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1.Wstep
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatlywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z obrebu
0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna.

Prognoza zostala opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 ., poz. 1130) oraz
woparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112).

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 prognoza oddziatlywania na
srodowisko.

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska 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 sporzgdzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkéw  realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci  jej
przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia istniejacy stan srodowiska oraz potencjalne Zmiany tego stanu
w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu, stan $rodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem, istniejace problemy ochrony $rodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegllnosci dotyczgce obszaréw
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy srodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane,
krétkoterminowe, s$rednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$é tego obszaru, a
takze na Srodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacj¢ przyrodnicza negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze, biorac pod uwagg cele i geograficzny
zasi¢g dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnosé tego
obszaru - rozwigzania alternatywne do rozwigzaf 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 wspélczesnej wiedzy.

Zakres i stopien szczegélowosci ,,prognozy” zostat uzgodniony przez:
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» Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pismie
WOOS-II1.411.201.2021.JD z dnia 26.07.2021 r.

> Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pismie Nr ZNS.4700.41.2.2021 .z.25.05.2021 r.

1.2. Podstawa opracowania.

Prognoze oddziatywania na Srodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm.
Konstancin-Jeziorna sporzadzono na podstawie nizej wymienionych aktow prawnych oraz w
zwiazku z nizej wymienionymi uchwatami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2024, poz. 1130.);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112);

3 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2024 r, poz. 54
Z pozn. zm.);

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. 2 2024 r., poz. 1420);

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. Rozporzadzenic Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1976);

7. Uchwata Nr 228/19 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 grudnia 2019 r. w
sprawie ustanowienia Planu Ochrony dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego ( (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 23 grudnia 2019 r. , poz. 15707);

8. Uchwala Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w
sprawie audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego;

9. Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 4 maja 2016
r. w sprawie rezerwatu przyrody ,.Eegi Oborskie” (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 9 maja 2016 r.,
poz. 4447);

10. Uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r.
w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2013 r., poz. 5696 z
pozn. zm. );

11. Uchwata Nr 434/VII1/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021
r. w sprawie przyjecia 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);

12. Uchwata Nr 352/VII1/26/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 maja 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna.

1.3 Metody zastosowane przy sporzgdzeniu prognozy
Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obej mujacych:

1. zebranie i analize materialow wyjsciowych (obowigzujace akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejacego zagospodarowania terenu);
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2. analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;
3. ocene realizacji ustalef projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony

zasobow $rodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkow dla
stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztatcen) oraz warunkéw zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsciowe

10.
11.
12.
13.

14.
I5.

16.

17.

18.
19.

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nast¢pujace materiaty Zrédlowe:
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z
obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna,
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma z dnia 27
grudnia 1999 r.,
Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm.
Konstancin-Jeziorna , grudzien 2022 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla i zespotu palacowo-parkowego w
Oborach, zatwierdzony Uchwalg Nr 305/V/23/2009 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
16 stycznia 2009 r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewoédztwa Mazowieckiego Nr
97 z dnia 23 czerwca 2009 1. , poz. 2711,
Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, Wojciech Zaczkiewicz, 2009,
Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Konstancin-Jeziorna, Etap II Opracowanie
ekofizjograficzne dla terenu osiedla i zespolu patacowo-parkowego w Oborach, Instytut
Ochrony Srodowiska, 2004 r.
Prognoza oddzialywania na srodowisko, Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
osiedla i zespohu patacowo-parkowego w Oborach, Pro-Arte Spotdzielnia Architektow, 2008 r. ,
Wplyw skutkéw ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze, Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedla i zespotu patacowo-parkowego w Oborach, ,,Pro Arte Spéidzielnia
Architektow, 2005 r,
Zesp6t dworsko-folwarczny w Oborach, Karta ewidencyjna zabytkéw Architektury i
Budownictwa, Osrodek Dokumentacji Zabytkoéw w Warszawie,
Park przypalacowy w Oborach, Stoleczna Pracownia Dokumentacja Débr Kultury, 1988 r.
Strategia rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 r.,
Program ochrony $rodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2024-2026 z perspektywa
do roku 2030,
Gmina Konstancin-Jeziorna, Raport o stanie Gminy, Instytut Gospodarki Przestrzennej
i Mieszkalnictwa w Warszawie, Warszawa, maj 2005,
Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,
Szczegétowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami - Wydawnictwa
geologiczne, Warszawa 1980,
Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami - Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,
Mapa geologiczno- gospodarcza Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami — Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997;
Mapy glebowo- rolnicze;
Operat uzdrowiskowy dla gminy Konstancin-Jeziorna, oprac. EKOLOG, maj 2019.
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2. Charakterystyka glownych celow mpzp
2.1.0gélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktorego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna lezy w
srodkowej czgsci gminy, w granicach zespolu dworsko —folwarcznego w Oborach. Obszar objety
planem jest malowniczo polozony w granicach Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i otoczony
od pdlnocy i wschodu lasami, objgtymi ochrong rezerwatu przyrody ,.Legi Oborskie”. Na dzialce
znajduje si¢ budynek dawnego browaru — ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Powierzchnia
zabudowy wynosi 1883m2. Nieruchomos¢ przylega do drogi gruntowej wiodgcej do Konstancina-
Jeziornej. Za drogg ciggng si¢ stawy wchodzace w skiad zabytkowego parku. Ten cigg stawdw byl
prawdopodobnie fragmentem wigkszego ukladu wodnego, opartego o starorzecze Wisly.

Rys 1 Mostek na stawie, laczacy Palac w Oborach ze Starym Browarem

Na zachéd od obszaru objetego planem znajduje si¢ najcenniejszy zabytek gminy
Konstancin-Jeziorna - dwor w Oborach wzniesiony w latach 80-tych XVII wieku wraz z parkiem,
wpisany do rejestru zabytkdw pod Nr A-1145 dnia 19.11.1959 1.

Opis polozenia tego miejsca jak réwniez zamieszczona ponizej ortofotomapa wskazuje, ze
obszar ten posiada szczegdlne znaczenie ze wzglgdu na swoje walory krajobrazowe jak i
przyrodnicze. Zatem rozwigzania ustalone w przygotowywanym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nabierajg szczegblnego znaczenia w aspekcie postrzegania
unikalnych waloréw tego miejsca. Natomiast samo funkcjonowanie analizowanego terenu ma
wplyw na ekosystem rezerwatu przyrody ,.Legi Oborskie™.

Jezeli chodzi o budynek browaru to powstal on w drugiej polowie XIX wieku. Na
przestrzeni lat wielokrotnie zmieniat funkcje. W 1. 20. XX w. dwa skrzydla przeksztalcono na
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obory, pozostala czes¢ mieszkalna i pralnia. W 1. 90. XX w. skrzydlo péinocne przeznaczono na
pieczarkarni¢. Pod czgscig budynku znajduje si¢ piwnica.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow:

- dziatke o nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) o pow. 0,7700 ha stanowig grunty rolne RVI o pow.
0,4400, Nieuzytki o pow. 0,0600 ha, Lasy - Ls o pow. 0,0700 ha oraz teren Br o pow. 0,2000 ha.

Przeznaczenie terenu lesnego na cele nielesne wymaga uzyskania stosownej zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W odniesieniu do tego terenu mamy do czynienia z
gruntami le§nymi stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Zatem taka zgode wydaje Minister
Ochrony Srodowiska. Do wniosku dotyczacego gruntéw lesnych stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa wojt (burmistrz, prezydent miasta) dofacza opini¢ dyrektora regionalnej dyrekcji Lasow
Panstwowych.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze w analizowanym przypadku mamy do czynienia z lasami
ochronnymi.

Artykut 77 Ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2023, poz. 1356 z p62zn. zm)
stanowi, ze lasy zaliczone do laséw ochronnych na podstawie przepisow o ochronie gruntéw
rolnych i le$nych stajg si¢ lasami ochronnymi w rozumieniu ustawy. Wedlug obowigzujacego do
dnia 31 grudnia 1991 r. art. 11 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (Dz. U. 1982 1., Nr 11, poz. 79 z pézn. zm) do laséw ochronnych zaliczone byly m.in.
grunty lesne znajdujace si¢ w granicach administracyjnych miast, jak réwniez w uzdrowiskach i na
obszarach ochrony uzdrowiskowej, o ktérych mowa w przepisach o uzdrowiskach i lecznictwie
uzdrowiskowym. Stosownie do art. 11 ust. 4 w/w ustawy ustalenie granic laséw ochronnych
dokonywalo si¢ w planach zagospodarowania przestrzennego lub w statucie uzdrowiska.

Ponadto stosownie do art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 26 marca 1982 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz. U. 1982 r., Nr 11, poz. 79 z pézn. zm), w brzmieniu do dnia 31 grudnia 1991 r. do
lasow ochronnych zalicza si¢ ponadto:

1) grunty lesne znajdujace si¢ w odieglosci do 10 km od granic administracyjnych miast liczacych
ponad 50 tys. mieszkaficdw lub w ktorych zatrudnionych jest w przemysle ponad 5 tys. 0s6b; w
uzasadnionych wypadkach lasy ochronne mozna wyznacza¢ woko! mniejszych miast,

2) lasy doswiadczalne, drzewostany nasienne oraz lasy uznane za ochronne w planach urzadzenia
gospodarstwa lesnego, sporzadzanych na podstawie przepiséw o panstwowym gospodarstwie
lesnym.

Zatem zaliczenie lasoéw polozonych w obrgbie gminy Konstancin-Jeziorna do lasow
ochronnych nastgpilo na mocy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, jako grunty lesne
znajdujace sic w odlegtosci do 10 km od granic administracyjnych miast liczgcych ponad 50 tys.
Mieszkahncow — Miasto Stoleczne Warszawa,

Stosownie do art. 16 ust. 1 Ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2023, poz.
1356 z pdézn. zm), minister wlasciwy do spraw $rodowiska, w drodze decyzji, uznaje las za
ochronny lub pozbawia go tego charakteru, na wniosek Dyrektora Generalnego, zaopiniowany
przez rade gminy - w odniesieniu do /aséw stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.
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B orototomapa

Rys. 2.0bszar objety planem na ortofotomapie

2.2.Zawartosé, gléwne cele projektowanego dokumentu oraz jego powigzania zinnymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia procedury
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z
obr¢bu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna.

Podstawowym celem prognozy jest stwierdzenie czy i jakie zmiany w sdrodowisku wystapig
w trakcie i po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami okreslonymi
w projekcie planu, oraz ocena, czy bgda to zmiany znaczace.

Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejacego srodowiska.

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

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa si¢ z granicami dziatki o nr ew. 4/158 z obrebu 0016
(Obory) gm. Konstancin-Jeziorna

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z
obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna przygotowano w oparciu o uchwale nr
352/VIIl/26/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziona z dnia 13 maja 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna.

Zakres i uklad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane s wprost
do zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania planu nie beda
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narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziomna.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dla
dzialki o nr ew. 4/158 z obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna, przy uwzglednieniu
szczegblnych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych tego miejsca. Nowy wiasciciel tego terenu
zamierza istniejacy budynek Starego Browaru przebudowaé i rozbudowaé na centrum Sztuki
Wspolczesnej.

Planowana renowacja oraz przebudowa budynku dawnego Browaru wraz z niewielkg rozbudowg
ma na celu przeksztalcenie obiektu na centrum wystawowo-eyentowe stanowigce jeden z
clementéw przywracanego, jako zespol kulturalno-edukacyjny, historycznego zespolu dworsko-
folwarcznego w Oborach.

Zabytkowy budynek starego Browaru po koniecznej modernizacji i rozbudowie ma szansg staé sie
obiektem wielofunkcyjnym, zapewniajacym szeroko rozumiane ushugi z zakresu kultury, turystyki,
rekreacji, ochrony zdrowia, edukacji, gastronomii.

Rys 3 Arcliwalne zdjgcie dawnego Browaru

Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla i zespotu
patacowo-parkowego w Oborach, zatwierdzonym Uchwata Nr 305/V/23/2009 Rady Miejskiej
Konstancin-Jezioma z dnia 16 stycznia 2009 r, opublikowang w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 97 z dnia 23 czerwca 2009 r. , poz. 2711, przedmiotowa dziatka
polozona jest w granicach terenu U/PK, przeznaczonego pod ushugi unikatowe zwigzane z
turystyka, rekreacja, wypoczynkiem, ochrong zdrowia, o$wiatg i kulturg oraz w granicach terenu
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ZL, przeznaczonego pod zieleri lesng.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem U/PK, gdzie znajduje si¢ budynek Dawnego
Browaru zachowuje si¢ istniejgcg zabudowe z prawem wylacznie do remontu i przebudowy.

B wyrys 2 mpzp

Wygensjcsane z G-SIP Kararian cineJezi na

Rys. 4. Wyrys z obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla i zespolu palacowo-parkowego w Oborach

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki o nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna wprowadzono nastgpujace
ustalenia:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztalttowania fadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw; w tym krajobrazéw kulturowych,

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie

czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe i spos6b realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
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parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepisow;

7) szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;

8) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

9) zasady modermizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej;
10) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;
12) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala sig:

1) granic i sposobu zagospodarowania obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa,

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
3) zasad ochrony doébr kultury wspélczesne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna ustalono nast¢pujace przeznaczenie
terenu:

W odniesieniu do terenu  oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP/U ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) zielen urzadzona,

b) zabudowa ustugowa zwigzana z ustugami kultury, wypoczynku, turystyki, ochrony zdrowia,
edukacji, rekreacji i gastronomii,

¢) urzadzenia infrastruktury technicznej,

d) drogi wewng¢trzne i dojazdy,

e) migjsca do parkowania;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,

b) wysokos¢ zabudowy - nie wigcej niz 11 m,
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¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktérych mowa w lit b nie dotycza: inwestycji
celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

d) udziat powierzchni zabudowy — nie wigcej niz 50%,
e) udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 20%,

finadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,8,

g) geometria dachu: dachy plaskie, dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym
uktadzie polaci gléwnych i nachyleniu w zakresie: 0" — 45,
h) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
i) materialy i kolorystyka elewacji:
—zakazuje sie stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewacii,
- zakazuje sie stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadow szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding,
j) kolorystyka dachéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkéow,
w szczegolnosci wszelkich odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego,
fioletowego, pomaranczowego, zdttego, rozowego.

§ 26. Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) zielen urzadzona,
b) urzadzenia infrastruktury technicznej, niezbedne do obstugi terenu ZP/U,

¢) drogi wewnetrzne i dojazdy, niezbgdne do obstugi terenu ZP/U.
2) zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy z wyjatkiem realizacji infrastruktury technicznej oraz obslugi komunikacyjne;j
niezbednej dla potrzeb istniejace) zabudowy;

b) wysokos¢ zabudowy - nie wigcej niz 5 m,

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorej mowa w lit b nie dotyczy inwestycji
celu publicznego z zakresu lacznosci publiczne;,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 85%.

Po przeanalizowaniu ustalen projektu planu nalezy podkresli¢, ze sporzadzony projekt
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o ar ew. 4/158 z obrgbu 0016
(Obory) gm. Konstancin-Jeziorna utrzymuje czgsciowo dotychczasowe przeznaczenie ustalone
w obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego, a jedynie umozliwia niewielkg
rozbudowg istniejacego budynku.

W celu umozliwienia rozbudowy istniejgcego budynku dawnego browaru m.in. o
podpiwniczenie budynku przylegajacego do terenu lesnego konieczne jest uzyskanie stosownej
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne w obrgbie dziatki 4/158 z
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obrebu 0016 (Obory). Jednakze nalezy podkresli¢, ze rozbudowa budynku nie nastapi w obrebie
gruntu lesnego.

W swietle obowigzujacych przepisow w zakresie bezpieczenstwa pozarowego na dzialce, na
ktérej sytuuje si¢ budynek — nie okresla si¢ odlegtosci dla budynkéw od granicy (konturu) lasu -
Jezeli teren, na ktérym znajduje si¢ granica (kontur) lasu, przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg niezwiazang z produkcjg lesna, a w przypadku
braku planu miejscowego - grunty le$ne sg objete Zgoda na zmiane przeznaczenia na cele nielesne
uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktore
utracity moc na podstawie art. 1 lit. a ustawy z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. poz. 1804) oraz art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). — § 271 ust.
8a pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225

Z pézn. zm.)

Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zataczniku graficznym nr 1 do uchwaty nr
352/VIII/26/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 maja 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna

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

Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwalag Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatka o nr ew. 4/158 z obrebu 0016 (Obory) polozona sa w
strefie 3/1 E ((ochrony ekologicznej) oraz w terenie obiektu objetego ochrona konserwatorska.

Strefa 3/1E (ochrony ekologicznej), obejmuje tereny lesne rezerwatéw przyrody:

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

2) ,,Skarpa Oborska” - powolany Zarzadzeniem MLiPD z dnia 03.12.1981 r.,

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

4) ,Legi Oborskie” — powotany Zarzadzeniem MLIiPD z dnia 03.12,1981 r. wraz z otulinami.
W strefie obowigzuje bezwzgledny zakaz zabudowy. Zaleca si¢ zachowanie istniejacych ogrédkow
dziatkowych. Ze wzgledu na potrzeby rozwojowe SGGW-u naklada si¢ obowigzek opracowania
miegjscowego planu zagospodarowania na obszarze 3/1E”,

teren obiektu obj¢tego ochrong konserwatorska.
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s ze Studium uwarunkowad i kierunkéw
¥ dzagospodarowania przestizennego miasta
i gminy Konstancin-Jeziorna

al . 1]
_ {Skala 1:10 000

Rys. 5. Wyrys ze Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przesirzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow odrebnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
vzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2024 r poz. 1420) oraz
z obowigzujacego  Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziora zatwierdzonego uchwalg 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 pézn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu polozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udziat terenow
zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

i. budowy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane:
1) stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy "A" ochrony uzdrowiskowej,
2) budowy parkingéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z
wyjatkiem podziemnych i naziemnych parkingéw wielopoziomowych;

2. wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cigé pielegnacyjnych i wyrgbu
okreslonego w planie urzadzenia lasu;

3. prowadzenia robét melioracyjnych i innych dziatait powodujgcych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wptyw
na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.

Przedstawiony projekt planu nie narusza przepiséw odnoszacych sig do kwestii ochrony

waloréw uzdrowiskowych.

2.3.0pis dzialan sluzacych ochronie S$rodowiska bedacych realizacja gléwnych celow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W celu realizacji osiagniecia standardéw ochrony $rodowiska przyrodniczego oraz racjonalnego
zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazly sig nastgpujgce zapisy:

1) obowigzek ochrony obszaru objetego planem polozonego w granicach Chojnowskiego
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Parku Krajobrazowego oraz w bezposrednim sgsiedztwie rezerwatu przyrody ,kEegi
Oborskie” — zgodnie z przepisami odrgbnymi,

2) obowigzek ochrony obszaru objetego planem polozonego w strefie ,B” obszarow
ochronnych uzdrowiskowych ,,Uzdrowiska Konstancin” - zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

3) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrgbne, w tym
dotyczace ochrony srodowiska,

4) zakaz dokonywania trwatych zmian stosunkéw wodnych, a w szczegdlnosci prowadzenia
odwodnien i innych robét powodujacych trwale obnizenie poziomu wod podziemnych lub
ograniczenie zasilania poziomdéw wodonosnych, ciekéw i zbiornikow wodnych, jezeli stuza
innym celom niz ochrona przyrody i racjonalna gospodarka wodna;

5) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych naturalne formy rzezby terenu
i obnizajacych walory krajobrazowe, z wyjatkiem prac przy istnigjacym budynku browaru
oraz prac zwigzanych z realizacjg infrastruktury technicznej i infrastruktury komunikacyjnej
niezbednej dla potrzeb istniejacej zabudowy .

W odniesieniu do _stosunkéw wodnych:
nakaz prowadzenia gospodarki sciekowej zgodnie z ustaleniami planu

W odniesieniu do gleb:
zakaz gromadzenia i sktadowania na jej powierzchni niebezpiecznych substancji chemicznych lub
materialdow 1 odpadow niebezpiecznych dla zdrowia;

W zakresie infrastruktury technicznej:

W zakresie zaopatrzenia w wode: nakaz podiaczenia do gminnej sieci wodociagowej.
W zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych: nakaz podlaczenia do gminnej sieci
kanalizacyjne;j;

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie ZP/U i ZP powierzchniowo na
teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chlonnych, ewentualnie zbiornikow
powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym przepisami
odrebnymi.

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:

Kwalifikacje terenu ZP/U i ZP w zakresie dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku, w
rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe.

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz;
1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej;

2) zaopatrzenie w ciepto ze Zrédet indywidualnych lub lokalnych z preferencjg dla Zrodet
odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:,
1) zachowanie istniejacej zabudowy dawnego browaru oraz cennej zieleni,
2) wskazane zachowanie na jak najwyzszym poziomie istniejacej powierzchni biologicznie
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czynnej,

3) ustala si¢ parametry i wskazniki zabudowy,: w tym linie zabudowy, maksymalng i minimalna
nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy;

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:
W granicach opracowania znajdujg si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie

ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

W obszarze obj¢tym planem ochronie podlega:

- budynek Browaru z zespolu dworsko-folwarcznego w Oborach - znajdujacy si¢ w Gminnej
Ewidencji Zabytkow,

- obszar zespolu dworsko-folwarcznego w Oborach - znajdujgcego si¢ w Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

W projekcie planu ustalono w odniesieniu do budynku browaru:

1) mozliwosé przebudowy i rozbudowy budynku; o ile nie narusza to wartosci historycznych i
architektonicznych budynku,

2) nakaz ekspozycji obicktu i powigzan przestrzennych z otoczeniem;

3) w przypadku rozbudowy budynku nowa zabudowa nie moze dominowa¢ swoimi gabarytami,
ani wystrojem zabudowy historycznej;

4) nowa zabudowa nie moze umozliwia¢ depracjacji zabytkowych cech obiektu i nie moze
prowadzi¢ do zakldcenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego
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Rys. 6. Budynek browaru znajdujacy si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

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

Zgodnie z klasyfikacja ﬁzyczno-geograﬁcznq J. Kondrackiego obszar tej czgsci gminy Konstancin
polozony jest w prowincji Niz Srodkowoeuropejski, podprowmcu Niziny Srodkowopolskie
makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, w mezoregionie Dolina Srodkowej Wisty. Obszar
objety planem polozony jest na lewobrzeznym tarasie doliny Wisty, w obrebie starorzecza Wisly.

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren jest plaski. Obszar objety planem lezy w obrebie tarasu rzecznego. Morfologia tego terenu
zostala gléwnie ukszialtowana poprzez rzeke Wisle. Skarpa oddzielajgca doling Wisty od
wysoczyzny przebiega na zachdd od granicy terenu objetego planem i znajduje si¢ w odleglosci ok.
600m.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe;

Charakteryzowany teren polozony jest w dorzeczu rzeki Wisty — pomigdzy Skarpg Oborska a
Kanatem Habdzinskim, doplywem rzeki Wilanéwki. W sasiedztwie terenu obj¢tego planem
znajduje si¢ cigg stawdw, stanowigcych najprawdopodobniej fragment starorzecza Wisty. Wody
powierzchniowe z tego terenu odprowadzane sg siecia rowow melioracyjnych do kanalu
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Habdzinskiego.

b) Wody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiggu trzeciorzgdowego Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasob dobrej jakodci woéd podziemnych
czwartorzedowy Gléwny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222. Najwigksze migzszosci osadow
czwartorzedowego pietra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Goéry i Nowego Wierzbna oraz w obrgbie wspélczesnej doliny Wisty, Uzytkowe poziomy
wodonos$ne tego pietra charakteryzujg si¢ na ogoét stabilnym skladem fizykochemicznym i dobra
jakoscig (wymagajg prostego uzdatniania do celéow pitnych). Poziomy wodonosne wyst¢pujg
zarowno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pigtrem
wodono$nym jest poziom czwartorzgdowy, stanowiacy glowne zrédlo zaopatrzenia w wodg.

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

3.4.Surowce naturalne,
Brak jest surowcow naturalnych na analizowanym terenie.

Rys. 7. Roslinno$é znajdujaca si¢ w granicach opracowania

3.5.Flora i fauna.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ wysokimi walorami przyrodniczymi. Caly obszar potozony
jest w granicach obszaru prawnie chronionego - Chojnowski Park Krajobrazowy. Szata roslinna
tego terenu zostala uksztaltowana w wyniku prac urzadzeniowych parku zabytkowego. Na terenie
tym mozna jednak znalez¢ pojedyncze okazy charakterystyczne dla sasiedniego lasu legowego.

Z mapy archiwalne), wykonanej przez Spoidzielnie Pracy Ustug Ogrodniczych ,,FLORA” |,
wykonanej w 1988 r. wynika, ze obszar objety planem znajdowal si¢ w pierwotnych granicach
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parku.

Dla szaty ro$linnej omawianego terenu istotne jest wystgpowanie zbiorowisk lesnych za pétnocng i
wschodnig granicg. Jest to las fegowy jesionowo-wigzowy oraz olsy na wrazliwych wilgotnych
siedliskach. Obszar ten jest objety ochrong rezerwatows. Zatem zielen w granicach opracowania
planu winna stanowié strefe zieleni buforowe;.

Na omawianym terenie najwazniejsze siedlisko zwierzat stanowi teren parku. Wystepujg tam male
ssaki reprezentowane przez: mysz polna, polnika zwyczajnego, darnéwke, kreta, rowniez nornice
rudg i jeza wschodniego. Liczna awifauna bytuje w drzewostanie parku, reprezentowana przez
gatunki ptakow takie jak: zaganiacz, pleszka, zigba, kowalik, rudzik, kos, a takze sowa uszata.

W sasiadujacych z obszarem opracowania lasach i terenach zalesionych zyja wigksze ssaki lesne -
dziki, sarny, jenoty, lisy oraz mniejsze drapiezniki — kuny lesne, tchorze i tasice.

3.6. Gleby

W obszarze opracowania wystepuja gleby antropogeniczne zwigzane z zagospodarowaniem
przestrzennym tego terenu.

3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jeziorna typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie
Scierajg si¢ 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 si¢ ok. 25 dni z pokrywa sniezna. 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 wystgpuje w
styczniu ok. - 6,0°C. Rocznie jest tu ok. 18 dni bardzo mroznych i ok. 35 dni mroznych.

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

- Jeziorna cechuje si¢ rowniez wysoks liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 1628 dnia.
Najwigcej dni pochmurnych obserwuje sie w okresie zimowym, od listopada do lutego.

W rejonie Konstancina przewaza w ciggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza, Najwiekszg
frekwencja cechuje sie kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udziatem cechuje sie ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciggu roku ma kierunek: NE i N (5,4%).

Na klimat lokalny panujacy w obrebie gminy znaczacy wplyw ma takze dziatalnosé cztowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,klimat miejski”, ktéry rézni si¢
znaczaco od klimatu terenéw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
(Srednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystepowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotnosé powictrza, wyst¢powanie
gorszych warunkow przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowiacych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajgce [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do r6znic tych przyczynia si¢ gtéwnie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materiatéw szybko-nagzewalnych i diugo-trzymajacych temperature np. asfalt.

Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyr6zniajg sig takze tereny lesne. Charakteryzujg
si¢ one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszong wilgotnoscig wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zacisznoscig (gesty drzewostan), duzg
zawartoscia fitoncydéw (olejkow eterycznych).

Klimat lokalny analizowanego terenu ksztaltuje jego usytuowanie na tarasie zalewowym
rzeki Wisty, w otoczeniu obszaréw zalesionych na siedliskach o duzej wilgotnosci. Ogélne warunki
klimatyczne s3 na analizowanym terenie w znaczacy sposob modyfikowane przez wplywy
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pradoliny Wisly i bliskos¢ skarpy wislane;.
4. Potencjalne zmiany stanu $rodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu.

W przypadku braku realizacji planu nie wystapia istotne przeksztatcenia $rodowiska
przyrodniczego. Natomiast nalezy podniesé, ze obowigzujacy plan zagospodarowania
przestrzennego przeznacza przedmiotows dziatke w czgsci pod ushugi unikatowe Zwigzane z
turystyka, rekreacja, wypoczynkiem, ochrong zdrowia, o$wiatg i kultura.

5. Stan $rodowiska na obszarach objetych przewidywanym, znaczacym
oddzialywaniem.

Stan érodowiska na obszarach istniejacych nie zmieni si¢ w wyniku opracowania dokumentu. Opis
stanu $rodowiska zostal zawarty w ustepie 3 prognozy.

6. Istniejace problemy ochrony $rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szezegblnosci dotyczace obszaréw podlega jacych

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 planu polozony jest w granicach Chojnowskiego Parku Krajobrazowego,
utworzonego w 1993 r., aby chroni¢ wartosci przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walory
krajobrazowe Laséw Chojnowskich, doliny rzeki Jeziorki oraz fragmentu skarpy wislanej w celu
zachowania oraz popularyzacji tych wartosci w warunkach zréwnowazonego rozwoju.

Cel Chojnowskiego Parku Krajobrazowego to ochrona wartoéci przyrodniczych terenu. Przede
wszystkim zachowanie cennego kompleksu Laséw Chojnowskich wraz z wystepujacymi w nim
chronionymi i rzadkimi gatunkami roslin, zwierzat i grzybow oraz cennymi siedliskami
przyrodniczymi. Po drugie, zachowanie krajobrazu doliny Jeziorki i naturalnego, meandrujacego
koryta rzeki oraz ciggnacego si¢ wzdluz niej pasma lak, pastwisk, zagajnikow i lasow fegowych,
bedacych siedliskiem roslin, zwierzat i grzybow charakterystycznych dla tego typu $rodowisk. Na

koniec — ochrona odcinka Doliny Srodkowej Wisly wraz z gérujgca nad nig skarpg, ktora stanowi
wartosciowy element przyrody nieozywionej oraz ostoje wielu gatunkéw fauny, flory i grzybow.

Dla obszaréw polozonych w CHPK obowigzuja:

1. Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 1. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1976);
2. Uchwata Nr 228/19 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 grudnia 2019 r. W
sprawie ustanowienia Planu Ochrony dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego ( (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 23 grudnia 2019 r. , poz. 15707);
W $wietle w/w Rozporzadzenia w Parku zakazuje sig:

1) realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska
(Dz. U. Nr 62, poz. 627, z p6zn. zm.1),

2) umyslnego zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk,
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innych schronien i migjsc rozrodu oraz tarlisk i zlozone;j ikry, z wyjatkiem
amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci w ramach racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej, rybackiej i lowieckiej;

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych,
Jezeli nie wynikaja z potrzeby zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych;

4) pozyskiwania dla celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkéw roslin i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znicksztalcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub budowa, odbudowa, utrzymaniem, remontem lub naprawg
urzadzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuza ochronie przyrody
lub racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodne;j lub rybackiej;

7) budowania nowych obicktéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce
wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej;

8) likwidowania, zasypywania i przeksztalcania zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz
obszaréw wodno-blotnych;

9) wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wlasnych gruntéw rolnych;
10) prowadzenia chowu i hodowli zwierzat metoda bezscidtkowa;

11) utrzymywania otwartych rowow sciekowych i zbiornikow Sciekowych;
12) organizowania rajdéw motorowych i samochodowych;

13) uzywania todzi motorowych i innego Sprz¢tu motorowego na otwartych zbiornikach
wodnych.

Dla obszaru polozonego w granicach Chojnowskiego Parku krajobrazowego zostat ustanowiony
Plan Ochrony - Uchwata Nr 228/19 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17 grudnia 2019
I. w sprawie ustanowienia Planu Ochrony dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego ( (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 23 grudnia 2019 1., poz. 15707).

Ustala si¢ nastgpujace zasady do uwzglednienia w nowych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw zabudowy, dotyczace eliminacji zagrozefn wewnetrznych, obowigzujace
na terenie calego Parku

1) uwzglednienia nastepujacych standardéw urbanistyczno-architektonicznych:
a) nieprzekraczalna linia nowej zabudowy zlokalizowana co najmniej:
i) 10 m od granicy laséw oraz terenéw wyznaczenych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zalesienie, o powierzchni catkowitej do 5 ha,
i1) 50 m od granicy laséw oraz terenéw wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zalesienie, o powierzchni catkowitej powyzej S ha,
iii) 100 m od granicy naturalnych ciekdw i zbiornikéw wodnych,
b) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek pod zabudowe:
i) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowe;, ustugowe;j,
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produkcyjno-ustugowej i rekreaciji indywidualnej — minimum 1500 m2, przy ¢zym nalezy dazy¢, w
przypadku zaistnienia lokalnych mozliwosci, do zwigkszania powierzchni dziakki,

ii) dla zabudowy zagrodowej ~ zgodnie z przepisami odrgbnymi,

iii) dla zabudowy zlokalizowanej na obszarach historycznie uksztaltowanej zabudowy lub
stanowiacej jej logiczna kontynuacj¢ ruralistyczna, wielkosé nowo wydzielanej dziatki moze by¢
mniejsza pod warunkiem podporzadkowania jej zasadom kontynuacji ukladu urbanistycznego i
ruralistycznego i mozliwosci realnego zagospodarowania,

iv) dla dzialek przeznaczonych pod lokalizacje inwestycji celu publicznego brak minimalnej
wielkosci dzialtki,

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla nowo projektowanych dziatek:

i) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i rekreacji indywidualnej
— 70 %,

ii) dla zabudowy zlokalizowanej na obszarach historycznie uksztattowanej zabudowy lub
stanowiacej jej logiczng kontynuacjg urbanistyczng lub ruralistyczng - wielkosci powierzchni
biologicznie czynnej wynikac powinna z przepiséw odrgbnych lub realnych mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci — 2 zastrzezeniem, ze kazda niezagospodarowana czgs¢
nieruchomogci powinna zostaé przeznaczona pod tereny zieleni,

ii1) dla zabudowy produkcyjno-ustugowej — 25% powierzchni dziatki, dla zabudowy ustugowej -
45 % powierzchni dzialki, dla zabudowy ustug sportu, turystyki i rekreacji — 55% powierzchni
dziatki,

d) niedopuszczenie do wprowadzania zabudowy wielorodzinnej, z wyjatkiem adaptacji i
dostosowania pod wzgledem wymogow formalno-prawnych istniejacej zabudowy,

e) maksymalna wysokos¢ nowej zabudowy:

i) dla zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej, produkcyjno-
ustugowej i rekreacji indywidualnej okreslona w oparciu o analiz¢ parametréw urbanistycznych
sporzagdzong w trakcie opracowywania dokumentow planistycznych dla danego obszaru
funkcjonainego lub miejscowosci, z zastrzezeniem, Ze nOWo projektowana zabudowa nie moze by¢
wyzsza od zabudowy przewazajacej W danej miejscowosci oraz nie wyzsza niz 10,00 m n.p.t

w przypadku zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, mieszkaniowo ushugowej, ustugowej i
rekreacji indywidualnej oraz nie wyzsza niz 12,00 m n.p.t. w przypadku zabudowy produkcyjno-
ustugowej,

ii} dla budynkéw gospodarczych i garazowych — do 6 m n.p.t. za wyijatkiem obiektow zwiazanych z
obstuga produkeji rolnej dla ktérych dopuszcza si¢ wicksza wysokos¢ zabudowy z zastrzezeniem,
ze nalezy dazy¢ do minimalizowania wysokosci tych obiektow lub urzadzen,

jii) brak dla: kominéw, masztow, urzadzen infrastruktury technicznej i podobnych, budynkow
uzytecznosei publicznej i budynkow zamieszkania zbiorowego, obiektéw budowlanych zwigzanych
z ochrona przyrody, bezpieczenstwem publicznym oraz ochrong lasow — z zastrzezeniem, ze nalezy
dazyé do minimalizowania wysokosci tych obiektow lub urzadzen,

f) stosowanie na obszarach wiejskich cech zabudowy regionalnej, a w szczegolnosci elewacja
tynkowana w jasnych, stonowanych kolorach, dachy dwuspadowe lub naczoikowe, o nachyleniu
polaci 30°-45°, kryte dachéwka lub materialem dachéwko-podobnym w kolorze czerwonym lub
szarym,

g) ksztattowania nowych zespotéw zabudowy uwzgledniajacych nastgpujace wymogi:

i) ujednolicenie formy i kolorystyki zabudowy w ramach poszczegélnych zespotow zabudowy,

ii) izolowanie zespoléw zabudowy roslinnoscig z preferencia wykorzystania gatunkow rodzimych;
2) maksymalne zachowanie istniejacych lasow i zadrzewief na terenach przeznaczonych pod
zainwestowanie, o ile nie stoi to w sprzecznosci z przepisami odrgbnymi;

3) szczegétowe okreslenie zasad technicznej i biologicznej oslony ciagow komunikacyjnych,
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obiektéw uciagzliwych dla srodowiska i zdrowia czlowicka i osiedli w zakresie odpowiednim do
lokalnych ~ warunkéw  krajobrazowo- hydrologicznych, krajobrazowo-geochemicznych,
aerosanitarnych itp., w celu ograniczenia stref zagrozenia zanieczyszczeniem powietrza, hatasem,
zanieczyszczeniem gleb itd.

Natomiast w zakresie ochrony wartosci krajobrazowych, w tym krajobrazu Kulturowego oraz
ochrony obiektéw dziedzictwa kulturowego Plan ochrony zaleca:

- zabezpieczenie przed zniszczeniem lub rewaloryzacj¢ obiektéw zabytkowych przy jednoczesnym
dopuszczeniu ich adaptacji do nowych funkgji,

Utrzymanie istniejgcej zabudowy o wartosci historycznej, w tym takze budynkéw gospodarczych
oraz tradycyjnych elementéw zagospodarowania terenu we wlasciwym stanie technicznym i
funkcjonalnym,

W bezposrednim sgsiedztwie obszaru obje¢tego planem znajduje sie rezerwat przyrody ,Legi
Oborskie” ktéry obejmuje legowy las wigzowo-jesionowy, unikalny na podwarszawskim
Mazowszu. Zyzne gleby doliny Wisly sg cenne dla rolnictwa, wiec Jej pierwotna szata roslinna w
postaci tego rodzaju lasu tegowych zostata juz niemal w catodci zniszezona.

Gatunki drzew w rezerwacie sa uzaleznione od wilgotnosci gruntu. W partiach podtopionych
dominuja wysokie na ponad 30 m stuletnie olsze. Wraz z podnoszeniem sig terenu pojawia si¢ wigz
szypulkowy oraz jesion wyniosty, ponadto deby szyputkowe, klony pospolite i lipy drobnolistne, a
w podszyciu podrosty wigzu oraz bez czarny, deren swidwa, czeremcha, jarzgbina i porzeczka
czerwona. Runo jest bogate, rosng w nim m.in. pnacza (chmiel, psianka zlotogérz i przytulia
czepna) oraz niecierpek pospolity, bluszezyk kurdybanek, wiechlina zwyczajna i kosaciec zolty. W
pelni lata wszgdzie wyrastajg pokrzywy. Gdzieniegdzie okresowe jeziorka.

Zatem dla zachowania tego rezerwatu jest konieczne utrzymanie wysokiej wilgotnosci gruntu,

Zatem prace budowlane w obrebie browaru nie moga przeklada¢ sig na osuszenie reliktowego juz
lasu legowego.

6.1. Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigzq si¢ z realizacja nowych inwestycji. Dziatka o
nr ew. 4/158 z obrebu 0016 jest zabudowana. W wyniku realizacji planu mogg nastapié Zzmiany
zwigzane przeobrazeniem rzezby terenu, na skutek wykonania podpiwniczenia na czesci terenu jak
rowniez dokonania niewielkiej rozbudowy.

Beda to trwale i chwilowe przeobrazenia powierzchni ziemi. Zasigg przewidywanych zmian bedzie
zaleze¢ od projektowanej glebokosci fundamentéw projektowanego budynku i elementow
infrastruktury, ktére beds wigksze w przypadku realizacji budynkéw z kondygnacjami
podziemnymi. Realizacja zabudowy oraz inwestycji jej towarzyszacych prowadzi¢ bedzie do zmian
w dotychczasowym uksztaltowaniu terenu. Jednakze ze wzgledu na fakt, ze analizowany teren jest
ptaski, bez wyraznych naturalnych form morfologicznych, przeksztalcenia w obrebie rzezby terenu
nie bedg zaliczane do znaczacych.

Krétkotrwale oddziatywania na lokalne warunki gruntowe mogg pojawiaé si¢ rowniez na skutek
skfadowania znacznych ilosci materialéw budowlanych. Jednakze oddzialywanie to wystgpi
wylacznie na etapic prowadzenia prac budowlanych i jest nieuniknione. W kontekdcie
wystepujacych oddziatywan istotne jest zachowanie odpowiednich proporcji migdzy projektowang
zabudowg — czyli terenem utwardzonym a terenem biologicznie czynnym.
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W zakresie ochrony powierzchni ziemi istotne bedzie zachowanie jak najwigkszego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w obrebie terenu objetego inwestycja.

Oddziatywanie to bedzie miato ograniczony zasieg i nie wplynie na pojawienie sig istotnych zmian
w srodowisku.

6.2. Problemy dotyczace wad

Realne zagrozenia dotyczace wod beda zwigzane z fazg budowy pedpiwniczenia. Nalezy podniesé
ze budynek browaru posiada cz¢sciowe podpiwnieczenie. Jednakze w tym przypadku nie dochodzi
do realizacji nowego obiektu. Celem zmiany tego planu jest rewitalizacja istniejacego budynku.

Ponadto obszar objety projektem planu posiada dostgp do sieci kanalizacji bytowej, co skutecznie
chroni przed zanieczyszczeniami.

6.3. Problemy dotyczace roflin i zwierzat

Projektowane prace budowlane w obrebie tego terenu jak réwniez ustalenia zaproponowane w
projekcie Planu nie powinny negatywnie przekladag sig na szaig roélinng. W projekcie Planu zostala
wyznaczona nieprzekraczalna linia zabudowy, ktéra uniemozliwia realizacje zabudowy
kubaturowej w obrgbie gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw i budynkow jako teren lesny.
Mozliwa jest jedynie realizacja infrastruktury technicznej. Na rysunku planu wyznaczono rowniez
strefe 12 m od granic terenu lesnego. Zgodnie z planem ochrony dla Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego obowigzuje:

1) uwzglednienie nastgpujacych standardow urbanistyczno-architektonicznych:

a) nieprzekraczalna linia nowej zabudowy zlokalizowana co najmniej:

i) 10 m od granicy laséw oraz terenow wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zalesienie, 0 powierzchni catkowitej do 5 ha,

i) 50 m od granicy laséw oraz terenow wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zalesienie, 0 powierzchni catkowitej powyzej 5 ha,

iii) 100 m od granicy naturalnych ciekow i zbiornikéw wodnych,

Jednakze nalezy mieé na uwadze, Ze ustalenia te dotycza nowej zabudowy. Natomiast
projektowane prace beda dotyczy¢ istniejacego zabytkowego budynku — browaru.

Jezeli chodzi o $wiat zwierzat nalezy spodziewa¢ si¢ migracii, obecnie wystepujacych dziko
zyjacych zwierzat, w sasiednim terenie objetym ochrong na podstawie przepisow o ochronie
przyrody. Prace budowlane winny uwzglednia¢ wszystkie uwarunkowania dot. rezerwatu przyrody i
CHPK. Projektowane prace budowlane nie powinny wplyng¢ znaczaco na zmniejszenie udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto istotnym jest tu zagadnienie budowy odpowiednich
ogrodzen, ktére powinny umozliwia¢ migracj¢ malej fauny.

Zasadne jest rowniez zaprojektowanie odpowiedniej ilo$ci miejsc postojowych poza obszarem
objetym planem jak réwniez ruch samochodowy do tego terenu winien odbywac si¢ w niezbednym
zakresie.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

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

W obszarze planu przewiduje sie utrzymanie funkcji ustugowej, dopuszczonej w obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Mozna spodziewaé sig podwyzszonego
poziomu halasu i obnizonej jakosci powietrza, w tym wywolanych zwiekszonym ruchem
samochodowym. Ucigzliwosci te nalezy uznaé¢ za nieuniknione i znikome w ujeciu regionalnym. W
ujeciu lokalnym nalezy zagwarantowaé niezbgdng ilo$¢ miejsc postojowych dla potrzeb wiasnych.

6.5. Problematyka ochrony $rodowiska na etapie realizacji projektu MPZP

Na etapie realizacji projektu MPZP osoba przygotowujaca niniejszg prognoze nie zglosila sugestii
do autoréw wstepnego projektu planu,

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

W odniesieniu  do obszaru objetego ustaleniami miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wigzacymi dokumentami ustanowionymi na wyzszym szczeblu a odnoszacymi sig
do ochrony $rodowiska sa:

1) Polityka ekologiczna panstwa 2030,

2) Program ochrony srodowiska wojewddztwa mazowieckiego,

3) Program ochrony srodowiska w dla powiatu piaseczynskiego,

4) Program ochrony $rodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2024-2026 z

perspektywa do roku 2030.

Na etapie sporzadzania prognozy stwierdzono zgodnos¢ projektu planu z dokumentami
wyZzszego szczebla,

8. Przewidywane znaczace oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz na integralnosé tego obszaru a takze na $rodowisko.
Obszar objety planem polozony jest poza obszarem NATURA 2000.

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

8.1. Oddzialywanie na réznorodnosé biologiczng

Potencjalne ograniczenie roznorodnosci biologicznej jest zwigzane z kazda nowg inwestycjg ktéra
begdzie pociggata za sobg ingerencje w rzezbg terenu, w istniejacg roslinnosé, poniewaz prowadzi to
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. W przygotowanym planie, z wylaczeniem
terenu obejmujgcego Stary Browar udziat powierzchni biologicznie czynnej w obrebie terenu ZP
ustalono na minimum 85%. Ustalenie tak wysokiego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
W obrgbie terenu ZP przektada sie pozytywnie na srodowisko znajdujacego si¢ w bezposrednim
sgsiedztwie rezerwatu przyrody. Potwierdzajg to ustalenia Planu ochrony dla Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego.

»Dla zabudowy zlokalizowanej na obszarach historycznie uksztattowanej zabudowy lub
stanowigcej jej logiczng kontynuacje urbanistyczng lub ruralistyczng ~ wielkosci powierzchni
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biologicznie czynnej wynikaé powinna z przepisow odrebnych lub realnych mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci - Z zastrzezeniem, ze kazda niezagospodarowana czesé
nieruchomosci powinna zostaé przeznaczona pod tereny zieleni.”

8.2. Oddziatywanie na ludzi

Realizacja zapiséw planu bedzie pozytywnie oddziatywala na ludzi — poprzez ustalone
przeznaczenie w Projekcie planu.
8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierzgta

Rozwéj urbanizacyjny —powoduje zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej. W
przygotowanym planie, w odniesieniu do terenu ZP ustalono udziat powierzchni biologicznie
czynnej na 85 %. Nalezy sig liczy¢, ze teren obecnie niezabudowany zostanie przeksztatcony m.in.
w niewielki parking niezbgdny do obstugi budynku o funkcji usfugowej oraz w zielen urzadzona.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwicksza si¢ ilos¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i hatasu.

W odniesieniu do jakosci powietrza ustalono ograniczenia zrodet niskiej emisji poprzez rozbudowe
systemu zaopatrzenia w gaz oraz upowszechnianie ekologicznych (odnawialnych) Zrédet ciepta.

8.5. Oddzialywanie na wod¢

Na dziatkach objetych zmiana Planu nie wystepuja zadne wody powierzchniowe. Zachowanie na
tym tereniec ZP powierzchni biologicznie czynnych na wysokim poziomie min. 85%, wplywaé
bedzie na utrzymanie obecnego stopnia infiltracji. Prowadzenie prac budowlanych, niezbednych do
zrealizowania projektowanej zabudowy, ale rowniez robot budowlanych w zakresie projektowane;
sieci infrastruktury technicznej, wymaga ingerencji w powierzchni¢ ziemi, w tym warunki
gruntowe, a co za tym idzie, w sposob posredni oddzialuje rOwniez na ksztaltowanie lokalnych
warunkéw wodnych. Zwiekszanie powierzchni utwardzonych zwigzane jest ze wzrostem udziatu
powierzchni trwale uszczelnionych oraz pojawieniem  sig nowych obiektow, ktorych
funkcjonowanie zwigzane jest z generowaniem $ciekow. Skutkiem realizacji nowych inwestycji
budowlanych jest zatem ograniczenie powierzchni umozliwiajace) swobodng infiltracjg¢ wod
opadowych 1 roztopowych, przyspieszenie tempa splywu powierzchniowego z terenow
utwardzonych (np. z parkingow i uszczelnionych powierzchni towarzyszacych zabudowie) oraz
potencjalny wzrost ryzyka zanieczyszczenia $rodowiska gruntowo-wodnego na skutek prowadzenia
niewlasciwej gospodarki wodno-sciekowej. Dla ochrony zasobéw wodnych zasadne jest
wprowadzanie rozwigzai, ktore prowadzi¢ beda do zwigkszenia lokalnej retencyjnosci w obrgbie
terenu inwestycji. Biorgc pod uwage konieczno$¢ ograniczenia negatywnych oddzialywan na
zasoby wodne, zwlaszcza w kontekécie obecnie juz obserwowanych zmian klimatu i coraz czesciej
obserwowanych zjawisk ekstremalnych, takich jak np. deszcze nawalne, nalezy dotozyé wszelkich
staran, aby wody opadowe zostaly zagospodarowana w granicach dziatek budowlanych. Niezbedne
jest zatem zachowanie powierzchni biologicznie czynnych na wysokim poziomie, ktora bedzie w
stanie przyja¢ sptyw wod opadowych w przypadku wystgpienia zjawisk ekstremalnych.
Zachowanie duzych powierzchni przepuszczalnych stanowi obecnie jeden z podstawowych dziatan
planistycznych stuzacych adaptacji do zmian klimatu w obrebie terenéw zabudowanych.

Na zatrzymanie wod opadowych korzystnie powinna wptywaé rowniez istniejaca zielen w obrgbie
przedmiotowych dzialek, a przede wszystkim zielen lesna, ktora wplywa na zwigkszenie
powierzchni chlonnej dla wod opadowych i roztopowych, a w konsekwencji rowniez na
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ograniczenie negatywnych skutkéw ekstremalnych zjawisk takich jak deszcze nawalne. Zielen
zapobiega erozji gleby, a przez to spowalnia odplyw powierzchniowy. Wystepujaca zielen pobiera i
magazynuje wilgo¢, przez co wspomaga tez retencje gruntowy i glebows i uczestniczy w procesie
infiltracji wody opadowej do wéd gruntowych. Ponadto woda zatrzymuje si¢ na powierzchni roslin,
co pozwala w pewnym stopniu zmniejszy¢ wielkogé opadu, ktdry nastepnie albo spada na ziemie z
opoZnieniem, albo wehtaniany jest czesciowo przez sam3 rosling albo z niej odparowuje. Ta funkcja
Jest istotna w przypadku wystapienia opadow nawalnych. Ustalony w projekcie planu miejscowego
w obrgbie terenu ZP - wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej bedzie pozytywnie wplywat
na zatrzymanie wéd opadowych.

Na jakos¢ wod podziemnych wplywa réwniez wlasciwie prowadzona gospodarka wodno-s$ciekowa.
Dzialki objete projektem zmiany Planu posiadaja dostep do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. W
ustaleniach projektu Planu znajdujg sig¢ zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych
nalezg moéwiace o koniecznosci podigczenia si¢ do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej.
Prowadzona gospodarka wodno-sciekowa w oparciu o sieci wodociggowe i kanalizacyjne powinna
wyeliminowa¢ ryzyko powstawania zanieczyszczen zasob6w wodnych, zaréwno na etapie
realizacyjnym, jak i eksploatacyjnym.

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokosé zabudowy, ktéra nie powinna
przekracza¢ 11 m dla zabudowy ustugowej. Pozytywnie beda oddziatywaly takze zapisy dotyczace
kolorystyki elewacji, ksztattu dachu.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Ewentualna nowa zabudowa moze wplynaé na zmiang takich wlasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podloza, obnizenie intensywnosci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiane natezenia przeptywu powietrza i zwigzang z tym dyfuzj¢ ciepla
i pary wodnej (co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza pomiedzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisje ciepla antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegolnie
jesienia i zimg) i gazowe atmosfery.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne
Projekt planu wprowadza korzystne zapisy odno$nie zasobow wod podziemnych wskazujac na
koniecznos¢ zaopatrzenia w wode z miejskiej sieci.

8.9. Oddzialywanie na zabytki

W granicach opracowania znajdujg si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. W zapisach planu znalaz} si¢ zapis w stosunku
do budynku browaru:

1) mozliwosé przebudowy i rozbudowy budynku; o ile nie narusza to wartosci historycznych i
architektonicznych budynku,

2) nakaz ekspozycji obiektu i powiazan przestrzennych z otoczeniem;

3) w przypadku rozbudowy budynku nowa zabudowa nie moze dominowaé¢ swoimi gabarytami,
ani wystrojem zabudowy historycznej;
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4) nowa zabudowa nie moze umozliwiaé depracjacji zabytkowych cech obiektu i nie moze
prowadzi¢ do zaktécenia charakterystycznych cech krajobrazu kulturowego

5) zakaz nadbudowy budynku oraz zmiany uksztalttowania dachu, a takze montazu urzadzen
technicznych na eksponowanych i opracowanych architektonicznie elewacjach oraz na dachach z
wyjatkiem lokalizacji niezbgdnych urzadzen technicznych.

8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapiséw projektu planu poprzez utrzymanie istniejacej zabudowy nie bedzie mialo
wplywu na wzrost ceny dziatki.

9, Rozwiazania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacjg¢
przyrodnicza negatywnych oddzialywan na Srodowisko, mogacych byé
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegoInosci na cele

i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz na integralnosé tego obszaru.

Obszar objety zmiang planu polozony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie
wplywaja na cele, przedmiot ochrony i integralnos¢ tego obszaru.

9.1. Rozwigzania zaproponowane w projektowanym dokumencie

Ograniczanie negatywnych oddziatywar
Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddziatywan w przedlozonym projekcie planu to:
1) ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej,
2) kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-sciekowej;
3) ustalenie zasad wysokosci budynkoéw, ksztattu dachow, kolorystyki elewacji;
4) ustalenie obowigzku wyposazania nieruchomosci w urzadzenia shuzace do gromadzenia
odpadéw, w tym zbieranych selektywnie oraz wywozenie odpadow zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami,

5) ustalenie zasad zaopatrzenia W cieplo i gaz.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom

Zapisy dotyczace zapobiegania negatywnym oddziatywaniom w projekcie to zakaz lokalizacji
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko z wylgczeniem obiektow
infrastruktury technicznej.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwiazan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstapiono od omo6wienia rozwiazan alternatywnych z uwagi na korzystne i w pelni
wystarczajace rozwiazania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezpoérednio z
tematyka ochrony $rodowiska byty konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony srodowiska na
etapie tworzenia projektu planu.

11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu

Polozenie Konstancina-Jeziomy w centralngj Polsce eliminuje mozliwo$¢ wystepowania
transgranicznego oddzialywania skutkéw uchwalenia i wprowadzenia w zycie dokumentu.
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12. Whnioski

Nalezy stwierdzi¢, ze przedtozony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
umozliwia rozw¢j spoleczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez rozwéj zabudowy ustugowe;j.
Zgodnie z ustaleniami obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkow 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 terenéw wywoluja procesy ktore oddzialuja na srodowisko zaréwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnoscig bedzie przekladal si¢ pozytywnie
na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac
ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomosé, ze kazdy rodzaj dzialalnosei cztowieka w réznym stopniu i ze
zmienng intensywnoscig wplywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcic funkcje niosa za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrgcz wplyng pozytywnie na jakosé $rodowiska przyrodniczego.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spolecznego, dajac
gwarancj¢ prawidlowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale i terenéw
sasiednich,

Reasumujgc, nalezy stwierdzié, Ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 4/158 z obr¢bu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna w
pelni uwzgl¢dnia interesy ochrony $rodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw
co do dalszego rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna. Ponadto projekt Planu
przyczyni si¢ do zachowania dziedzictwa kulturowego - poprzez umoiliwienie prac
zwigzanych z przebudows i wprowadzeniem nowych funkcji w budynku Starego Browaru.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko dla dokumentéw planistycznych wynika z
przepisow dotyczgcych ochrony Srodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta decyzje o
sporzadzeniu miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 4/158 z
obrgbu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna, w celu umozliwiania rozbudowy istniejgcej
zabudowy,
Konstancin-Jeziorna to miejscowosé lezaca w sasiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drég
wojewodzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakéw przyczynilo si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktory nawiazuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowe ustugowa i mieszkaniows.
Przedmiotowy obszar jest polozony w sasiedztwie zespotu patacowo-parkowego w Oborach.
Na analizowanym terenie nie wystepujg wody powierzchniowe. Na potudnie od omawianego terenu
znajduje si¢ cigg stawdw.
Na analizowanym obszarze nie wystepuja pomniki przyrody.
Nalezy zaznaczyc¢, ze w projekcie planu znalazty si¢ szczegolowe zapisy dbajace o interesy
srodowiska, kiore ewentualny niekorzystny wplyw na $rodowisko beda minimalizowaly.
Podsumowujjc:  przedlozony projekt miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 4/158 z obr¢bu 0016 (Obory) gm. Konstancin-Jeziorna

opiniuje si¢ pozytywnie.
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Zalgcznik

O$wiadczenie autora o spelnieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajacym prognozy
oddzialywania na Srodowisko

Oéwiadczam, ze spelniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024
r. poz. 1112) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepisow o szkolnictwie wyzszym i
posiadam co najmniej 5-letnie doéwiadczenie w pracach w zespolach przygotowujgcych prognozy
oddziatywania na S$rodowisko oraz bratam udzial w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddzialywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego o$wiadczenia.

Konstancin-Jeziorna, 18.12.2024 r.

Elzbieta Bartoszewska
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