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SRGVWDZD SUDZQD RSUDFRZDQLD SURJQR]\

2SUDFRZDQLH QLQLHMV]HM SU R@tkite] Mstdnow jeddnOzHIBktingntdvH P SUR F F
niezbednych do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez Rade Gminy

Konstancin Jeziorna. Przy jej sporzadzaniu uwzgledniono akty prawne regulujgce sporzgdzenie prognozy oraz

SRGVWD e wyRMKdided z uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Kepa Oborska.

Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu zagospodarowania
SU]JHV WU ] H QauidoRwaXepdOhréka w gminie Konstancin Jeziorna sporzgdzono na podstawie
nizej wymienionych aktéw prawnych oraz w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:
e 8VWDZD ] GQLD PDUFD U R SODQRZDQLX L ]DJRVSRGD
Dz.U. 2024 poz. 1130, z p6zn. zm.)

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst ujednolicony
'] 8 $1R2]z pdzn. zm.), zwana dalej ,Ustawg OOS”;

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tekst ujednolicony Dz.U. 2025 poz. 647),
zwanej dalej ,Ustawg POS”,

e 83VWDZD ] GQLD ] GQLD NZLHWQLD U R RFKURQLH SU]J\L
z pbdzn. zm.)
e 83VWDZD ] GQLD OLSFD U R OHF]QLFWZLH X]J]GURZLVN

X]GURZLVNRZHM RUD] R JPLQDFK XJ]GURZLVNRZ\FK WHNVW X

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow WHFKQLF]Q\FK
M D péwirfry odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst ujednolicony Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z
pozn. zm.);

e Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 w sprawie Warszawsk L H J R
Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870 z pdzn. zm.);

e Uchwata Nr 244/V/17, 2008 Rady Miejskiej Konstancin Jeziorna z dnia 8 wrze$nia 2008 r. w sprawie
6WDWXWX 8]GURZLVND .RQVWDQFLQ -BBYeAtiQzd),'] 8U] :RM O
e Uchwata Rady Miejskiej Konstancin -H]LRUQD 1U 9,, ] GQLD
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
2ERUVND Z JPLQLH .RQVWDQFLQ -H]JLRUQD

&HO SU]JHGPLRW L ]JDNUHV SURJQR]\

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na Srodowisko ustalef projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej MPZP) sporzadzonego dla obszaru sotectwa Kepa
2ERUVND Z JP L Qetidrha, Rvéa/ddeD gognbzg (rys. 1). Projekt planu zostat opracowany w
zwigzku z Uchwatg Rady Miejskiej Konstancin -H]LRUQD 1U 9,, ] GQLD
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska

Z JPLQLH .RQVWDQFLQ -H]JLRUQD

=JRGQLH ] DUW SNW 8VWDZ\ R SODQRZDQLX L |DIJRVSRGDURZ
poz. 1130), burmistrz sporzgdza projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. Z
kolei art. 51 ust. 2 Ustawy OOS okre$la szczegotowy zakres prognozy.



5\ V Projekt MPZP sofectwa Kepa Oborska.
&HOH SURJQR]\

Podstawowym celem prognozy jest ocena potencjalnych skutkow Srodowiskowych wynikajacych z realizacji

ustalen projektu miejscowego planuzagospo GDURZDQLD SU]HV W U hiHo@i@tdodtesowarke=3 WDN
treSci planu do zasad zrébwnowazonego rozwoju i zapewni¢ uwzglednienie potrzeb ochrony Srodowiska juz na
HWDSLH S QI®fpea&pd) prijektuPZP wynikajg z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1130) oraz z przepiséw dotyczacym ochrony $rodowiska, w

szczegdlnosci z Ustawy OOS (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1112 z pozn. zm.).

Cele ogolne prognozy

Zapewnienie zgodno$ci planu z zasadg zrownowazonego rozwoju = RFHQD F]\ XVWDOHQLD SURN
prowadzg do degradaciji Srodowiska i sg zgodne z dtugofalowymi celami ekorozwoju.



e |dentyfikacja potencjalnych zagrozen $rodowiskowych zwigzanych z realizacjq zapiséw projektu MPZP.

e :VSDUFLH SURFHMWX GENMADWFIHORH RUJDQRP SODQLVW\F]Q
ekologicznych, spotecznych i gospodarczych przyjetych rozwigzan.

Zgodno$¢ z prawem krajowym i unijnym — Z  VepBljosci z Dyrektywg SEA i Dyrektywg Siedliskowa, Ptasig
1DWXUD

Cele szczegbtowe prognozy
Ochrona $rodowiska przyrodniczego

e QOcena wplywu planowanych funkcji i inwestycji na elementy $rodowiska: powietrze, wody
SRZLHU]FKQLRZH L SRG]JLHPQH JOHE\ NOLPDW ORNDOQ\ NU

e QOcena zagrozen dla ro6znorodnosci biologicznej, w tym gatunkéw i siedlisk chronionych.

e Sprawdzenie zgodnosSci ustalen planu z zasadami ochrony przyrody i formami ochrony (np. parki
NUDMREUD]RZH UH]JHUZDW\ REV]DU\ 1DWXUD

o 2 N3érie mozliwosci kompensacji przyrodniczej, jesli skutki planu sg nieuniknione.
Ochrona zasobéw naturalnych

e \Wskazanie wptywu planu na gospodarke wodng, retencje, stosunki hydrologiczne.
e Analiza zmian w uzytkowaniu gruntéw i ich wptywu na gleby oraz rolniczg przestrzen produkcyjna.
e QOcena zagrozen dla zt6z kopalin, zasobow lesnych i innych zasobéw nieodnawialnych.

Ochrona zdrowia i jakosci Zycia mieszkancow

e CQOcena potencjalnych Zrédet ucigzliwoSci: hatasu, emisji zanieczyszczen, promieniowania
HOHNWURPDJIJQHW\F]QHJR

e \Wskazanie rozwigzan minimalizujgcych negatywne oddziatywania na klimat akustyczny i jakos¢
SRZLHWU]D

e Uwzglednienie walorow rekreacyjnych i krajobrazowych w celu poprawy, jakosci Zycia mieszkancow.
2FKURQD G]JLHG]JLEFWZD NXOWXURZHJR L NUDMREUD]X
e 2 F Hvhavu ustalen planu na zabytki, uktady urbanistyczne, archeologie i krajobraz kulturowy.

e Analiza zagrozen dla tozsamosci kulturowej regionu oraz ciggtosci tradycyjnych form uzytkowania
SUJHVWU]JHQL

Ocena spojnosci z innymi dokumentami

e Porownanie celow i skutkow MPZP z dokumentami wyzszego rzedu: studium uwarunkowan, strategig
rozwoju, planami wojewddzkimi, politykg ekologiczng panstwa.

e QOcena zgodnosci z lokalnymi programami ochrony $rodowiska, planami ochrony form przyrody.
&HOH SURFHGXUDOQH L SUDNW\F]QH

e \Wskazanie rozwigzan alternatywnych dla proponowanych ustalei projektu MPZP i ocena ich skutkow
Srodowiskowych.

e Opracowanie rekomendaciji dla minimalizacji lub eliminacji negatywnych oddziatywan.

e Przygotowanie narzedzi monitoringu skutkéw realizacji projektu MPZP, ktore pozwolg kontrolowac
UJHF]J\ZLVWH JPLDQ\ SR MHJR XFKZDOHQLX



=DNUHV SURJQR]\
Zakres prognozy, wynikajacy z powyzszych celéw oraz przepisow ustawowych, obejmuije:

e informacje o zawartosci, gtbwnych celach projektowanego MPZP oraz jego powigza QLDFK ] LQQ\PL
GRNXPHQWDPL

e informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

e propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji postanowien projektu MPZP
oraz czestotliwosci jej przeprowadzania,

e informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na Srodowisko.
=DNUHV DQDOL] L RFHQ
Zakres analiz i ocen wymaganych ustawowo przy sporzadzaniu prognozy do projektu MPZP obejmuje:

e rozpoznanie istniejacego stanu Srodowiska oraz potencjalnych zmiany tego stanu w przypadku brak X
realizacji projektowanego MPZP (tzw. wariant ,zerowy”),

e rozpoznanie stanu Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

e rozpoznanie istniejgcych problemow ochrony Srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji MPZP, w
szczegblnosci dotyczace obszaréw podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.),

e ocene zgodnosci ustalen projektu MPZP z celami ochrony $rodowiska ustanowionymi na szc ] H E O X
miedzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym, istotnymi z punktu widzenia MPZP oraz sposobow, w
jakich te cele i inne problemy $rodowiska zostaty uwzglednione podczas opracowywania projektu MPZP,

e przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, poSrednie, wtorne,
skumulowane, krotkoterminowe, Srednioterminowe i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze
na $rodowisko (w szczegolnosci na: réznorodnos¢ biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne), z uwzglednieniem
zalezno$ci miedzy tymi elementami $rodowiska i miedzy oddziatywaniaminate HOHPHQ W\

5H]XOWDW\ SURJQR]\

Biorgc pod uwage cele i geograficzny zasieg projektu MPZP, cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz
integralno$¢ tego obszaru, a takze wyniki przeprowadzonych ww. analiz i ocen rezultatem prognozy jest
sformutow DQ L H

e rozwigzan obejmujacych zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych
oddziatywan na Srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji MPZP, w szczegoInosSci na cele i
przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tegop REV ] D U X

e rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projekcie MPZP wraz z uzasadnieniem i opisem
metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru (w przypadku niemozliwo$ci sformutowania
rozwigzan alternatywnych wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub
luk we wspotczesnej wiedzy).

.3 Wymagane uzgodnienia zakresu i szczegotowosci
Zakres i szczegdtowos¢ prognozy zostaty uzgodnione przez:

Uzgodnienia RDQS i PPIS miaty miejsce w 2017 roku. Akty prawne, na ktére powotuje sie Pafstwowy Inspektor Sanitarny i Regiona O Q \
Dyrektor Ochrony Srodowiska okre$lajac zakres i stopien szczegdtowosci informacjiwymaganych Z SURJQR]LH GR SURMHNWX P
planu zagospodarowania przestrzennego dla sotectwa Kepa Oborska majg status nieobowigzujacych w okresie jej sporzadzania.



e Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Warszawie,
e Panstwowego Powiatowego Insp HNWRUD 6DQLWDUQHJR Z 3LDVHF]QLH ] V Z
.3.1 Uzgodnienia z Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie pismem z dnia 1.02.2017 r. (WOOS
111.411.002.2017.ARM) dziatajac na podstawie art. 53 w zwigzku z art. 57 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacii o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2016 r., poz. 353 ze zm. ] Adpdalej ,ustawg OOS"),
ustalit, co nastepuije:

1. zakres prognozy oddziatywania na Srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 Ustawy 00S,

2.stopien szczegotowosci w prognozie nalezy przedstawic szczegotowy wptyw planowanego zagospodarowania

QD REV]DURZH IRUP\ RFKURQ\ SU]J\URG\ Z\PLHQLRQH Z XVWDZLH
w szczegolnosci na obszar Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004, na chronione gatunki zwierzat,

rodlin i grzybow, zachowanie powigzan sieci obszarow i obiektow chronionych, na krajobraz oraz na klimat.

Informacje zawarte w prognozie oddziatywania na $rodowisko, powinny byc opracowane stosownLH GR VWDQ X
wspofczesnej wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci i stopnia szczegotowosci projektowanego

dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania projektow dokumentow

powigzanych z tym dokumentem. W prognozie oddziatywania na Srodowisko, uwzglednia sie informacje zawarte

w prognozach oddziatywania na Srodowisko sporzgdzonych dla innych, przyjetych juz, dokumentow powigzanych

z projektem dokumentu bedacego przedmiotem postepowania (art. 52 ust. 1 i ust. 2 Ustawy O0S)

Uzgodnienia z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Piasecznie z, s w Chylicach

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie pismem z dnia 3.01.2017 r. (ZNS.4700.166.z.2016)

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie dziatajac na podstawie art. 53 i art. 58 pkt 3 ustawy z

dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w

ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jednolity Dz. U.z2016r S R] RUD]
na podstawie art. 3 pkt. 1iart. 10, ust. 1, pkt. 3 i ust. 2 Ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji
6DQLWDUQHM WHNVW MH GutdRt@dnsstspuje: 8 ] U SR]

,Zakres i stopien szczegbfowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na Srodowisko
sporzadzanej dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sofectwa Kepa Oborska. W, w
zakres i stopien szczegotowosci informacji zawartych w Prognozie powinien uwzglednia¢ wymagania okre$l R Q H
w art. 51.2 oraz 52 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (Dz. U. z 2016, poz. 353)".

Dotyczy to Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 26 sierpnia 2015 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego

tekstu ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz.U. 2015 poz. 1412), ktére wygasto w dniu 28.06.2017 r. (wersja obowigzujg FD Z

okresie sporzadzania prognozy Dz.U. 2024 poz. 416), oraz Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypos SROLWHM 3ROVNLHM ] GQ
2016 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa

w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2016 poz. 353), ktére wygasto w dniu 21.07. ZHUVMD
obowigzujaca w okresie sporzadzania prognozy Dz.U. 2024 poz. 1112). W przypadku Ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej zmiany

jakie nastapity nie sg znaczace z punktu widzenia sporzadzanej prognozy, natomiast |PLDQ\ ZSURZDG]RQH Z DNWXDOQ\
Ustawy 0O$ obejmuja regulacje dotyczace prognozy oddziatywania na $rodowisko, w szczegolnosci w zakresie jej doprecyzowania i

poszerzenia o nowe aspekty, takie jak zagadnienia srodowiskowe, zdrowotne czy klimatyczne. W konsekwencji sporzadzanie prognozy

w oparciu o uzgodnienia i przepisy obowigzujace w 2017 r. mogg prowadzi¢ do pominiecia elementéw wymaganych przez obecnie

obowigzujace prawo. Takie postepowanie rodzi ryzyko niewaznosci procedury strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko,

poniewaz nie uwzglednia aktualnych wymogow ustawowych.



Zrédta danych i materiaty wykorzystane w prognozie

Prognoza opiera si¢ na analizie dokumentow planistycznych, danych monitoringowych oraz materiatow
N D U W RchWinpdinieri€n\sg wizje terenowe.

W prognozie wykorzystano nastepujgce materiaty i dane:

2SUDFRZDQLD HNRIL]IMRJUDILF]QH

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
BUJHVWUJHQQHJR JP .RQVWepn® tudign ekdfizjofRalicpedz 2q0d/ k& , VW
wykonane przez Instytut Ochrony Srodowiska w Warszawie,

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego dla sofectwa Kepa Oborska (Etap II), ] URNX Z\NRQDQH SU]JH] ,QVYV
Srodowiska w Warszawie.

e Dokumenty planistyczne i strategiczne gminy, powiatu i wojewodztwa, w tym:

Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska oraz sotectwa Kepa Oborska z
2025 r. opracowana przez Urzad Miasta i *PLQ\ .R QAN QWdzi® Planowania
SUJHVWU]JHQQHJIR KWWSYV ELS NRQVWDQFLQMH]LRUQD S
SUJHVWU]JHQQHJR VROHFWZD NHSD RNU]JHZVND RUD] VROHFW

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania PUJHVWU]JHQQHJR JPLQ\ .RQVWIL
(Uchwata Nr 97/111/17/99) Rady Miejskiej Konstancin -H]JLRUQD ] GQLD JUXGQLD
przyjecia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
.RQVWDQFLQ -H]JLRUQD

6WUDWHJILD 5R]ZR NeXorrhRd 2020 rok,QUe¢hwal I B56/19/29/05 Rady Miejskie;
.ROQVWDQFLQ -HJLRUQD ] GQLD JUXGQLD URN X
Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Konstancin Jeziorna do roku 2026 z perspektywa do roku 2030
(Uchwata Nr 99/1X/ 5DG\ OLHMVNLHM .RQVWDQFLQ -H]JLRUQD ] GQl

*PLQQ\ 3URJUDP 2SLHNL QDG =DE\WNDPL QOTUchRaa@ .RQV W D
9,,, 5DG\ OLHMVNLHM .RQVWDQFLQ -H]JLRUQD ] GQLD

Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VII1/24/2021 Rady Miejskiej Konstancin -H]JLRUQD ] GQLD
OXWHIR U

*PLQQ\ 30DQ JRVSRGDUNL QLVNRHPLV\MQHM 3*1 QD WHUHC
2020 (Uchwata Rady Miejskiej Nr 163/VI11/13/2015 z dnia 21 pazdziernika 2015 r.),

Strategia rozwoju Powiatu Piaseczynskiego na lata 2024-2034 (Uchwata Nr VIII/7/24 Rady Powiatu
Piaseczynskiego z dnia 19 grudnia 2024 r.),

Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego na lata 2024 2027 z perspektywg do r R N X
2031 (Uchwata Nr XIV/6/25 Rady Powiatu Piaseczynskiego dnia 26 czerwca 2025 r.),

Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze (Uchwata Nr 72/22
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022.).

30DQ ]DJRYV SResieh&@ Wowodatwa mazowieckiego (Uchwata Nr 22/18 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.)

Program ochrony Srodowiska dla wojewddztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycz Q L D U



Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa
ODJ]RZLHFNLHJR ] G QL Dustalenie MRZAF &xspierajg céle ochrony i ksztattowania
NUDMREUD]X

.UDMRZD 6WUDWHJILD 5R]ZRWBY (spdizddzdRa@ RO Q rizdzRinisterstwo 6 5 5
,QZHVW\FML L 5R]ZRMX

Krajowy Program Ochrony Powietrza do 2025 r. z perspektywg do 2030 r. oraz do 2040 r. (sporzgdzony
przez Ministerstwo Klimatu i Srodowiska Warszawa, 2021 r.)

Polityka ekologiczna parnstwa - strategia rozwoju w obszarze $rodowiska i gospodarki wodnej,
Uchwata Nr 67 Rady Ministrow z dnia 16 lipca 2019 r. Monitor Polski Poz. 794.

e Dane z rejestrow i baz panstwowych, w tym dane przestrzenne:

Gtowny Urzad Statystyczny (GUS)- % DQN 'DQ\FK /RNDOQ\FK %'/ KWWSV EG!

Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska (GDOS) dokumenty z zakresu ochrony przyrody - & HQW U D O Q\
5HMHVWU )RUP 2FKURQ\ 3U]J\URG\ &5)23 EDID 1DWXU
KWWSYV QDWXUD JGRV JRY SO

Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy (PIG 3,% & HQWUDOQD %D]D 'D
*HRORJLF]Q\FEK &%'* KWWSV JHRSRUWDO SJL JRY SO

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie (PGWWP)-_KWWSV zZzZZ JRY SO ZHE ZRKR

Gtowny Inspektorat Ochrony Srodowiska (GIOS) - Panstwowy Monitoring Srodowiska
KWWSV ZZZ JRY SO ZHE JLRYV

Krajowy O$rodek Bilansowania i Zarzadzania Emisjami (KOBIZE, [0S 3,% .UDMRZD ED]D R HPL\
KWWSV 7Z7ZZ NREL]H SO

, QVW\WXW O0HW HR UR O R-JRatstwbwy *|istytus BaGacky NIMGWR3G @ HGID Q H
PHWHRURORJLF]QOH KV\GURORJLF]QH KWWSV GDQH LPJZ SO

Gtowny UzgaG *HRGH]ML L .DUWRIUDINL *¢(@88Z. RUWRIRWRPDS\ =
przestrzenne dotyczace poszczegoinych komponentow Srodowiska KW WSV ZZZ JHRSRUWDO ¢

6\VWHP ,QIRUPDFML 3U]JHVWU]HQ&HM SBL XW.WROV W DR RLQV D)
PDSD QHW

Krajowy Rejestr Urzedowy Podziatu Terytorialnego Kraju (TERYT) _ KW WSV HWHU\W VWDW JR’

$JHQFMD 5HVWUXNWXU\]DFML L ORGBQELIRFNUXGRODGKFW:
KWWSV ZZZ DULPU JRY SO

Lasy Panstwowe (LP)- % DQN 'DQ\FK R_/DVDEK %'l KWWSV ZZZ EGO OI

1DURGRZ\ ,QVW\WXW- réjpstHa@bjkdFWnaa dziédzictwa KWWSV ZZZ QLG
KWWSV PDS\ ]JDE\WHN JRY SO

Gminna ewidencja zabytkow KWWSV ELS NRQVWDOQFLOMH]LRUQD SO DU\
|IDE\WNRZ

e wyniki obserwacji terenowych przeprowadzonych w w sierpniu i wrze$niu 2025 roku na obszarze objetym

SODQHP

literatura fachowa i opracowania naukowe dotyczace Srodowiska regionu.



.9 Metodyka sporzadzania prognozy

Prognoza zostata sporzadzona metodami opisowymi i eksperckimi, w tym oceng wariantowg skutkow ustalen
planu, z wykorzystaniem GIS i analizy dokumentow. Przyjeto podejscie porownawcze i wariantowe.
= DosbWeno: m.in. analize danych przestrzennych, ocene oddziatywan wedtug kryteriow intensywno$ci, zasiegu
i czasu trwania, analize kumulacji i synergii, studium przypadku (wariant z planem vs. wariant zerowy).

Prognoza zostata sporzadzona na podstawie:
e DQDOL]\ GDQ\FK NDUWRJUDILF]Q\FK L ED] SUJHVWU]JHQQ\FK Z
e studium dokumentow strategicznych i planistycznych,

e inwentaryzacji przyrodniczej i waloryzacji $rodowiska na podstawie materiatow Zzrodiowych oraz
REVHUZDFML WHUHQRZ\FK

e RFHQ\ SRWH QdfyNab SoGowBKewyeh GvGparciu o obowigzujace standardy jakosci
Srodowiska, normy emisyjne i wskazniki presji,

e analizy kumulaciji i synergii potencjalnych oddziatywan w powigzaniu z innymi planami i inwestycjami w
RWRF]JHQLX

Szczegotowy dobér i zastosowanie metod wykorzystanych przy sporzadzeniu prognozy przedstawia sie
nastepujaco:

Analiza stanu istniejacego

e ,QZHQWDU\]D F MExta@ienipWalerdw oddwiska (lasy, wody, gleby, obszary chronione,
NRU\WDU]H HNRORJLF]QH

o ,GHQW\IL NDzRWxanBdzystdZzevl Lhatas komunikacyjny (drogi krajowe i wojewodzkie),
VXEXUEDQL]DFMD SUHVMD WXU\VW\F]QD

e Analiza uzytkowania terenu — na podstawie ortofotomap (GUGIK), ewidencji gruntéw (EGIiB) i systemu
H PDSD

Ocena potencjalnych oddziatywan

e OHWRGD P b kécldrd) Jhtkow (ustalenia planu x komponenty $Srodowiska, tzw. Macierz
IHRSROGD

e OHWRGD VFRULQ 3 puzkiowa éedrastoédoi Bddkianian w obrebie macierzy.
e $ QD O L ]Dmé&ad2a porzadkowania i analizy informacji wedtug opisanych kryteriow.

e $QDOL]D Zlbcenk SV itAldh planu w odniesieniu do scenariusza ,braku planu” (wariant
JHURZ\

e |dentyfikacja kumulacji oddziatywan — np. potgczenie presji komunikacyjnej z zabudowg mieszkaniowa,
Ocena zgodno$ci i Spojnosci

e 3 Rwnanie zapisow projektu MPZP z dokumentami strategicznymi (strategia wojewddztwa, polityka
ekologiczna panstwa, dokumenty powiatowe).

e Ocena wptywu na system obszaréw chronionych.
Rekomendacie i Srodki zapobiegawcze, warunki przyjecia projektu MPZP

e 6 | Rutdvianie zalecen minimalizujgcych (np. strefy zieleni izolacyjnej, retencja wod opadowych,
RFKURQD JOHE

e \Wskazanie kompensacji przyrodniczej, jesli wymagajg tego ustalenia planu.



e Propozycje zapisow planu zapewniajacych ochrone krajobrazu kulturowego i waloréw uzdrowiskowych
.RQVWDQFLQD -H]JLRUQ\

Monitoring skutkow
e Ustalenie wskaznikow monitoringu Srodowiskowego (np., jako$¢ powietrza, poziom hatasu, stan wod).
e \Wskazanie instytucji odpowiedzialnych za monitoring (GIOS, RDOS, gmina).

Przyjeta metodyka umozliwia kompleksowg ocene skutkéw Srodowiskowych oraz sformutowanie zalecen
dotyczacych ksztattowania tadu przestrzennego i ochrony przyrody na obszarze sotectwa Kepa Oborska objetego
SURMHNWHP 03=3

Charakterystyka gtownych celéw MPZP

Projekt MPZP dla sofectwa Kepa Oborska z chwilg przyjecia Uchwatg Rady Miejskiej Konstancin -H]J]LRU QD XFK\O|
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska — etap 1 zatwierdzony Uchwatg Nr
' 5D G\ 0L HMJAdhadiNMnhia B Qi DQEN® u '] 8U] :RM 0D
OLVWRSDGD U SR]

.1 Ogélna charakterystyka obszaru objetego miejscowym planem przestrzennego
]JDJRVSRGDURZDQLD

Obszar objety projektem MPZP obejmuje obszar sotectwa Kepa Oborska o powierzchni 199,45 KD Z W\P
ha zajmujg wody powierzchniowe Wisty) potozony w pétnocno wschodniej czesci gminy, na lewobrzeznym tarasie
zalewowym Wisly, w pasie dawnych kep nadwislanskich. Wystepujq tu zréznicowane tereny rolnicze,
zabudowane i przyrodnicze, potozone w dolinie Wisty. Rozproszona zabudowa skupia sie wzdtuz drég, w
otoczeniu pél uprawnych.

Teren obstugujg droga powiatowa biegnaca wzdtuz watu przeciwpowodziowego, oraz drogi gminne o nawierzchni
utwardzonej (asfaltowej lub z gruntu naturalnego). Najblizsze drogi wojewddzkie przebiegaja na zapleczu
osadniczym gminy: DW721 (cigg wschod zachdd przez Konstancin Jeziorng i Piaseczno, obecnie po
RGFLQNRZ\FK SUJHEXGRZDFK RUJD Q EGdaFsvaridUpkéz Kostariity D |
Jeziorng).

. ] D F Kere@$Qi bbszaru na odcinku o dt. 55 m przebiega jednotorowa linia koleowa ERF]JQLFD WRURZD
kolejowa nr 937), przeznaczona wytacznie dla ruchu towarowego.

Infrastruktura techniczna obejmuje sie¢ energetyczng i wodociggowa.

:DORU\ SU ]|wtizR fag@dnFkpitta Wisty, rozproszone zadrzewienia i nieuzytki popowodziowe, ktore
petnig funkcje ekologiczne i rekreacyjne. Catos¢ terenu taczy cechy rolniczego krajobrazu nadwislanskiego z
HOHPHQWDPL RVDGQLF]J\PL L RFKURQQ\PL

=JRGQLH ] Z\ 8ugnirtb® i udyhkbWI(EIB) na obszarze objetym MPZP wystepuja;

e 7THUHQ\ | XUEDQL]JRZDQH % %S KD

e . QQH WHUHQ\ |DEXGRZDQH %U KD

e 7HUHQ\ UROQLF]H 5 6 KD

e takiipastwiska trwate (L+Ps) KD

o Nieuzytki (N) - KD

e /DV\ WHUHQ\ IDGUJHZLRQH L IDNU]JHZLRQH /V /] /11U KD
e 7THUHQ\ NRPXQLNDF\MQH 'U 7N KD

e :RG\ SRZLHU]JFKQLRZH :S KD



e Tereny rozne (Tr) KD
Na obszarze objetym projektem MPZP wystepuija;

e obszary nalezace do strefy ochrony uzdrowiskowej (strefa C), dla ktorych obowigzujg przepisy Ustawy z
GQLD OLSFD U R OHF]J]QLFWZLH X]J]GURZLVNRZ\P X]GUR
RUD] R JPLQDFK X]J]GURZLVNRZ\FK WHNVW XMHGQROLFRQ\ ']

e obszary szczegolnego zagrozenia powodzig i podtopieniem wodami podziemnymi,

e J U X @QIWasy bonitacyjnej, dla ktérych obowigzujg przepisy Ustawy o ochronie gruntow rolnych i
le$nych (tekst ujednolicony Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

e REV]DURZH | RfyRdy, BdkiorycRoQowigzujg prze SLV\ 8VWDZ\ ] GQLD ] GQLD
2004 r. 0 ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z pozn. zm.) s to: Warszawski
Obszar Chronionego Krajobrazu, Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw “Dolina Srodkowej Wisty” (PLC

U H ] H WdyD\spyslanadbivskie”,
Na omawianym obszarze nie wystepuja;
e R E V bfuwhhia sie mas ziemnych,

o LQG\ZLGXDO Q Hrzyiedy B kigryeriadborigaywatyby przepisy Ustawy z dnia z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z pézn. zm.)

NRU\WDU]JH HNRORJLF]QH UDQJL NUDMRZHM L UHJLRQDOQHM

N U D M pridytdtbwe) dla ktorych obowigzywalyby przepisy UstDZ\ ] GQLD NZLHWQLD
zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (tekst ujednolicony
"1 8 ] U SR]

e stanowiska archeologiczne, dla ktérych obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 23 lipca 2003 U R
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1292),

e zabytki wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow oraz gminnej ewidencji zabytkow, dla ktorych
obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami

WHNVW XMHGQROLFRQ\ '] 8 SR]
e OLQLH QDSRZLHN~Npgda dla KdryeR bbhwigdyRatyby przepisy Ustawy Prawo
HQHUJHW\F]IQH WHNVW XMHGQROLFRQ\ '] 8 ] U SR]

&HOH L XVWDOHQLD PLHMVFRZHJR SODQX

W trakcie opracowania prognozy wzieto pod uwage specyfike ustalen miejscowego planu zagospodarowania
SUIJHVWU]J]HQQHJR =JRGQLH ] DUW XVWDz\ ] GQLD PDUFD
przestrzennym, plan miejscowy sporzadza sie w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okre$lenia sposobow

LFK | DJRVSRGDURZDQLD W JDEXGRZ\

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy nie okre$la ram FIDVRZ\FK Z MDNLFK SOI
] D Jpederowanie terenu ma nastapic, j D Mlwniez nie gwarantuje tego, ze na catym terenie docelowo powstanie
]JDLQZHVWRZDQLH Z P DN VP Bkéll. @ddysz&pBipaufe, GeRdrqyhbidwanit. Hn@nNwR

Srodowisku ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan praktycznie bez mozliwosci ilosSc LR ZHJR

okreslenia zmian i przeksztatcen. Skutki realizacji planu i ocena ich wptywu na Srodowisko mogg by¢, zatem

przedstawione gtownie metodami jakoSciowymi i opisowymi, a metody iloSciowe bedg miaty ograniczone
]JIDVWRVRZDQLH

Projekt MPZP okre$la przeznaczenie i zasady zagospodarowania terendw i stanowi narzedzie realizacji polityki
SUJHVWU]HQ QH Meddma. Q¥ kontek£id/opvabb i) Wahdjprognozy wazne sq ustalenia dotyczace:



przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
]IDJRVSRGDURZDQLD

zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego,
zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
zasad ksztattowania krajobrazu i ochrony krajobrazow kulturowych,

zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu obejmujacych: maksymaing
i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposéb
realizacji miejsc do parkowania, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow,

szczegblowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomoéci objetych planem miejscowym,

szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
]JDEXGRZ\

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikaciji i infrastruktury techniczne;j,

kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachéw,

minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych,

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.
W projekcie MPZP nie ustalono z powodu braku okolicznosci uzasadniajacych takg konieczno$c:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspotczesnej,

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gérniczych,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,

krajobrazow priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Ponizej w formie skrotowej przedstawiono przeglad najwazniejszych ustalen projektu MPZP dla sotectwa Kepa
Oborska mogacych mie¢ wptyw na stan Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, ochrone débr kultury i warunki
zycia ludnosci. Informacje odniesiono do poszczegdinych kategorii terenu uwzglednionych w projekcie MPZP.

Przepisy odnoszace sie do catego terenu objetego projektem MPZP

e Dopuszczenie realizacji dojazdow, drég wewnetrznych, miejsc do parkowania, przytaczy do budynkow i
innych urzadzen niezbednych do funkcjonowania terenu.

e Zakaz lokalizacji obiektow handlowych powyzej 400 m?, obiektow typuapa UWKRWHO L FRQGRKRW |
e Zakaz zabudowy blizniaczej, szeregowej i wielorodzinnej.
7HUHQ\ |DEXGRZ\ PLHVINDQLRZHM MHGQRURG]LQQHM 01
e 3U]JH]QDF]J]HQLH WHUHQX
o zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
o ustugi nieucigzliwe wolnostojace lub lokale wbulRZDQH Z EXG\QNL PLHV]NDOQH



o garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
o niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
o PLHMVFD GR SDUNRZDQLD
e Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
S R Z L H U We ky@zlelEny€ Riatek budowlanych nie mniej niz 1500m2,
o wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,3,

o

o udziat powierzchni zabudowy nie wiecej niz 30%,

o udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 6

o wysoko$¢ zabudowy (nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci):
m dla budynkéw mieszkalnych — nie wiecej niz 10 m,
m dlagarazy i budynkéw gospodarczych nie wigcej niz 6 m,

o geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od

20° do 40°;
e Szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

o minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m2,

o minimalna szerokoS¢ frontu dziat N-L P

o kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

e Zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego na jednej
dziatce budowlane;.

7THUHQ\ IDEXGRZ\ |[DJURGRZHM 50 L ]JDEXGRZ\ ]DJURGRZHM D
e 3UJH]QDF]JHQLH WHUHQX 50
o |DEXGRZD ]JDJURGRZD 50
garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,

(@]

o

niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
o PLHMVFD GR SDUNRZDQLD
e 3UJH]QDF]HQLH WHUHQX 50D

o istniejaca zabudowa zagrodowa z mozliwoscig budowy nowych budynkéw mieszkalnych i
gospodarczych, w ramach uzupetnienia istniejgcych siedlisk,

JRVSRGDUVWZD DJURWXU\VW\F]QH

zabudowa ustugowa bezpo$rednio zwigzana z obstuga produkcji rolniczej,

e}

o

o

niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
o PLHMVFD GR SDUNRZDQLD
e Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
o powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie mniej niz 3000 m2,
o wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,
o udziat powierzchni zabudowy nie wiecej niz 35%,



o udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 60%,
o wysokos$¢ zabudowy (nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci):
m dla budynkéw mieszkalnych — nie wigcej niz 10 m,
m dla garazy i budynkéw gospodarczych nie wigcej niz 6 m,
o geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o0 kacie nachylenia gtéwnych potaci od
20° do 40°;
e Szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
o minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m2,
o minimalna szerokos¢ frontu dziatki — P
o kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

e Zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej
dziatce budowlane;j.

7HUHQ\ UROQLF]H 5
e 3UJ]H]QDF]HQLH WHUHQX
o WHUHQ\ UROQLF]H
o urzadzenia infrastruktury technicznej;
e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o  zakaz realizacji nowych obiecktbtwk XEDW XU R Z\F K
o mozliwos¢ remontu istniejgcych obiektow kubaturowych.
Tereny zadrzewione i zakrzewione, faki i pastwiska (1 5=
e 3UJ]H]QDF]HQLH WHUHQX
o WHUHQ\ ]DGU]JHZLRQH L ]DNU]JHZLRQH
o taki,
o SDVWZLVND
Zielen naturalna,
urzadzenia infrastruktuy WHFKQLF]QHM
e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o zakaz realizacji nowych obiektow kubaturowych.

O

o

Tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych (1ZP. ZZ):

e 3UJH]QDF]JHQLH WHUHQX
o tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych rzeki Wisty,
o cigg pieszy,
o niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej.

e¢ =DVDG\ |IDJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o zakaz realizacji obiektow kubaturowych,
o GRSXV]F]JHQLH UHNUH D F\M QHdzrxdalizht) dthits BudsvilabyédZ D QLD WH L



Tereny zieleni objete formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych (1ZN.ZZ):
e 3UJH]QDF]HQLH WHUHQX

o tereny zieleni na obszarze objetym ochrong, miedzy korytem rzeki Wislty a watem
przeciwpowodziowym (na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig),

e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o  Jakaz realizacji obiektow kubaturowych.
Tereny laséw ( ZL1
e 3UJH]QDF]J]HQLH WHUHQX
o WHUHQ ODVX
e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
o zakaz zabudowy z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu fgcznosci publiczne;j.
Tereny wod srédladowych (WS):
e 3UJH]QDF]HQLH WHUHQX
o wody powierzchniowe $rodladowe rzeki Wisty,
o SLDV]F]J\WVWH zZ\VS\
o zielen nieurzadzona towarzyszaca wodom powierzchniowy P
e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o |DND] ]DEXGRZ\
7THUHQ\ NRPXQLNDF\MQH M

e 3UJHIQDF]HQLH WHUHQX GURJL SXEOLF]J]QHM NODV\ ORNDOC
wewnetrzne (KDW), teren komunikacji kolejowej wraz z towarzyszacymi urzadzeniami infrastruktury
WHFKQLF]QHM

e¢ =DVDG\ |DJRVSRGDURZDQLD WHUHQX
o adaptacja istniejacej bocznicy kolejowej z mozliwoscig modernizacii i przebudowy,

o dopuszczenie mozliwosci lokalizowania na terenach drég: urzadzen infrastruktury tec KQLF]QH M
urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacjq i obstugg ruchu drogowego
(zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych, $ciezek
rowerowych,  zieleni  przyulicznej, urzadzen stuzacych ograniczaniu  ucigzliwosci
komunikacyjnej), urzadzeh zwigzanych ] ]D SH Z Qciggo&iL pizBptywu Z URZDFK
melioracyjnych w miejscach skrzyzowan zdrogami- SU]J]HS XVW\ PRV W\

o XVWDOHQLH PLQLPDOQHM OLF]JE\ PLHMVF GR SDUNRZDQL
6\VWHP\ LQIUDVWUXNWXU\ WHFKQLF]JQHM

e Q D Nokallzowania sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég, a w przypadku
braku moZliwosci w pasie pomiedzy linig drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy, wyjgtkowo takze na
pozostatym terenie,

W tekscie projektu MPZP uwzgledniono takze teren obstugi komunikacji (1KS), nie zostat on jednak ujety na rysunku planu.



e nakaz zaopatrzenia w wode docelowo z gminnej sieci wodociggowej z uwzglednieniem potrzeb ochrony
p.poz.,

e nakaz odprowadzania Sciekéw sanitarnych docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej; do czasu
realizacji sieci odprowadzanie do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych,

e QDND] ]DJR \kSWRdGdpadoryZhDiQdztopowych na terenach oznaczonych zabudowy
mieszkaniowej, zieleni urzadzonej w granicach wiasnej dziatki, za pomocg urzadzen technicznych, jak:
systemy rozsgczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne,

e QDND] RF]wbd]dpddowych Doztopowych pochodzacych z powierzchni zanieczyszczonych o
trwatej nawierzchni (drog, parkingéw) przed ich odprowadzeniem do systemow kanalizacyjnych
(otwartych lub zamknigtych), wod lub ziemi,

e obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

e obowigzek zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej,

e nakaz stosowania do celéw grzewczych zrodet ciepta niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych
emisji do Srodowiska, z preferencijg dla wykorzystania zrodet energii odnawialnej,

e zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych
energie wiatru,

e obowigzek zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia,
zistniegcych OXE SURMHNWRZDQ\FK OLQLL NDEORZ\FK OXE QDSRZ

o mozliwos¢ przebudowy istniejgcej VLHFL HOHNWURHQHUJHW\F]QHM ] OLQLL QL

e mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom o
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegélnosci ze Zzrodet
RGQDZLDOQ\FK ] Z\NOXF]JHQLHP HQHUJHW\NL ZLDWURZHM

e mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej, z uwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody,

e nakaz zapewnienia kazdej dziatce budowlanej warunkow do prawidtowego postepowania z odpadami
komunalnymi, w szczegblnosci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych
na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

7\PF]DVRZH ]DJRVSRGDURZDQLH

e dopuszczenie wykorzystanie terenéw i obiektbw w sposéb dotychczasowy, do czasu ich
]JDJRVSRGDURZDQLD JJRGQLH ] XVWDOHQLDPL SODQX

e G R S XV WyHdrky3tywiahie terendw rolniczych w sposoéb dotychczasowy, na cele produkcii rolniczej,
GR FIDVX LFK ]DJRVSRGDURZDQLD JJRGQLH ] XVWDOHQLDPL -

e zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.
.3 Szczegolne uwarunkowania wptywajace na ustalenia projektu MPZP

Obszar objety projektem MPZP podlega wielu formom ochrony i ograniczeniom wynikajacym z pofozenia w
dolinie Wisty oraz z obecnosci cennych zasobéw przyrodniczych i rolniczych. Przez teren objety MPZP
przebiegajg granice obszaréw w obrebie ktorych wystepuja szczegoine ograniczenia zagospodarowania. Sg to:

e granica strefy ,C” ochrony uzdrowi VN RZHM X]J]GURZLVND .RQVWDQFLQ -H]JLRUQI

e granica strefy zwyktej i strefy szczegdinej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
.UDMREUD]X



e granica rezerwatu przyrody ,Wyspy Zawadowskie”,

e granica obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000,

e granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig z prawdopodobienstwem 1% i 10%,

e granica strefy ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego,

e granica obszaru ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina,

e J U D wystgpdwania gruntow chronionych| ,,, NODV\ ERQLWDF\MQHM
Uwarunkowania te determinujg sposéb zagospodarowania i dopuszczalne formy uzytkowania terenu.
Strefa ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin -H]LR U QD

e Konieczno$¢ ochrony waloréw Srodowiskowych (czysto$¢ powietrza, warunki klimatyczne, zielen, spokdj
akustyczny), ktére warunkuijg status i funkcjonowanie uzdrowiska.

e QOgraniczenia lokalizacji przedsigwzie¢ moggcych pogorszy¢ jako$¢ Srodowiska (m.in. zakaz dziatalnoSci
przemystowej, sktadowisk odpaddw, ucigzliwych ustug).

e Preferencja dla zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci, zieleni i funkcji rekreacyjnych.
:DUV]IDZVNL 2EV]DU & K U Rdpahica &trefy Zvykitj i32dzByBIngjlodhxony ekologicznej

o W strefie zwyklej GRSXV]FJHQLH UROQLFWZD L JDEXGRZ\ ]JJRGQLH ] ]
zachowaniu tadu przestrzennego i ochrony przyrody.

e W strefie szczegolnej ochrony ekologicznej: zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko, zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, a takze ograniczenia dotyczace
przeksztatcen zieleni, ciekow wodnych i siedlisk.

Rezerwat przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”

e QOchrona siedlisk ptakéw wodno blotnych, rybitw i mew oraz ekosysteméw nadrzecznych zwigzanych z
Z\V S DeBzhymi\Yisty.

e Zakaz realizacji nowych inwestycji, prowadzenia gospodarki lesnej i rolnej oraz dziatan mogacych
naruszy¢ stan ekosystemow.

e \Wymog pozostawienia bufora ochronnego wokot rezerwatu, minimalizujgcego presje zewnetrzng,
2EV]DU 1DW X3 Bina Othrona Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty”

e QOchrona integralno$ci obszaru i kluczowych siedlisk legowych ptakow (m.in. sieweczki obroznej, rybitwy
biatoczelnej, brodzca piskliwego).

e Zakaz dziatan mogacych pogorszy¢ stan siedlisk i utrudni¢ zachowanie przedmiotow ochrony.
e Konieczno$¢ prowadzenia ocen oddziatywania planowanych inwestycji na obszar Natura 2000.

Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia (dotyczy terenéw o $rednim prawdopodobienistwie powodzi (1%)
RUD] Z\VRNLP

o 2JUDQLF]HQLD Z gzkEaéhanana droznodRi Eeféndw zalewowych.

e Konieczno$¢ stosowania zabezpieczen technicznych (np. watdw, urzadzen przeciwpowodziowych) przy
QRZ\FK LQZHVW\FMDFK

Strefa ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego
e Zakaz sytuowania trwatej zabudowy w pasie technicznym watu.



e \Wymog zachowania mozliwosci utrzymania i modernizaciji watu przeciwpowodziowego oraz swobodnego
dostepu dla stuzb.

Obszar ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina

e \Wprowadzenie limitow wysokosci obiektow budowlanych i urzadzen, w celu uniknigcia kolizji z
przestrzenig powietrzng i procedurami lotniczymi.

e Konieczno$¢ uzgadniania inwestycji z organami odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo lotow.
Wystepowanie glebl ,,, NODV\ ERQLWDF\MQHM

e Cleby wysokiej jakosci rolniczej podlegajg szczegolnej ochronie przed nieuzasadnionym
SUJHIQDF]JHQLHP QD FHOH QLHUROQLF]H

e Zabudowa moze by¢ realizowana wytacznie w ramach istniejacych struktur osadniczych i po uzyskaniu
zgody na wytaczenie gruntdéw z produkcii rolnej zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

e Potrzeba racjonalnego gospodarowania glebami i przeciwdziatania ich degradacii.

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan oznacza koniecznos¢ ksztattowania planu w sposob taczacy funkcje
PLHVINDQLRZH R FKDUDNWH U] Hieldd M Y&3vyktyind/ achroni RrzyraiR @ LFWZR R U
bezpieczenstwa przeciwpowodziowego.

4 Powiazania z dokumentami strategicznymi i programowymi (studium, strategie
rozwoju, programy ochrony srodowiska, plany gospodarki wodnej, krajowe i unijne cele
R F K Lsfed@Wwiska)

'RNXPHQW\ ORNDOQH

Projekt MPZP dla Kepy Oborskiej powstat w oparciu o dokumenty strategiczne i planistyczne opracowane na
szczeblu gminy. Dokumenty te uwzgledniajg cele i kierunki zawarte w innych dokumentach wyzszych szczebli
S R Z L deWddttwad kraju). Za najistotniejsze uznano zapisy zawarte w :

e Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Konstancin -H]LRUQD
(Uchwata Nr 97/111/17/99) Rady Miejskiej Konstancin -H]JLRUQD ] GQLD JU X @e@d D U =
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin -H]LR U QD
- projekt MPZP jest zgodny z ustaleniami studium w zakresie przeznaczenia terendw, uktadu

NRPXQLNDF\MQHJR RFKURQ\ SUJ\URG\ L NUDMREUD]X

e 6WUDWHJILD 5R]ZR MetiordaPdo Q020 réRuQ VohwBIaQNF £5Q)1V/29/05 Rady Miejskiej
.RQVWDQFLQ -H]JLRUQD ] GpRjekDMPZP dwigie@i@kKiemnki rozwajy Bpdlexzno
gospodarczego okre$lone w strategii, w tym np. rozwdj turystyki, wspieranie przedsiebiorczo$ci, ochrona
G]JLHG]JLFWZD NXOWXURZHJR

e Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Konstancin Jeziorna do roku 2026 z perspektywa do roku 2030
(Uchwata Nr 99/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin -H]JLRUQD ] GQLD - XWXNGDQHQLD
projektu MPZP wspierajg cele dotyczace poprawy jakosci powietrza, gospodarki wodno $ciekowej, ochrony
SUJ\URG\ L NUDMREUD]X

e *PLQQ\ 30DQ JRVSRGDUNL QLVNRHPLV\MQHM 3*1 -QD WHUHQL|
(Uchwata Rady Miejskiej Nr 163/VIIl/13/2015 z dnia 21 pazdziernika 2015 r.) zapisy MPZP sprzyjajg
realizacji dziatan w zakresie efektywno$ci energetycznej, ograniczenia emisji oraz adaptacji do
HNVWUHPDOQ\FK |MDZLVN NOLPDW\F]Q\FK

e Plany rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych L ND QDO L] DF GOVR\WVERHIPW R Y\NRQD ZF
]DNUHVLH LQIUDVWUXNWXU\ WHFKQLF]JQHM :LHOROHWQLD 3UR



e Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VIII/24/2021 Rady Miejskiej Konstancin -H]JLRUQD ] GQLD O.
U projekt MPZP uwzglednia zawarte w Uchwale zasady i kierunki ochrony krajobrazu, w tym zasady
i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen,
ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane.

Przeprowadzona analiza porownawcza dokumentow wskazuje, ze projekt MPZP dla Kepy Oborskiej pozostaje

spojny z celami ochrony $rodowiska i warunkami zycia ludzi wskazanymi w wyzej wymienionych GRN XPHQW D F K
obowigzujgcych na poziomie lokalnym. Zawarte w nim ustalenia sg takze sg zasadniczo zgodne z politykg gminy

L PLDVWD RUD] MHJR FHODPL HNRORJLF]Q\PL

Podstawowym dokumentem wyrazajgcym polityke przestrzenng gminy jest Studium uwarunkowan i kierunkow
]JDIJRVSRGDURZDQLD SU]JHVWU]HQ QJeridiRa, @atwierdzodyh Uchwat®® NQ\ . RQV W
5DG\ OLHM \Veétibri &dnidRQguikidD1PEF i (@Btalenia studium sg wigzace dla

organéw sporzadzajacych plan miejscowy. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przyjeto rozw6j gminy Konstancin Jeziorna jako nadrzedny cel strategiczny rozwoju i
XVWDORQR FHO NLHUXQNRZ\ SROLW\NL SUJHVWU]JHQQHM JPLQ\ U

e rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zroznicowanego dla stalych mieszkancow o normalnym
VWDQGDUG]LH UH]J\GHQFMRQDOQHJR L VHIRQRZHIR

e dazenie do petnej obstugi mieszkalnictwa w ustugi z nim zwigzane w zakresie o$wiaty, wychowania, kultury
L RSLHNL JGURZRWQHM

e realizacje ustug komercyjnych i ustug publicznych o charakterze ponadlokalnym, przeznaczonych do
petnienia funkcji administracyjno biurowej, oSwiaty, nauki, kultury, obstugi bankowej;

e zachowanie i stymulacja dalszego rozwoju wiodacej funkcji uzdrowiskowej, z zachowaniem zasad rozwoju
SURHNRORJLF]JQHJR

e podniesienie standardu obstugi technicznej w zakresie komunikacji i uzbrojenia (prawidlowa obstuga
komunikacyjna, uporzadkowanie gospodarki wodno $ciekowej).

8ZDUXQNRZDQLD L NLHUXQNL SROLW\NL SUJHVWU]JHQQHM

Studium wyznacza trzy gtéwne strefy polityki przestrzennej: ochrony ekologicznej (E) obejmujacych doline Wisty,
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz fragmenty obszaru Natura 2000, ochrony warto$ci rolniczych
(R) oraz urbanizacji (U). Obszar sotectwa Kepa Oborska objety projektem MPZP znajduje sie w nastepujacych
REV]DUDFK Z\]QDF]JRQ\FK Z 6WXGLXP

6 W U H oli@jmuje teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - WHUH Q
szczegblnej ochrony ekologicznej oraz koryto rzeki Wisty z obrzezem, o bogatej roslinnosci wodnej i tegowej oraz

stanowiskami fauny o znaczeniu ponadkrajowym. W strefie tej obowigzujg ustalenia zawarte w Rozporzadzeniu

1U ‘RMHZRG\ ODJ]RZLHFNLHJR ] GQLD OXWHIR Uu Z vVvsSuD
.UDMREUD]X Mjzowstkipgo NR4Z poz. 870), w szczegoInosci: bezwzgledny zakaz zabudowy z
dopuszczeniem dziatarh wspomagajgcych ochrong wod i Zeglugi bez obiektow kubaturowych, trwale zwigzanych
z terenem; w strefie tej nalezy w stopniu maksymalnym zachowa¢ stan istniejacego uzytkowania terenu.

6 W U Hbb&mujé teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wtym: WHUH Q\
obnizen pradolinnych i starorzeczy w obrebie tarasu zalewowego i nadzalewowego Wisty. W strefie tej

obowigzujg ustalenia zawarte w Rozporzadzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w
VSUDZLH :DUV]DZVNLHJR 2EV]DUX &KURQLRQHJR .UDMREUD]X ']
szczegblnosci: zakaz zabudowy z dopuszczeniem dopuszczeniem adaptacii istniejacej zabudowy zagrodowej i

zwigzanej z produkcjg rolng (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejacego siedliska) orazlo NDOL]DFML
urzadzen rekreacji i wypoczynku (UT) pod warunkiem uzyskania zgody Wojewodzkiego Konserwatora Przyrody.



6 W U bthidnyavartosci rolniczych obejmuje tereny upraw rolnych, bez prawa zabudowy. W strefie dopuszcza
sie jedynie adaptacje istniejacej, rozproszonej zabudowy zagrodowej (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach
istniejacego siedliska). Natomiast na terenach uzytkowanych rolniczo, potozonych w sasiedztwie rzeki Wisty,
dopuszcza sig, w uzasadnionych przypadkach, mozliwos¢ realizacji programu ogdlnodostepnego, sportowo
UHNUHDF\MQHJR ZUD] ] RELHNWDPL NXEDWXURZ\PL EH] SUDZD O

6WUHID 8U S URM H NobtpugeDrdaihy Male} &3 d¢ Gtigf Zdzwoju ukfadu przestrzennego
zawierajgce rezerwy terenowe, uzupetiajgce istniejgcg zabudowe w miesScie i na terenach wiejskich. Ich
zagospodarowanie jest mozliwe na podstawie MPZP. W strefie tej dopuszcza sig realizacje mieszkalnictwa
jednorodzinnego, zagrodowego, ustug i funkcji produkcyjnej. Ustugi i zaktady produkcyjne mogace stwarza¢
ucigzliwos¢ dla $rodowiska lokalizowane jedynie poza strefg B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci
niewykraczajacej poza granice dziatki (bez zewnetrznej strefy ochronnej).

2FKURQD JOHE L IXQNFML UROQLF]HM

Studium podkre$la koniecznos¢ R F K U R Q \ JI@rak Bgraéi€xddi¥/wytaczen z produkcii rolnej. W projekcie
planu tereny rolne utrzymujg w wiekszosci przypadkéw swoje dotychczasowe funkcje, a mozliwo$¢ lokalizacii
nowej zabudowy zostata istotnie ograniczona. Zapisy planu wpisujg sie w zatozenia Studium dotyczace ochrony
UROQLF]JHM SUJHVWU]HQL SURGXNF\MQHM L PLQLPDOL]DFML SUH’

System przyrodniczy i dolina Wisty

Studium kwalifikuje doling Wisty, jako obszar o szczegoinych warto$ciach przyrodniczych i krajobrazowych, z
U\JUJRU\VW\F]Q\PL RJUDQLF]J]HQLDPL Z |]DNUHVLH XUEDQL]DFML 3l
obejmujac doling Wisty terenami zieleni naturalnej i wod powierzchniowych, dla ktorych wprowadzono zakaz
UHDOL]DFML QRZHM ]D Ejekeé® RIahu uzggeiohy YowhigzZpktdifieg graScUNRIChK,

rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie” oraz obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty”, co zapewnia zachowanie

integralnosci systemu przyrodniczego.

JXQNFMD X]GURZLVNRZD

Studium wskazuje na nadrzedno$¢ fkk FML X]GURZLVNRZHM .RQVWDQFLQD -H]JLRUQ
uzdrowiskowej. Obszar planu znajduje sie w strefie ,C”. Projekt planu uwzglednia te okolicznos¢, wprowadzajac

ograniczenia zgodne z ustawg uzdrowiskowg i statutem uzdrowiska, co ogranicza mozliwo$¢ lokalizacji

dziatalnoci mogacej pogorszy¢ walory Srodowiskowe istotne dla funkcjonowania uzdrowiska.

Zagrozenie powodziowe i bezpieczenstwo

Studium akcentuje konieczno$¢ ochrony terenéw dolinnych przed zabudowg oraz utrzymania ich funkcji w
] DaxidJretencii i przeptywu wod. Projekt MPZP wyznacza obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig oraz
strefe ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego, wskazujac zasady gospodarowania zgodne z
Z\PRJDPL RFKURQ\ SUJHFLZSRZRG]LRZHM

Ukfad transportow\ L LQIUDVWUXNWXUD

Studium zaktada utrzymanie ukfadu drogowego o znaczeniu lokalnym i powiatowym. Projekt planu wyznacza
hierarchie drog (lokalne, dojazdowe, wewnetrzne) i zachowuje funkcjonujgcg bocznice kolejowa, co odpowiada
zatozeniom studialnym. Uwzgledniono réwniez teren petli autobusowej, zapewniajac obstuge komunikacjg
zbiorowa.

Analiza poréwnawcza ustalen projektu MPZP i Studium wskazata, ze przedmiotowy projekt MPZP dla obszaru

Kepy Oborskiej uwzglednia zasadnicze cele i kierunki zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkow
]DJRVSRGDURZDQLD SU]HVW U] HQiGne pigetpribhwalf > L JPLQ\ .BRQEGWDQ
OLHMVNLHM .RQVWDQFLQ -HJLRUQD ] GQLD JUXGQLD U



Przyjete rozwigzania przestrzenne nie naruszajg struktury stref wznDF]JRQ\FK Z 6WXGLXP 3URM
odpowiada tym kierunkom poprzez utrzymanie funkcji rolniczej i ochrone gleb wysokiej jako$ci, zapewnia ochrone

doliny Wisty i obszaréw przyrodniczo cennych, respektuje funkcje uzdrowiskowg oraz ograniczenia stref ochrony

Xdrowiskowej, uwzglednia zagrozenie powodziowe i zwigzane z nim ograniczenia, zachowuje i porzadkuje

lokalny uktad komunikacyjny.

Wyjatek stanowi kilka obszaréw rozproszonych na terenie objetym projektem MPZP, w obrebie, ktorych

wystepuje niezgodnos¢ ze studium lub istnieje zabudowa na gruntach chronionych. Zostaty one wyznaczone w

Koncepcji zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 r.

opracowanej przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna Wydziat PlanowaniD 3U]JHVWU]JHQQHJR 3U]F
je rys. 2. W tych obszarach projekt MPZP przewiduje funkcje rolniczg lub lokalizacje zabudowy zagrodowe;.

Zdaniem autoréw prognozy nie ma dostatecznych przestanek srodowiskowych do wytaczenia tych obszaréw z
SURMHNWX 03=3

5\V Obszary w obrebie ktérych wystepuje niezgodnos¢ ze Studium lub istnieje zabudowa na gruntach chronionych

rekomendowane do wytgczenia z projektu MPZP. Zrédfo: Koncepcja zagospodarowania przestrzennego Sofectwa Kepa

Oborska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 r. opracowana przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin Jeziorna Wydziat
30DQRZDQLD 3UJHVWU]JHQQHIJIR

Zrédto: Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 .

opracowana przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin Jezioma Wydziat Planowania Przestrzennego

KWWSVY ELS NRQVWDQFLQMH]JLRUQD SO DUW\NXO NRQFHSFMD ]

RNU]JHZVND RUD] VROHFWZD NHSD RERUVND

.4.2 Dokumenty regionalne (wojewédzkie)

e 30DQ ]DJRVSR GiiZehh&& Wopwodatws toakéivieckiego (Uchwata Nr 22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018r.)- SURMHNW 03=3 SR]JRVWDMH ]JJIR ¢
dokumentu w zakresie np. zachowania ciggéw tacznosci przyrodniczej, ochrony zasobow
SUJ\URGQLF]J\FK UR]JZRMX LQIUDVWUXNWXU\ WUDQVSRUWRZH



e Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze (Uchwata Nr 72/22
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.) - ustalenia projektu MPZP wspierajg
SULRU\WHW)\ URWER MR&ZW| tbhindwaFi@gé transportu, ochrone dziedzictwa
kulturowego, przeciwdziatanie depopulacii.

e Program ochrony $rodowiska dla wojewddztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2023 r.) — projekt MPZP uwzglednia cele i kierunki
dziatan dotyczace jakosci powietrza, gospodarki wodnej, ochrony przyrody i bioréznorodnosci.

e Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa
ODJRZLHFENLHJR ] GQLD ustaleRaDpcbjekin MPZP wspierajg cele ochrony i
ksztattowania krajobrazu.

'"'RNXPHQW\ NUDMRZH

e .UDMRZD SROLW\gojekt BRZP kipis\ie Jig W @aidzEnia polityki panstwa w zakresie
racjonalnego wykorzystania przestrzenii zasobbw QDW XUD O Q\F K

e Krajowy Program Ochrony Powietrza do 2025 r. z perspektywg do 2030 r. oraz do 2040r. XVWDOHQLD
projektu MPZP wspierajg realizacje priorytetéw Srodowiskowych, dotyczacych poprawy jakosci
SRZLHWU]D

e Polityka ekologiczna panstwa 2030 XV W prapkiuQVIPZP wspierajg realizacje priorytetow
Srodowiskowych, dotyczacych poprawy jakosci poszczegoinych komponentow Srodowiska,

e _.UDMRZD 6WUDWHJILD 5R]ZPRidekt MPAR) kdre€pdDdDieQ H dzRtaniami
ukierunkowanymi na zrownowazony rozwoj obszarow wiejskich i miejskich.

e Plany zarzadzania ryzykiem powodziowym (PZRP) - projekt MPZP okre$la zasady zagospodarowania
terendw szczegdlnie zagrozonych powodzig w dolinie Wisty.

e Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty (Rozporzadzenie MLQLVWUD ,QlIUDV WU .
dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty Dz.U.
SR] ustalenia planu wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia ryzyka powodziowego oraz
jakosci wod powierzchniowych i podziemn \ F K

.4.4 Dokumenty unijne i miedzynarodowe

e "\UHNW\ZD VLHGOLVNRZD (7 SURSWHNMWL D03=3 QLH( QDUX
stanowigcych podstawe sieci Natura 2000, w ramach ktérej obszar ,Dolina Srodkowej Wisty’ podlega
RFKURQLH
S5DPRZD GV\UHNW\ZD ZRG@QdRt MPZP nie nafusza celéw Srodowiskowych
zwigzanych z ochrong i poprawg stanu wod.
e '\UHNW\ZD SRZRG]LRBDRMHNW:(03=3 MHVW ]JJRGQ\ ] DNWHP SL
zarzadzania ryzykiem powodziowym.
e &HOH (MegbRRiSldAeb\adu — projekt MPZP wspiera realizacje dziatah w zakresie gospodarki
niskoemisyjnej, adaptacji do zmian klimatu i ochrony zasobow naturalnych.
e .RQZHQFMD R R Bthh mafdich ZtdZe@eRmiedzynarodowe, zwitaszcza jako
Srodowisko zyciowe ptactwa wodnego, sporzadzona w Ramsarze dnia 2 lutego 1971 r. (Dz.U. 1978 Nr
S R] - projekt MPZP jest zgodny z ustaleniami Konwencii, ktorej zasady ochrony majg znaczenie
dla doliny Wisty jako siedliska ptakdw wodnych (mimo, Ze nie jest ona formalnie objeta ochrong w ramach
NRQZHQFML



Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika 2000 r. ustanawiajgca ramy
wspélnotowego dziatania w dziedzinie polityki wodnej (Dz. Urz. WE L 327 z 22.12.2000).Podsumowujac projekt
OPZP dla Kepy Oborskiej pozostaje spojny z celami ochrony Srodowiska wskazanymi w wyzej wymienionych
dokumentach strategicznych poziomu regionalnego, krajowego i miedzynarodowego. Powigzania te wymuszajg
w planie priorytet dla ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa powodziowego, zachowania waloréw uzdrowiskowych
i racjonalnego uzytkowania przestrzeni.

Charakterystyka stanu srodowiska

Potozenie obszaru MPZP

Kepa Oborska lezy w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie piaseczyniskim, w gminie Konstancin -H]LRU QD
Obszar potozony jest w potnocno wschodniej czesci gminy Konstancin Jeziorna i graniczy od potudnia z
gminnymi sotectwami: Oborki i Habdzinek oraz Bielawa, od pdtnocy i zachodu z sotectwami Kepa Okrzewska i
2NU]JHV]\Q U\V 2G ZV &SoiiSnmkogt)\ilisty 1 dotéatws dianidziz 2 Jbkzefowem.

Wedtug regionalizacji fizyczno geograficznej (Solon i in. 2018) teren lezy w prowincji Nizu
Srodkowoeuropejskiego, w  podprowincji  Niziny ~ Srodkowopolskiej ~w  makroregionie  Niziny
Srodkowomazowieckiej oraz w mezoregionie Doliny Srodkowej Wisty (318.75) U\ Wolozenie REV]DUX QD WO
mapy topograficznej i podziatu katastralnego prezentuje rys. 4.

5\V Potozenie administracyjne i fizycznogeograficzne Kepy Oborskiej (zrodto mapy i danych: OpenStreetMap,
JHRSRUWDO JRY SO



5\V. Granice obszaru na tle mapy topograficznej i podziatu katastralnego (zroédto mapy i danych: OpenStreetMap,
JHRSRUWDO JRY SO

.2 Rzezba terenu i warunki geologiczne
%XGRZD JHRORJLF]QD

2EV]DU JPLQ\Jezieria W ¢atascpdotbzy jest w obrebie jednostki geologicznej, jakg jest niecka

mazowiecka. Jednostka ta zbudowana jest ze skat mezozoicznych, reprezentowanych przez utwory jurajskie i

kredowe. Wypetnienie niecki stanowig mtodsze osady, pochodzagcez ROLJRFHQX SLDVNL ] JODXNR
wkiadkami zwiréw, mutki i ity), miocenu (piaski, ity i mutki) oraz pliocenu (gtéwnie ity pstre, muki ilaste i

piaszczyste oraz piaski). Strop utworéw pliocenskich ulegt deformacjom glacitektonicznym w wyniku ko O HM Q \ F K
nasunie¢ ladolodu oraz rozcigciu przez wody ptynace w interglacjatach (Sarmacka, 1992, Wasiluk i Rychel, 2023).

Osady preglacjalne reprezentowane sg przez zwiry, piaski i mutki, powstate w kilku cyklach sedymentacyjnych.

Poziom czwartorzedowy utworzony jest gtéwnie przez osady glacjalne i fluwioglacjalne, powstate w trakcie
kolejnych zlodowacen, a takze utwory holocefiskie. Zlodowacenie Narwi pozostawito po sobie gliny zwatowe,
przewarstwione piaskami i pytami. Zlodowacenie potudniowopolskie (Sanu) uformowato trzy poziomy gliny
zwatowej, przetozone osadami interstadialnymi rzecznymi oraz osadami wodnolodowcowymi i zastoiskowymi,
ktore najprawdopodobniej powstaty w okresie dwoch stadiatow.

W interglacjale mazowieckim (wielkim) Wista uksztattowata doling o szeroko$ci okoto 20 km, w ktérej nastgpita
akumulacja aluwiow (zwiréw i piaskéw rézno , Srednio i drobnoziamistych) o fgcznej migzszosci okoto 53 m.

Przed nasunigciem sie ladolodu zlodowacenia Odry, w licznych dolinach, ktére uformowaty sie w intergf DF M D O H
mazowieckim, oraz w obnizeniach terenu, akumulowaty sie osady zastoiskowe. Zostaty one przykryte gling
zwatowg 0 migzszosci od kilku do kilkudziesieciu metrow (gliny zlodowacenia Odry) w czasie maksymalnego
nasuniecia ladolodu zlodowacenia $rodkowop ROVNLHJR 6DUQDFND



W interglacjale eemskim, po deglacjacji ladolodu, Wista dokonata rozciecia obszaru wysoczyzny na gteboko$¢
40 m i uksztattowata doline o szerokosci 11 km, zblizong ksztattem do wspotczesnej. Osady zlodowacen
Srodkowopolskich, znajdujace sie w obrebie doliny Wisty, zostaty wyerodowane w interglacjale eemskim oraz w
czasie zlodowacenia Wisty. Dolina w tym okresie byta wypetniona osadami klastycznymi o migzszo$ci 25 m,
gtownie zwirami z otoczakami i domieszkg piaskow gruboziamist \FK  :DVLOXN L 5\FKHO

Zlodowacenie potnocnopolskie (Wisty) nie objeto swoim zasiegiem analizowanego obszaru, jednakze
zatamowato odptyw wod Wisty ku potnocy. W okresie transgresji ladolodu utworzyto sie zastoisko warszawskie,
zajmujgce znaczng czes$¢ doliny. Osady zastoiskowe reprezentowane sg przez ity warwowe (silnie wapniste,
barwy czekoladowej) oraz piaski zastoiskowe, osiggajace migzszo$¢ do 10 m. Na potudnie od zastoiska nastgpita
akumulacja osadow fluwialnych, ktore obecnie tworzg w rejonie Warszawy poziomy taraséw nadzalewowych,
potozonych na réznych wysokosciach hipsometrycznych: wyzszy taras otwocki (13,0 20,0 m n.p. rzeki) i nizszy
WDUDV IDOHQLFENL P QS UJHNL 6DUQDFND

5 \Ifel, 2023). Budujg je piaski, zwiry i mutki.

% LC

U schytku zlodowacenia potnocnopolskiego Wista dokonata wciecia, formujac tzw. taras praski (4,0 P QS

rzeki). Zbudowany jest on z piaskéw Srednio i roznoziarnistych (niekiedy pytowatych), zwiréw i mutkdw (Srednio,

stabo lub nieprzemytych), o barwie bragzowoszarej, szarej, lokalnie zottej. Niewielkie zagtebienia na powierzchni

tarasu praskiego wypetniajg facje pozakorytowe (powodziowe): mutki ilaste, mutki i mutki humusowe (mady

cigzkie) oraz mutki piaszczys WH SLDVNL S\ODVWH SLDVNL LODVWH L
6WDUNHO :DVLOXN L 5\FKHO

Obszar Kepy Oborskiej potozony jest poza zasiggiem taraséw nadzalewowych, jednak w catosci znajduje sie na

obszarze tarasow zalewowych. W holocenie Wista uksztattowata doline o szerokoSci dochodzacej do 4 km z

dwoma poziomami terasy zalewowej, wystepujgcymi réwniez na obszarze Kepy Oborskiej. Taras zalewowy Il

DNXPXODF\MQ&0 H W.R JredliQzbudowany jest z piaskéw, piaskéw pytowatych, piaskow

humusowych, mutkéw rzecznych (mady lekkie). Stanowig one osady rézno G U Red@idiarniste, Srednio i

stabo przemyte, o barwie szarej i szarozottej. Sg to osady facji pozakorytowych (wezbraniowych) o migzszosci
P D ORNDOQLH GR P

W potnocnej czesci na granicy z sotectwem Kepa Okrzewska znajduje sie obnizenie wypetnione mutkami
piaszczystymi, piaskami pytowatymi, piaskami ilastymi i humusowymi. Utwory te charakteryzujg sie barwg szarg
i brunatnoszarg i powstaty w wyniku sedymentaciji materiatu podczas wezbran powodziowych (zalewania tarasy
U] HF] QW Mtararzeczu oraz dolinie rzeki Wilandéwki potozonych na potudniu sotectwa i rozcinajacych

SLDVNL

powierzchnie tarasu zalewowego Ill, wystepujq namuty, namuly piaszcz\VWH SLDVNL KXPXVRZH

wkiadkami torfow. 7DUDV ]D O HZDRA\p.,r2eki zbudowany jest w piaskéw, piaskow pytowatych,
Zwiréw i namutow rzecznych.

Wedtug danych z Atlasu Geologiczno Inzynierskiego Powiatu piaseczynskiego opracowanego przez Panstwowy
Instytut Geologiczny (2017) wynika, Ze na gtebokosci 1 m p.p.t obecne sg nastepujace grunty:

QhRSp czwartorzedowe rzeczne grunty spoiste. Sg to gtownie mady wyksztatcone w postaci glin pylastych, pytow
SLDV]F]J\VW\FK RUD] un® e @ wgdleBuVigd Blijkie/sHgiddztiio rzeksg przewaznie w stanie
SODVW\F]Q\P L WZD U Gne&teRuM vie\Feiqokdrzystay i Riastivakeami fizycznymi i
mechanicznymi na potrzeby posadawiania obiektow budowlanych;

4 K 5 1 \h8ocenskie rzeczne grunty niespoiste. Sg to gtownie $rednio zageszczone piaski drobne, $rednie i
grube, lokalnie zwiry o migzszosci dochodzacej do ponad 6 metréw. Grunty te posiadajg korzystne wtasciwosci
fizyczne i mechaniczne na potrzeby posadawiania obiektowbud RZO D Q\ F K



4 S5 1 Vikjstocenskie rzeczne grunty niespoiste. Grunty te czesto wspotwystepujg z gruntami rzecznymi
spoistymi  plejstocenskimi, ktore akumulowaly w tym samym zbiorniku, ale przy okresowo ograniczonym
przeptywie wod. Najliczniej zostaty stwierdzone na obszarze doliny Wisty. Sg to $rednio zageszczone i
zageszczone piaski drobne, piaski $rednie i grube oraz zwiry z domieszkami czesci organicznych i pojedynczych

otoczakoéw. Grunty serii QpRSp charakteryzujg sie korzystnymi wiasciwo$ciami fizycznymi L PHFKDQLF]Q\PL C

potrzeby posadawiania obiektow budowlanych.

5\V . Utwory powierzchniowe wystepujgce na obszarze Kepy Oborskiej (zrédto mapy i danych: OpenStreetMap,
%'27 N JHRSRUWDO JRY SO 60*3 $UNXV] SLDVHF]QR

Na znacznej czesci obszaru, szczeg6lnie we wschodniej czesci, stwierdzono serie QhANn — JU X Q W\
antropogeniczne, nasypy niebudowlane. Seria ta wystepuje na stropie gruntéw rodzimych. Najczesciej sg to

osady piaszczyste wymieszane z zuzlem, gruzem, kamieniami i czeSciami organicznymi, oraz rzadziej grunty

spoiste takie jak gliny pylaste, piaszczyste lub piaski gliniaste. Czesto nasypy te zawierajg odpady komunalne.

Nasypy niebudowlane nie sg przydatne do bezpo$redniego posadowienia obiektow gtownie ]| SRZRGX
nieznanego ich pochodzenia oraz ze wzgledu na zmienny stan zageszczenia i zréznicowang litologie. Migzszos$¢

tej serii jest zmienna, moze siega¢ od kilkudziesigciu centymetrow do kilkunastu metrow. Grunty tej serii
charakteryzujg sie matokorzystnymi wiasciwosciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania
obiektow budowlanych.

Na gtebokosci 2 m p.p.t. stwierdzono wystepowanie QhJ — holocenskich jeziornych gruntéw wystepujgcych na

calym omawianym obszarze, w obrebie starorzeczy lub w zagtebieniach terenu, do gtebokosci okoto 3 metrow.

Serig tworzg przewaznie piaski gliniaste, gliny pylaste i piaszczyste, lokalnie z dodatkiem organiki (torfy, gytie),

pyly, pyly piaszczyste w stanie twardoplastycznym i plastycznych oraz Srednio zageszczonepi DVNL GUREQH
Srednie, piaski drobne przewarstwione zwirem. Ich migzszo$¢ moze dochodzi¢ do okoto 5 m. Grunty te
charakteryzujg sie Sredniokorzystnymi wtasciwosciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania
obiektow budowlanych. 3 R] D M) gleb6Xosci znajduja sie rowniez serie QhRSp, QhRNsp, QpRNSsp.

SLC



5\V . Mapa warunkéw budowlanych na gtebokosci 2 m p.p.t. (zrodfo: Atlas geologiczno inzynierski wojewddztwa
P D]R Z L H-ipdwietididserzynski, PIG, 20177, DUN XV] 1 & E RUD] 1 & E

5\ V. Obszary zagrozone powodzig wod gruntowych (podtopieniami), Zrodfo: Paristwowy Instytut Geologiczny.



Wedtug publikowanej w w, w Atlasie Mapy warunkéw budowlanych na gtebokosci 2 m p.p.t., na catym obszarze

sotectwa Kepa Oborska wystepuja ograniczone warunki budowalne (ys ~ Wplynely QD WR QLH WIONR URC(
J H R O RidkzinerskcRale przede wszystkim gteboko$¢ do pierwszego poziomu wodono$nego (do 2 m p. p.

t.) i wystepujace tu zagroZenie podtopieniami i powodzig od strony rzeki.

Na terenie sotectwa nie wystepujg surowce mineralne nadajace sie do eksploatacii.

3.2.2 Rzezba terenu

Obszar sotectwa Kepa Oborska potozny jest na tarasie zalewowym Wisty. Réwnina zalewowa Wisty w tym rejonie
sktada sie z dwdch poziomdw. Taras zalewowy Il potozny od 0,0 do 4,0 m n. p. rzeki, osigga rzedne od 82 do 86
m n.p.m. (rys. 8, 9 i 10). Nachylenie terenu nie przekracza 2% a jednie w miejscu wystepowania obiektow
DQWURSRJHQLF]Q\FK Z]JUDVWD GR D QDZHW u\v
Réwninna powierzchnia tarasu lll jest urozmaicona. Lokalne obniZenia to kanaty i sptywu wod wezbraniowych.
W czesci pdinocnej sotectwa znajduje sie obnizenie dekantacyjne — miejsce lokalnej stagnacji woéd
ZHJEUDQLRZ\FK U\V

5\ V Uksztaftowanie powierzchni obszaru Kepy Oborskiej (Zzrédto mapy i danych: OpenStreetMap, geoportal.gov.pl).



5\ V. Przekrdj topograficzny przez obszar poinocnej czesci sotectwa Kepa Oborska QD SRGVWDZLH GDQ\VFK ]
*HRSRUWDO JRY SO

5\V  Przekréj topograficzny przez obszar centralnej czesci sotectwa Kepa Oborska (na podstawie danych z zasobu
*HRSRUWDO JRY SO

5\V 1 D F KenDrid 6dzarze\Kepy Oborskiej (zrodto mapy i danych: OpenStreetMap, geoportal.gov.pl).



Wschodnia czes¢ sotectwa Kepa Oborska obejmuje koryto Wisly wraz z tarasem zalewowym nizszym IV (0,0
m n.p.rzeki). Taras IV ma niewielkg szeroko$¢ okoto 50 P wiBokos¢ bezwzgledna siega od okofo 83 do
PQ S P U\V

W korycie Wisty znajdujg sie liczne Srodkorytowe i boczne odsypy piaszczysto zwirowe, typowe dla koryta
rzecznego o ukfadzie roztoki piaskodenne;.

Wspoiczesne koryto rzeki Wisly oddzielone jest od obszaru sotectwa Kepa Oborska watem
SUJHFLZSRZRG]L R 2VeFZawh@usKp(MBczydib k). RVat ten przebiega po lewej stronie Wisty,
rozciggajac sie od Gory Kalwarii do elektrocieptowni na Siekierkach, a nastepnie dalej, az do wysokosci Solca.
Historia budowy Watu Zawadowskiego siega XIX wieku, kiedy to powstat korpus watu. Na tuku Siekierkowskim,
wat zostat wybudowany w latach 20. XX wieku, podobnie jak wat tarchominski. Gtowne prace konstrukcyjne Q D
wysoko$ci sotectwa Kepa Oborska przeprowadzono w drugiej potowie XX wieku.

Parametry techniczne watu przeciwpowodziowego sg nastepujace: rzedne korony watu ksztattujg sie w zakresie
od 87,65 m n.p.m. w czesci potudniowej (S) do 90,13 m n.p.m. w czesci poétnocnej (N). Wysokos¢ wzgledna watu
wynosi okoto 5 m.

5\V . Szkic geomorfologiczny obszaru Kepy Oborskiej (zrédto mapy: OpenStreetMap, BDOT: geoportal.gov.pl).



*OHE\

Rozpoznanie typow gleb przeprowadzano na podstawie 0D S\ JOHERZR UROQLF]J]HM Z VNDOL
dostepnej z zasobu geoportal.gov.pl, oraz archiwalnej mapy glebowo UROQLF]HM ] SRUWDOX *6,23
-HJLRUQD

Wystepowanie pokrywy glebowej na obszarze Kepy Oborskiej jest zalezne od potozenianata UDVLH ]DOHZRZ\P
Wisty. Na catym obszarze wystepujg mady (F) zbudowane z nastepujacych utworéw Ptz pyly zwykte, I SLDV N L

luzne, pglp piaski gliniaste lekkie pylaste, pti  pyly ilaste. Mady wystepujace w sotectwie nalezg do klasy llla,

., E D zd WBHRdE Kasy IV (rys. 13). Gleby kl
































































































































































































