotyczagcym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym
w szczegolnosci ze zrodet odnawialnych, z zastrzezeniami,

w odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa oraz z zakresu ogrzewania

budynkdw ustalono:

— zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej,

—~  motzliwos¢ korzystania zindywidualnych iZrodet ciepta odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, z preferencjg dla
wykorzystania Zrédet energii odnawialnej, z zastrzezeniami,

— przekrodj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz @40,

zakazano lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie 2z odnawialnych Zrédet energii

wykorzystujacych energie wiatru,

w odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej ustalono mozliwosc

realizacji tej infrastruktury na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow

odrebnych dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska i przyrody,

w zakresie gospodarki odpadami ustalono nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej

warunkéw do prawidiowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdlnosci do

Strona 9z 24



segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci

przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

2) Powiazania z innymi dokumentami

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r., obszar objety planem potozony jest w strefie rozwoju {projektowanej zabudowy) 1Ur, ktéra obejmuje tereny
wolne od zabudowy, przeznaczone do realizacji, dla ktérych zatwierdzono lub podjeto opracowanie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. W strefie 1Ur obowigzuje realizacja zgodnie z planem miejscowym.
W studium przewidziano petne uzbrojenie, bezpieczne ekologicznie. Preferowang funkcje podstawowa sg ustugi.

Ustugi moga byc realizowane jako:

a) podstawowe, uzupetniajace i wspomagajgce funkcje mieszkaniowg w zakresie handlu,
rzemiosta, gastronomii, kultury, oswiaty, zdrowia, o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice
dziatki,

b) komercyjne i publiczne o charakterze ponadlokalnym (nieprzekraczalna wysokos¢ 4 kondygnacje
(3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym)),

c) zwigzane z obstuga turystyki i rekreacji.
Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

a) zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) o wysokosci 4 kondygnacji {3 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) jednorodzinne, na dziatkach o minimalnej powierzchni 1000-3000 m2 (w zaleznosci od specyfiki
obszaru), o nieprzekraczalnej wysokosci zabudowy - 3 kondygnacje (2 kondygnacje
z poddaszem uzytkowym), przy maksymalnym zalesieniu dziatek oraz realizacji zgodnie

z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
nie moze naruszac ustalen studium.

Ponadto dla obszaru objetego opracowaniem projektu planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendw wsi Bielawa, zatwierdzony uchwatg nr 360/11/56/98 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
18 czerwca 1998 r. Zgodnie z ustaleniami powyiszego planu obszar objety opracowaniem projektu planu potozony jest

w obszarze ustug U1 z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod:

a) budynki uzytecznosci publicznej przeznaczone do petnienia funkcji administracyjno-biurowej,
oswiaty, nauki, kultury, obstugi bankowej, handlu i innych ustug nieucigzliwych dla otoczenia,

b) budynki zamieszkania zbiorowego o funkcji hotelowej, motelu, pensjonatu, wraz z urzgdzeniami
i obiektami pomocniczymi, w tym ulicami, parkingami oraz zielenig i urzadzeniami sportu
i rekreacji, z wykluczeniem obiektéw mogacych powodowad ucigzliwosé dla Srodowiska oraz

obiektéw produkcyjnych i magazynowych.
W zakresie przeznaczenia uzupetniajgcego dopuszcza sie lokalizacje:
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a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) urzadzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych,
c) uliciurzadzen komunikacji kotowej i pieszej,

d) wyodrebnionych terenéw zieleni publicznej,

e) obiektow iurzadzen sportowo-rekreacyjnych.
Zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng mozna realizowa¢ przy zachowaniu nastepujacych warunkow:

a) powierzchnia zabudowy mieszkaniowej nie moze by¢ wieksza niz 50% powierzchni danej
jednostki obszarowej (U1),

b) minimalna odlegto$¢ zabudowy mieszkaniowej od linii rozgraniczajacych ulicy klasy KG tj. od
ul. Warszawskiej oraz od projektowanej obwodnicy w ciggu drogi wojewddzkiej nr 724 powinna
wynosi¢ co najmniej 100 metréw,

c) przy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej nalezy zapewni¢ mozliwos¢ prawidiowej obstugi
komunikacyjnej terendw, ktére nie majag mozliwosci bezposredniego polfaczenia
komunikacyjnego z ulicami klasy KG.

Ponadto ustalono:

a) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej w zabudowie mieszkaniowej — 1200 m2,

b) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej w zabudowie ustugowej — 10 000 m2,

c) maksymalng intensywnosé zabudowy dziatki budowlanej mieszkaniowej — 0,30,

d) maksymalng intensywnosc¢ zabudowy dziatki budowlanej ustug — 0,40,

e) % minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dzialce budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej 60%,

f) % minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej dla ustug 30%.

5. Istniejacy stan srodowiska
1) Potoienie fizyczno-geograficzne

Zgodnie z klasyfikacja fizyczno-geograficzng J. Kondrackiego obszar gminy Konstancin-Jeziorna potozony jest
wprowincji Niz  Srodkowoeuropejski, podprowincji  Niziny  Srodkowopolskie, —makroregionie  Nizina
$rodkowomazowiecka oraz w dwdch mezoregionach: cze$¢ wschodnia gminy w mezoregionie Dolina Srodkowej Wisty,
cze$¢ zachodnia gminy w mezoregionie Réwnina Warszawska. Granice pomiedzy mezoregionami stanowi zbocze
doliny.

Gmina Konstancin-Jeziorna pofoiona jest w $rodkowej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w pdinocno-
wschodniej czesci powiatu piaseczyriskiego. Jej teren jest lekko nachylony w kierunku pétnocno-wschodnim. Od
centrum Warszawy dzieli jg ok. 20 km.

Obszar objety projektem planu potozony jest w mezoregionie Dolina Srodkowej Wisly, ktdry ciagnie sie od
przelomu Wisly przez Wyzyny Polskie powyzej Putaw do zwezenia doliny w Warszawie. Szerokos¢ doliny wynaosi ok.
10-12 km. Rzeka plynie w poblizu lewego zbocza doliny. Wista rozlewa sie szeroko, w korycie wystepuja kepy
i mielizny. Towarzyszy jej szeroki zalewowy taras tgkowy, chroniony watami przeciwpowodziowymi, oraz piaszczysty
taras wydmowy wystepujacy po prawej stronie rzeki (fragmentarycznie réwniez po lewej stronie rzeki).

Obszar objety projektem planu potozony jest w potnocnej czesci gminy Konstancin-leziorna, w potnocnej czesci

miasta Konstancin-Jeziorna, przy ulicy Warszawskiej. Z obszarem objetym planem sasiaduja: od pdtnocy - zabudowa
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ustugowa od poludnia - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi, od zachodu — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i tereny rolne, od wschodu — ulica Warszawska idalej tereny zabudowy ustugowej. W granicach
obszaru objetego planem zlokalizowana zostata zabudowa ustugowa — siedziba Polskich Sieci Elektroenergetycznych,
ktdra swiadczy ustugi przesytania energii elektrycznej, przy zachowaniu wymaganych kryteriéw bezpieczeristwa pracy
Krajowego Systemu Elektroenergetycznego (KSE). Powierzchnia zabudowy istniejgcego obiektu wynosi 6.122m2.

Obstuge komunikacyjng obszaru zapewnia ulica Warszawska (droga wojewddzka nr 724).

W analizowanym obszarze wystepujg sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna oraz
gazowa.

Powierzchnia obszaru objetego projektem planu wynosi 5, 99 ha.

2) Rzeibaterenu

Gmina Konstancin-Jeziorna potoiona jest na obszarze dwdch gtdwnych jednostek geomorfologicznych:
wysoczyzny polodowcowej zdenudowanej i nie zdenudowanej oraz doliny rzecznej.

Obszar objety planem potoiony jest na obszarze doliny rzecznej, na tarasie nadzalewowym praskim (lll).
Powierzchnia tarasu znajduje sie na wysokosci od 87,5 do 90 m.n.p.m i od 5,0 do 7,0 m.n.p. Wisly. Na terasie
zachowaly sie liczne starorzecza i caty system koryt pozwalajacych przesledzi¢ przeptyw wéd Wisty po tym poziomie.
Ogranicza go wyraina krawedZ o wysokosci od 2,5 do 5,0 m ciggnaca sie na calym odcinku tego tarasu. Na jego
powierzchni wystepujg pojedyncze niewielkie wydmy, najczesciej w ksztatcie watéw.

Obszar objety planem jest ptaski, znajduje sie na wysokosci ok. 89 m.n.p.m.

3) Budowa geologiczna

Obszar gminy Konstancin-Jeziorna pofoiony jest w obrebie rozlegtej jednostki strukturalnej zwanej Nieckg
brzeing, w jej segmencie warszawskim obejmujacym srodkowg, najgtebsza czes¢ niecki brzeinejl. Niecka brzezna jest
dtuga waska depresjg o osi NW-SE, wypetniong osadami od permu po gérng krede i najstarszy kenozoik (paleocen).
Perm (cechsztyn) lezy niezgodnie na réinowiekowych skatach paleozoicznych. Utwory mezozoiczne niecki sg lekko
sfatdowane i pociete licznymi uskokami. Niecka brzezna znajduje sie czesciowo na obszarze strefy T-T, co miato wptyw
na rozwoj sedymentacji permsko-mezozoicznej. Aktywnosc¢ tektoniczna w tej strefie, tworzenie sie uskokdéw o duzych
amplitudach, wzdtuz ktérych podtoze krystaliczne obnizato sie ku zachodowi, zdecydowaly o zréZnicowaniu profilow
stratygraficznych i zmiennosci litologicznej skal w niecce brzeinej. Srodkowa, najglebsza cze$¢ niecki brzeinej
(segment warszawski) jest asymetryczna. Nachylenie warstw jej potudniowo-zachodniego skrzydia wynosi 5-10°,
w skrzydle pdtnocno-wschodnim skaly leig prawie poziomo. Lezy ona w brzeinej czesci zasiegu tektoniki solinarnej
i ciggnie sie wzdtuz uskokdw strefy T-T.

Utwory paleogenu i neogenu powstaly w wyniku proceséw akumulacyjnych i w wiekszosci naleig do skat luZnych,
a brak ich cementacji powoduje, 2e sa one podobne do przykrywajacych je skat polodowcowych. Réinig sie jednak od
nich pod wzgledem sktadu i pochodzenia. Poczgtkowo sedymentacja przebiegata w przewazajacych warunkach
morskich (paleogen). Powstaty wtedy przede wszystkim piaski glaukonitowe z nielicznymi wktadkami drobnych zwiréw
i konkrecjami fosforytowymi. Neogen cechowata przewaga warunkdw ladowych. Powstaty wtedy piaski, mutki i ity
z pokiadami wegla brunatnego oraz pstre ity poznanskie. Utwory paleogenu i neogenu lezg na ogét poziomo, sg jednak
zaburzone uskokami. Osady paleogenu i neogenu tworzg niecke mazowiecka. Niecka ta jest bardzo rozlegta o tagodnie

nachylonych skrzydtach. Piaski eocerisko-oligoceriskie niecki mazowieckiej stanowia rezerwuar wod artezyjskich.

' na podstawie: Stupnicka E., Stempien-Satek M., Geologia regionaina Polski, Warszawa 2016
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Utwory czwartorzedowe zostaty uksztattowane przez ztozone procesy sedymentacji w okresie zlodowacen
i interglacjatow. W obrebie doliny Wisty dominuja osady zlodowacenia podtnocnopolskiego (battyckiego) oraz
najmtodsze wiekowo osady holoceniskie. W trakcie zlodowacenia pétnocnopolskiego (battyckiego) tworzyly sie piaski
rzeczne tarasow nadzalewowych: otwockiego, falenickiego i praskiego. Osiggajg one na omawianym terenie migzszosé
do 18 metréw. U schytku plejstocenu i w holocenie na starszych utworach formowaty sie wydmy. W holocenie na
tarasach Wisty powstaty mady piaszczysto-pylaste, piaski rzeczne namuty torfiaste oraz torfy.

W obszarze objetym planem wystepuja mady pylasto-piaszczyste lekkie tarasu nadzalewowego Wisty o genezie
rzecznej, jednakie antropogeniczna dziatalnos¢ czlowieka doprowadzita do powstania nasypdw (zwigzanych
z realizacjg nowej zabudowy i urbanizacjg obszaru).

4) Obszary wystepowania zt62 kopalin oraz obecne i przyszie potrzeby eksploatacji tych zt62

W obszarze objetym planem nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin. Obszar ten potozony jest poza
obszarami i terenami gérniczymi.

5) Warunki gruntowo-budowlane

Warunki budowlane sg uzaleznione od rozmieszczenia osaddéw czwartorzedowych i ich wiasnosci fizycznych,
rzezby powierzchni terenu oraz od gtebokosci zwierciadta wody. W obszarze objetym planem podtoze budujg mady
piaszczysto-pylaste (lekkie) tarasu nadzalewowego Wisty. Warunki budowlane w obrebie taraséw nadzalewowych
Wisly, w tym w obszarze objetym projektem planu sg korzystne, ale w najwyzszym stopniu uzaleznione od poziomu
wody gruntowej.

W analizowanym obszarze zwierciadto pierwszego poziomu wodonosnego wystepuje na giebokosci 2-4 metry
i jest uzaleznione od opaddw atmosferycznych i wysokosci zwierciadta wody w Wisle.

6) Gleby i chronione uzytki rolnicze i lesne

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi 5,99 ha i stanowi w ewidencji gruntéw w catosci inne tereny
zabudowane - Bi.,, ktdre nie wymagaja uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
inwestycyjne.

Obszar opracowania potozony jest w granicach miasta Konstancin-Jeziorna.

W obszarze objetym planem wystepowaty gleby brunatne wytugowane i kwasne na podiozu pytéw zwyklych
i piaskow gliniastych lekkich. Obecnie w obszarze planu dominuja antropogeniczne gleby terenéw zabudowanych
charakteryzujace sie mechanicznym zniszczeniem naturalnych pozioméw glebowych oraz zanieczyszczeniem
pierwiastkami wprowadzanymi do srodowiska glebowego wskutek dziatalnosci gospodarczej. W rejonie drogi
wojewodzkiej 724 obserwuje sie wzbogacenie pokrywy glebowej w niektore pierwiastki metaliczne, otow i cynk.
Wystepowanie tych pierwiastkéw maleje wraz z odlegtoscig od drogi.

7) Warunki hydrologiczne
A) Wody powierzchniowe

Obszar objety planem potozony jest w granicach czwartorzedowej zlewni Rowu Natoliriskiego doptywu rzeki
Wilanowki (lewego doptywu Wisty). W obszarze objetym planem nie wystepujg wody powierzchniowe. Natomiast w
obszarze opracowania znajdujg sie antropogeniczne zbiorniki wodne, stuzgce do magazynowania wody deszczowe;j.

B) Wody podziemne

Na obszarze gminy Konstancin-Jeziorna wyrézniono poziomy wodonosne waéd zwyklych w osadach czwartorzedu,

neogenu (pliocen, miocen), paleogenu (oligocen) oraz paleocensko-kredowych, w ktérych wystepuja zaréwno wody

stodkie jak i zmineralizowane. Znaczenie uzytkowe maja poziomy czwartorzedowy, miocenski i oligocerski. Pierwszy
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uzytkowy poziom wodonosny wystepuje na zréznicowanej giebokosci: od 2 metréw w dolinach rzek do ponad 150 m,
zazwyczaj jednak od 15 do 50 metréw. Strefa wystepowania wod zwyktych siega okoto 250 metrow.

Gtéownym 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 uizytkowy poziom wodonosny, lokalnie z towarzyszacym mu poziomem przypowierzchniowym.
Przypowierzchniowy poziom wodonosny wystepujacy na gtebokosci od kilku do kilkunastu metréw zwykle nie
odgrywa roli gldwnego uizytkowego poziomu wodonos$nego, z uwagi na niewielkg mig2szosé, zrdinicowane
wyksztatcenie litologiczne i podatnosc¢ na zanieczyszczenia. Jego zwierciadto wéd ma charakter swobodny, a lokalnie
w miejscach wystepowania na powierzchni utwordw nieprzepuszczalnych napiety. Poziom jest zasilany przez
bezposredniag infiltracje opaddéw atmosferycznych. Drenowany jest przez cieki powierzchniowe, zasila nizej
wystepujgce uzytkowe poziomy wodonosne.

Nizej potozone czwartorzedowe poziomy wodonos$ne charakteryzujg sie znacznym zréznicowaniem litologicznym:
od zwiréw i piaskdw gruboziarnistych po piaski drobnoziarniste i pylaste oraz migzszoscia wynoszacy od kilku do
kilkunastu metréw, lokalnie przekraczajaca nawet 40 metréw. Ich zwierciadlo ma charakter napiety. Poziomy te
zasilane sg zazwyczaj na drodze przesaczania sie wod przez utwory stabo przepuszczalne. Bezposrednie zasilanie
infiltracyjne zachodzi w obrebie dolin rzecznych, w miejscach gdzie brak przypowierzchniowego poziomu
wodonosnego lub gdzie poziomy tacza sie ze sobg. Poziomy wodonosne drenowane sg przez cieki powierzchniowe,
gidwna baza drenaiu jest rzeka Wista. W strefie doliny Wisty gtowny uzytkowy poziom wodonosny zwigzany jest
z piaskami i Zwirami pochodzenia rzecznego i rzeczno-lodowcowego.

Poziom miocenski reprezentowany jest przez piaski drobnoziarniste, niekiedy pylaste przewarstwione utworami
pylastymi, mutkami, itami i weglem brunatnym. Zalega na gtebokosci okoto 160 m, migzszo$¢ utworéw wodonosnych
wynosi od kilku do 60 metréw, lokalnie nawet 90 metréw. Zwierciadio wod 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 z glaukonitem oraz iwiry. Dominuje wyksztatcenie
w postaci jednej warstwy, lokalnie moga wystepowac dwie warstwy rozdzielone cienkg warstwa mutkéw, itéw lub
pytéw. Miaiszos¢ poziomu wodonosnego miesci sie w przedziale 11-64 m i wzrasta w kierunku centralnej czesci niecki
mazowieckiej. Strop wodonosnych utwordw oligocenu wystepuje na glebokosci 160-233 m.p.p.t. Zwierciadto ma
charakter napiety i stabilizuje sie na glebokosci od 75 do 145 m.n.p.m. Poziom oligoceniski jest drugim obok
czwartorzedowego — gléwnym poziomem uzytkowym.

C) Gtéwne zbiorniki wod podziemnych
Gmina Konstancin-Jeziorna potoiona jest w obrebie nastepujacych gidwnych zbiornikow woéd podziemnych

(GZWP):
a) zbiornik czwartorzedowy: GZWP nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy)

GZWP nr 222 znajduje sie w utworach czwartorzedowych wypetniajacych wspédiczesng doline Wisty (miedzy
ujsciem Pilicy a Warszawg), w osadach fluwioglacjalnych Kotliny warszawskiej i Kotliny Kozienickiej oraz w warstwach
miedzymorenowych (Wysoczyzna Warecka) przyleglych do doliny. Utwory zbiornikowe sg reprezentowane gidwnie
przez piaski rzeczne i fluwioglacjalne tworzac jeden poziom wodonosny ktérego spag podscielajg ilaste utwory
pliocenu. W obrebie Kotliny Warszawskiej poziom jest lokalnie dwudzielny, rozdzielony przewarstwieniami itow
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warwowych lub glin zwatowych. Migzszos$¢ zbiornika waha sie od 20 m w rejonie Kozienic do 70-80 m w centrum
Kotliny Warszawskiej. Zbiornik charakteryzuje sie duzg zasobnoscig i odnawialnoscia wéd podziemnych. Zasilany jest
przez doplyw lateralny z sgsiadujgcych obszaréw wysoczyznowych oraz bezposrednig infiltracje. Gléwna baza drenazu
jest rzeka Wista wraz z jej wiekszymi doptywami. GZWP nr 222 jest obszarem zasilania dla gitebiej potozonych
zbiornikow GZWP nr 215 i GZWP nr 215A. W obrebie zbiornika mozliwa jest budowa duzych ujeé infiltracyjnych
w dolinach rzek. Na obszarze zbiornika dominujg wody dobrej jakosci (klasa II) wymagajace prostego uzdatniania
ze wzgledu na zawarto$¢ zelaza i manganu. Ze wzgledu na brak izolacji warstwy wodonosnej na przewazajacej czesci
zbiornika zaliczony jest on do silnie zagrozonych. W dokumentacji okreslajgcej warunki hydrologiczne dla
ustanowienia stref ochronnych zbiornika wod podziemnych w utworach czwartorzedowych GZWP 222 Dolina
Srodkowej Wisty (Oficjalska i zespdt, 1996) wskazano jako jedno z najpilniejszych zadar ukierunkowanych na ochrong
wdd podziemnych jak najszybsze objecie siecia wodociggowsg i kanalizacyjng obszaréw zamieszkatych i ograniczenie
poboru indywidualnego z poziomu zbiornika. Zaproponowano rowniez zakaz lokalizowania inwestycji mogacych
negatywnie oddziatywa¢ na Srodowisko w obrebie obszaréw wysoko i srednio podatnych na zanieczyszczenia

w ramach obszaréw ochronnych.

b) =zbiorniki trzeciorzedowe: GZWP nr 215 Subniecka Warszawska, GZWP nr 215A Subniecka

Warszawska (czes¢ centralna) — nie zostaly udokumentowane.

D) Warunki korzystania z wéd regionu wodnego i zlewni
Dla obszaru objetego planem obowigzuje Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
w Warszawie z dnia 3 kwietna 2015 r. w sprawie ustalenia warunkdw korzystania z wéd regionu wodnego Srodkowej
Wisty. W powyzszym rozporzadzeniu ustalono nastepujace ograniczenia, zakazy i nakazy, ktére mogq mie¢ znaczenie

dla zagospodarowania obszaru objetego projektem planu:

a) w wodach podziemnych objetych korzystaniem nie moga zachodzi¢ zmiany ilosciowe skutkujgce
trwatym obnizeniem statycznego poziomu zwierciadta wody w warstwach wodonosnych,
a takie pogorszeniem ich stanu chemicznego, wynikajacego ze zmiany naturalnych warunkéw
zasilania,

b) pobory wéd podziemnych nie moga powodowac:

— trwatego obnizenia statycznego zwierciadta wéd podziemnych w warstwach wodonosnych,

— zagroienia dla osiggniecia celéw srodowiskowych dla woéd powierzchniowych i wéd
podziemnych,

— zagrozenia dla osiggniecia celdow Srodowiskowych na obszarach chronionych,
awszczegdlnosci dla  ekosystemdw lagdowych bezposrednio zaleinych od wod
podziemnych,

— zanieczyszczenia uzytkowych warstw wodonosnych wéd podziemnych w wyniku ingresji
zanieczyszczer pochodzenia geogenicznego.

E) Obszary zagrozone powodzig lub podtopieniami
Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarami narazonymi na niebezpieczeristwo powodzi. Obszar
objety planem potoiony jest w granicach obszaréw zagrozonych podtopieniami, ktére moga wystepowac stale lub

sezonowo w ciggu roku, jak réwniez w przypadku zdarzajgcych sie ekstremalnych zmian warunkéw wodnych, np.
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w wyniku bardzo intensywnych opadow atmosferycznych i roztopdw, wypetnienia retencji powierzchniowej, sptywu
wody po powierzchni gruntu.
F) Obszary zmeliorowane

Teren objety projektem planu nie figuruje w ewidencji wod, urzadzeri melioracji wodnych oraz zmeliorowanych

gruntow.
8) Warunki klimatyczne i stan powietrza atmosferycznego

Zgodnie z regionalizacjg klimatyczng A. Wosia® obszar gminy Konstancin-Jeziorna pofozony jest w Regionie
Srodkowomazowieckim, ktéry obejmuje swoim zasiegiem érodkowa cze$¢ Niziny Mazowieckiej, a w catosci Kotline
Warszawskg (granice regionu zarysowujg sie mato wyrainie, z wyjatkiem odcinka potnocnego). W pordéwnaniu
zinnymi regionami, tutaj notuje sie stosunkowo najwiekszg liczbe dni bardzo cieptych i pochmurnych. Dni z taka
pogodg Srednio w roku jest prawie 63. Wérdd nich szczegdlnie czesto pojawiajg sie dni z pogodg bardzo ciepty
i jednoczesnie pochmurng bez opadu (Srednio w roku ponad 41 dni). Do licznych na tym obszarze nalezq takze dni
bardzo ciepte bez opadu, ktérych jest okoto 59 w roku. Ponadto srednio w roku 1-2 dni cechuje typ pogody bardzo
goracej, ze srednig dobowg temperaturg powietrza ponad 250C i jednoczesnie stonecznej bez opadu . Pogoda tego
typu osiaga tu swojg maksymalng czestos¢ wystepowania w Polsce. Nieco mniej w ciggu roku niz na innych terenach
jest tutaj dni z pogoda przymrozkowg, bardzo chtodng, tylko okoto 38 dni, oraz umiarkowanie zimng i jednoczeénie
pochmurng, ktdra srednio w roku cechuje okoto 12 dni.

Przewazajgcy kierunek wiatréow: zachodni, pdtnocno-zachodni i potudniowo-zachodni (45% ogélnej sumy
wiatréw).

9) Ochrona uzdrowiskowa

Obszar objety projektem planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna,
w zwiagzku z powyizszym przy zagospodarowywaniu terendw 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-Jeziorna z dnia 8 wrzeénia 2008 r. w sprawie Statutu Uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna. Strefa C ochrony uzdrowiskowej obejmuje obszar przylegly do strefy "B" i stanowiacy jej
otoczenie oraz obszar majacy wplyw na zachowanie walorow krajobrazowych, klimatycznych oraz ochrone z16:z

naturalnych surowcdw leczniczych. W strefie C zabrania sie:

a) budowy zaktaddw przemystowych,
b) pozyskiwania surowcoéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,
c) prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane
istniejagcych stosunkow wodnych,
d) prowadzenia dziatani majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu,
e} wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cieé pielegnacyjnych i wyrebu okreslonego w
planie urzadzenia lasu.
10) Szata roslinna i $wiat zwierzecy
Zespoly roslinne wystepujace w obszarze opracowania ograniczaja sie wytacznie do zieleni towarzyszacej funkgji

ustugowe;j.

2Wos A., Klimat Polski, Warszawa 1999
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Swiat fauny jest reprezentowany w obszarze opracowania przez gatunki specyficzne dla obszaréw
zurbanizowanych. Nie stwierdzono w obszarze opracowania wystepowania gatunkéw zwierzat dziko 2yjgcych
podlegajgcych ochronie gatunkowej.

11) Formy ochrony przyrody

Obszar opracowania pofozony jest w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana
Starzynskiego, gdzie obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczacych otuliny
rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynrskiego.
Dla terendw potozonych w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego obowigzuje
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 20 lipca 2016 r. w sprawie rezerwatu
przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyriskiego (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 2 sierpnia 2016 r. poz. 7242) oraz
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 22 wrzeénia 2016 r. w sprawie
ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzynskiego (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z dnia 5 pazdziernika 2016 r. poz. 8576)
Dla obszaru objetego planem — zgodnie z Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z
dnia 22 wrzesnia 2016 r. obowigzujg nastepujace zakazy, nakazy i ograniczenia:
a) dopuszcza sie wprowadzenie sposobu przeznaczenia i uzytkowania terenu w formie zabudowy w formie budynkdéw
uzytecznosci publicznej, mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug, urzadzen sportu i rekreacji,
b) dla nowo tworzonych dziatek nalezy zachowac ich wielkos¢ nie mniejsza niz 1200m2 w przypadku budowy obiektow
budowlanych innych niz inwestycje drogowe drog publicznych i wewnetrznych oraz obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej inwestycji liniowych celu publicznego,
¢) w przypadku budowy obiektéw budowlanych innych niz inwestycje drogowe drog publicznych i wewnetrznych oraz
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej inwestycji liniowych celu publicznego nalezy zachowac dla kazdej dziatki
budowlanej co najmniej 60 % powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej i 30 % powierzchni
biologicznie czynnej dla zabudowy ustugowej,
d) nalezy zachowac stosunki wodne na poziomie nie przyczyniajagcym sie do ich zmiany w sposéb mogacy negatywnie

wptywac na rezerwat.

Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, w tym poza
obszarem Natura 2000.
12) Ochrona zabytkéw i débr kultury wspétczesnej

W obszarze objetym planem nie wystepujq zabytki i dobra kultury wspodfczesne;.

6. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu

Brak realizacji ustalen planu na obszarze objetym procedurg sporzadzenia miejscowego planu z zakresu
uksztattowania przestrzeni oraz ochrony srodowiska moze spowodowaé chaotyczny rozwdj zabudowy na
analizowanym obszarze.

Niekorzystnym zjawiskiem towarzyszacym takiej sytuacji jest:

a) powstawanie zréznicowanej formy i funkcji zabudowy;

b) powstawanie terendw ubogich w zielen lub jej catkowity brak;

Strona 17z 24



c) niekontrolowany rozwdj uktadu komunikacyjnego;
d) zmniejszenie i degradacja powierzchni biologicznie czynne;j.

Skutkami negatywnymi braku realizacji planu dla Srodowiska mogg by¢ istotne i nieodwracalne zmiany
krajobrazowe, wzrost zanieczyszczenia wod gruntowych poprzez brak zorganizowanej infrastruktury technicznej oraz
dzika degradacja terendw wartosciowych przyrodniczo. W przypadku projektowanego dokumentu, ze wzgledu na fakt
obowigzywania dla obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego opisanego w ust. 4 pkt 2, zjawisko

to bedzie dotyczy¢ gtdwnie terendw rolnych przewidzianych do zabudowy w wyniku silnej presji urbanizacyjnej.

7. Stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem
Aktualnie w obszarze planu nie wystepujg obiekty stanowigce przedsigwziecia mogace znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, z wylaczeniem istniejgcych parkingéw. Stosownie bowiem do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9
listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko do przedsiewzieé mogacych
znaczagco oddziatywaé na srodowisko zalicza sie garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw, w tym na
potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzigé, o ktérych mowa w pkt 50, 52-55i 57, wraz z
towarzyszgcg im infrastrukturg, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz:

a) 0,2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-
3 tej ustawy.

Obszar objety ustaleniami planu znajduje sie w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki.

Nalezy podkresli¢, ze w obszarze objetym projektem planu, w odniesieniu do lokalizacji przedsigwzigé mogacych
znaczaco oddzialywaé na srodowisko, ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko z wytaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej idrég, garaiy, parkingéw samochodowych lub

zespotdéw parkingéw oraz obiektow ustugowych.

8. 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

Analizowany teren znajduje sie:

a) w granicach otuliny rezerwatu przyrody Las Kabacki im. Stefana Starzyrskiego, stanowigcy
obszar podlegajacy ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody,

b) poza obszarem Natura 2000,

c) wzasiegu strefy ,,C” ochrony uzdrowiskowej Uzdrowiska Konstancin—Jeziorna,

d) w obrebie giéwnych zbiornikéw wdéd podziemnych.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wprowadzajg przepisy regulujgce dziatania na
ww. obszarze przez co ograniczajg niekorzystny wptyw nowych funkgcji na poszczegdlne komponenty $rodowiska. Przy
wprowadzaniu zabudowy nie da sie jednak catkowicie wyeliminowa¢ negatywnych skutkéw wywotanych zmiang
przeznaczenia terendw. Dlatego nalezy podejmowa¢ dziatania majace na celu ograniczenie powstawania czynnikéw
wptywajacych na degradacje i nieodwracalne zmiany w krajobrazie i srodowisku. Obserwacja gleb i rzeiby terenu,
klimatu, wéd powierzchniowych ipodziemnych, $wiata roslinnego, swiata zwierzecego, klimatu akustycznego,

umozliwi kontrolowanie i eliminowanie powstajacych ewentualnych zagrozer dla obszaru chronionego. Szczegdlnie
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wainym czynnikiem na ww. obszarze jest monitoring zachodzacych zmian w srodowisku zwigzanych z procesem

urbanizacji (zagadnienie monitoringu rozwinieto ponizej).

9. Cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym, wspélnotowym
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby,
w jakich te cele i inne problemy s$rodowiska zostaly uwzglednione podczas
opracowywania dokumentu.

Na szczeblu krajowym Polityka ochrony srodowiska jest prowadzona na podstawie strategii rozwoju, programoéw
i dokumentéw programowych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju oraz za pomoca wojewddzkich, powiatowych i gminnych programéw ochrony srodowiska.

Podstawowym dokumentem okreslajgcym cele ochrony srodowiska na terenie gminy Konstancin-Jeziorna jest
Program ochrony srodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013-2020. Zgodnie z wymienionym programem

priorytetowymi celami ochrony srodowiska sg:

a) ochrona jakosci wéd powierzchniowych i podziemnych,
b} ograniczenie uciazliwosci hatasu komunikacyjnego,

c) ochrona zasobdw z16z leczniczych,

d) ochrona funkcji uzdrowiskowych gminy,

e) ochrona waloréw kulturowo-przyrodniczych,

f) ochrona powietrza atmosferycznego.

Realizacji wymienionych celdw stuzg przepisy projektu planu w szczegdlnosci dotyczace przeznaczenia terendw,
parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zasad ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;.

Przepisy te zostaty omdwione w ust. 4 pkt 1 prognozy.

10. Przewidywane znaczace oddziatlywania na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000
oraz integralnosc tego obszaru, a takie na srodowisko

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem Natura 2000.
A) Skutki realizacji projektu planu
Ustalenia planu, bedac przedmiotem niniejszego opracowania pozwalajg okresli¢ zmiany jakie wprowadza ten
projekt w przyszte zagospodarowanie obszaru. Realizacja ustalen planu wplywa w zréinicowany sposéb na
poszczegdine komponenty srodowiska takie jak powietrze, powierzchnie ziemi, glebe, wody podziemne, klimat, faune
i flore oraz wzajemne ich oddziatywanie na siebie. Skutki wplywu moina zréznicowac jako: pozytywne i negatywne,
odwracalne i nieodwracalne. Zmiany powyisze wystepujg w réznym stopniu natezenia oraz ordéinym zakresie

oddziatywania, wiekszos$¢ z nich ma lokalny charakter oddziatywania.
a) skutki pozytywne:
— wprowadzenie obowigzku gromadzenia odpadéw na dziatkach w wyznaczonych do tego
celu pojemnikach,
— realizacja planowanego zagospodarowania terenu z wykorzystaniem istniejacych sieci, w

tym wodociggowej i kanalizacyjnej co przyczyni sie do ograniczenia szkodliwych

potencjalnych oddziatywan zurbanizowanych m.in. na wody gruntowe i powierzchniowe,
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— realizacja planu nie wplynie w drastyczny sposéb na zmiane warunkéw klimatycznych tych

terendw,
b) skutki negatywne:

— wprowadzenie zabudowy na ww. tereny spowoduje zmiany fizyczne i chemiczne gleb,
— prowadzanie urbanizacji na terenach dotychczas wykorzystywanych rolniczo, zmniejszy
tereny powierzchniowo chtonne oraz spowoduje zmiany w szacie roélinnej,
— realizacja planu doprowadzi do zwiekszenia intensywnosci zabudowy a co z tym idzie do
zwiekszonej emisji gazow i pytéw do atmosfery,
— potencjalne zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej terenu,
— mozliwosé¢ wystapienia ucigzliwosci zwigzanych z emisjg hatasu w zwigzku z rozbudowg
uktadu komunikacyjnego.
B) Skutki realizacji planu dla poszczegdlnych elementéw Srodowiska.
a) Zagroienia dotyczace powierzchni ziemi i gleb
Analizowany obszar jest w duzej czesci zainwestowany . Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigza sie z
realizacja nowych inwestycji. Zamiarem wiasciciela jest budowa nowego budynku biurowego. Zatem zagrozenia

bedzie wystepowac na etapie budowy nowego obiektu.
b) Zagrozenia dotyczace wéd
Na obszarze objetym opracowaniem nie zinwentaryzowano sktadowisk odpadéw komunalnych i przemystowych,
ktére mogtyby by¢ Zrédiem zanieczyszczenia wod poprzez migracje szkodliwych substancji pochodzacych z rozktadu
odpaddéw do gruntu i dalej do wéd podziemnych. Analizowany obszar w catosci wyposazony jest w sie¢ wodociagowa
i kanalizacyjna. Zagrozeniem dla jakosci wod na opisywanym obszarze moze by¢ sptyw powierzchniowy z drég. Z uwagi

na stosowane rozwigzania technologiczne z zakresu podczyszczania wéd opadowych i roztopowych pochodzacych

z terendw drog w tej chwili czynnik ten ma minimalne znaczenie.
c) Zagroienia dotyczace roslin i zwierzat
Ze wzgledu na stan zainwestowania nie przewiduje sie¢ wptywu na stan fauny i flory.
d) Zagroienia dotyczace powietrza i hatasu

Odnosnie zanieczyszczerh komunikacyjnych pochodza one gitdwnie z drogi wojewddzkiej nr 721 — ul. Warszawskiej,
przebiegajacej w sasiedztwie oraz na czesci analizowanego obszaru. Zanieczyszczenia te s3 gidwnie zwigzane z emisjg
spalin przez przejezdzajace samochody. Zrédiem hatasu na analizowanym terenie jest przede wszystkim wspomniana
wyzej droga wojewddzka oraz odbywajacy sie nig transport samochodowy.

Dla ochrony powietrza oraz poprawy warunkéw klimatycznych istotng role ma ustalenie zaopatrzenia w ciepfo,

z preferencjg dla Zrédet odnawialnych.

e) Przewidywane oddzialywanie planu na jakos$¢ zycia ludzi, krajobraz, ochrone zabytkéw oraz

innych débr materialnych

Uzytkowanie poszczegdlnych terendw w sposéb zgodny z wustaleniami projektu planu (oraz zgodnie

z obowigzujacymi przepisami prawa) nie powinno skutkowac negatywnym wplywem na zdrowie mieszkancow.
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W proponowanych w projekcie planu ustaleniach zzakresu ksztattowania projektowanej zabudowy (m.in.
w zakresie gabarytéw zabudowy, ksztattu dachdw) uwzglednione zastaty zasady estetyki i spojnosci z otaczajgcym
krajobrazem.

Na terenie objetym planem nie wystepujg obiekty objete ochrong konserwatora zabytkdw.

11. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza
negatywnych oddzialywarn na sSrodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdélnosci na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru

Obszar objety projektem planu potozony jest poza obszarem NATURA 2000.
W analizowanym projekcie planu wprowadzono szereg przepiséw majacych na celu zapobieganie, ograniczanie
lub kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji

prognozowanego projektu. Rozwigzania te opisano powyzej, w szczegdlnosci w ust. 4 pkt 1 prognozy.

12. Rozwigzania 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 terenow, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww.
ustawy Burmistrz sporzadza projekt planu zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi.

W zwiagzku z wynikajacym z wyzej omoéwionych przepisoéw obowigzkiem zachowania zgodnosci ustalen projektu
planu z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, atakie ze

wzgledu na:

a)} istniejacy stan zagospodarowania terendw,

b} stosunkowo maty powierzchnie obszaru objetg projektem planu (tylko ok.6 ha),

c) uwarunkowania wynikajace z faktu aktualnego obowigzywania dla objetego projektem planu
obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

d) zakresu zmian wprowadzanych w projekcie planu w stosunku do planu obowigzujacego

(gtéwnie wskainiki zabudowy i zagospodarowania terenu),

nie byto mozliwe zaproponowanie istotnie réznigcych sie rozwigzan alternatywnych zagospodarowania terenu na
etapie opracowania planu. Wariantowaniu podlegaty gléwnie kwestie intensywnosci zabudowy i powierzchni
zabudowy. Udziat pow. biologicznie czynnej nie moze ulec zmianie ze wzgledu na przepisy odrebne.

Z przedstawionych w prognozie analiz wynika, ze ewentualny negatywny wplyw ustalei planu na srodowisko
wynikat bedzie gltéwnie z zabudowy terendéw dotychczas nie zainwestowanych, co wiaze sie z przeksztatceniami
srodowiska typowymi dla nowych inwestycji budowlanych. Poniewaz rodzaj zastosowanych szczegétowych rozwigzan
technologicznych i ich wptyw na srodowisko w przypadku nowej zabudowy zalezeé bedzie od przysztych uzytkownikow
terendw motliwos¢ wyboru rozwigzan alternatywnych pojawi sie na kolejnym etapie procesu inwestycyjnego, jakim

jest uzyskanie pozwolenia na budowe konkretnego obiektu budowlanego.

13. Propozycje dotyczgce przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowien
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania

1) Monitoring sSrodowiska
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Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska Zréditem informacji
o Srodowisku jest w szczegélnosci paristwowy monitoring srodowiska.

Monitoring $rodowiska jest systemem pomiaréw, ocen i prognoz oraz gromadzenia, przetwarzania
i rozpowszechniania informacji o srodowisku. Jego celem jest wspomaganie dziatania na rzecz ochrony srodowiska

poprzez informowanie organéw administracji i spoteczenstwa o:

a) jakosci elementéw przyrodniczych, dotrzymywaniu standardow jakosci srodowiska okreslonych
przepisami i poziomdw substancji w powietrzu (docelowych i celu diugoterminowego), oraz
obszarach wystepowania przekroczen tych standardow i poziomow;

b) wystepujacych zmianach jakosci elementéw przyrodniczych i przyczynach tych zmian, w tym
powigzaniach przyczynowo-skutkowych wystepujacych pomiedzy emisjami i stanem elementéw
przyrodniczych.

Paistwowy monitoring srodowiska obejmuje m.in., uzyskiwane na podstawie badarn monitoringowych, informacje

w zakresie:

a) jakosci powietrza;

b} jakosci wéd srodlagdowych powierzchniowych i podziemnych;

c) jakosci gleby i ziemi;

d) hatasu;

e} promieniowania jonizujgcego i pdl elektromagnetycznych;

f}  stanu zasobdéw srodowiska;

g) rodzajow iilosci substancji lub energii wprowadzonych do powietrza, wdd, gleby i ziemi;

h) wytwarzania i gospodarowania odpadami.

Czestotliwosc i zasady przeprowadzania monitoringu okreslaja obowigzujace przepisy. Badania stanu $rodowiska
prowadzone w ramach panstwowego monitoringu $rodowiska stanowig jedng z metod analizy skutkdw realizac;ji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obrazujacg zmiany parametréow jakosciowych opisujgcych
m.in. stan powietrza, wod, gleby, hatasu.

2) Ocena aktualnosci planéw miejscowych

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny
aktualnosci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Burmistrz dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandéw miejscowych i opracowuje
wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalei studium, z uwzglednieniem decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz wnioskdw 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). 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 zmierzajgce do ich zmiany.

14. Informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na srodowisko

Realizacja ustalen planu nie spowoduje transgranicznych oddziatywan na srodowisko.

15. Streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym
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Przedstawiona prognoza obejmuje obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu obejmujacego obreb geodezyjny 03-32 w miescie Konstancin-Jeziorna — etap 2. Zawiera ona
ocene wplywu na srodowisko projektowanego uzytkowania terenu, okresla potencjalne zagrozenia i ocenia skutki
realizacji ustaleri planu dla srodowiska, opisuje dziatania majgce na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych skutkdw oddziatywania na sSrodowisko projektowanego zainwestowania terenu.

Plan zagospodarowania przestrzennego wykonuje sie gtéwnie w celu ustanowienia prawa lokalnego dajacego
podstawy do uporzadkowania dziatalnosci inwestycyjnej na omawianym obszarze. Przedmiotem planu jest okreélenie
przeznaczenia terenu z wyznaczeniem linii rozgraniczajgcych rejondw o réznych zasadach zagospodarowania, zasad
obstugi w zakresie infrastruktury technicznej, warunkéw i standardéw ksztattowania zabudowy oraz warunkéw

zagospodarowania wynikajacych z potrzeb ochrony srodowiska.
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Zatacznik

Oswiadczenie autora o spetnieniu wymagarn stawianych osobom sporzadzajagcym prognozy
oddziatywania na srodowisko

Oswiadczam, ze spetniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 z p6in. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w
rozumieniu przepisdw o szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie do$wiadczenie w pracach w zespotach
przygotowujacych prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udziat w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddziatywania na srodowisko.

Jestem Swiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.
Konstancin-Jeziorna, 02.07.2018 r.

Elgbieta Bartoszewska

Ewva Klimkowska-Sul
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