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13. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM
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. 6/3 z obrgbu
03-23 w Konstancinie-Jeziornie.

Prognoza zostala opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r., poz. 293 z p6zn. zm.)
oraz w oparciu o art. 46 pkt 1 iart. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie srodow1ska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283 z p6zn. zm.).

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

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gltéwnych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami, informacje o metodach
zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkéw realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czgstotliwosci  jej
przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na Srodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia istniejgcy stan srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu
w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu, stan $rodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem, istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnosci dotyczace obszar6w
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony $rodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspolnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy $rodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczace oddziatywania, w tym oddzialywania bezpoérednie, posrednie, wtorne, skumulowane,
krotkoterminowe, $rednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru, a
takze na $rodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwiazania majace na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywan na $rodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$é tego obszaru, a takze, biorac pod uwagg cele i geograficzny
zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego
obszaru - rozwiazania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z
uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo
wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudnosci
wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspolczesnej wiedzy.

Zakres i stopien szczegétowosci ,,prognozy” zostat uzgodniony przez:
> Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pismie
WOO0S-1.411.101.2015.DC z dnia 20.05.2015 r.
> Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pi$mie Nr ZNS/711/18/2/15 2 22.04.2015 .
1.2. Podstawa opracowania.
Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustalei miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie
sporzadzono na podstawie nizej wymienionych aktow prawnych oraz w zwigzku znizej
wymienionymi uchwalami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2020, poz. 293 z p6zn. zm.);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz.U. z2020 r. poz. 283 z pdzn. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2020 r, poz. 1219);

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r., poz. 1056 z p6zn.
zm.);

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690
z p6zn. zm.);

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

7. Rozporzadzenie Nr 7 Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz.Urz. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1976);

8. 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 2019 r. poz. 15707)

9. Uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzeénia 2008 r.
w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209, poz.
8243 z pézn. zm.),

10. Uchwata nr 61/VII/6//2015 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie.

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

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

2. analize zagrozen i ucigzliwo$ci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

3. ocene realizacji ustalef projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony
zasobéw $rodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkow dla
stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztalcen) oraz warunkow zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nastepujace materiaty Zrodtowe:

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 6/3 z obrebu
03-23 w Konstancinie-Jeziornie.

2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27
grudnia 1999 r.,

3. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23
w Konstancinie-Jeziornie.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Grapa i terenow przyleglych,
zatwierdzony uchwata Nr 435/1V/27/2005 Rady Miejskie] Konstancin-Jeziorna z dnia 17
pazdziernika 2005 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego
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Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r. , poz. 10685.

5. Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,

6. Strategia rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 r.,

7. Program ochrony $rodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013 — 2020,

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

9. Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,

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

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

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

13. Mapy glebowo- rolnicze;

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

2. Charakterystyka gléwnych celéw mpzp
2.1.0gélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lezy
w centralnej czesci gminy Konstancin-Jeziorna, w poludniowo-wschodniej czgsci miasta
Konstancin-Jeziorna. Od strony zachodniej teren dziatki przylega do kompleksu lesnego Lasoéw
Chojnowsko-Oborskich, znajdujacych sie w granicach Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. Od
strony wschodniej dziatka przylega do ulicy Wilanowskiej, stanowiacej droge wojewo6dzkg Nr 724.
Natomiast od pétnocy i potudnia teren opracowania przylega do osiedli zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (Osiedle Elsam i Ronsson) Dziatki na osiedlu Elsam potozone wzdtuz ulicy Tuwima
charakteryzujg sie malg powierzchnig (250-300m2)

Dziatka o nr ew. 6/3 z obrebu 03-23 jest wlasnosciag gminy Konstancin-Jeziorna. Analizowana
dzialka to obszar o powierzchni 4,9400 ha. Dzialke o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23 stanowia
nastepujace uzytki:

- tereny mieszkaniowe (B) — 0,4700ha,

- inne tereny zabudowane (Bi) - 0,1400ha,

- grunty zadrzewione i zakrzewione -(Lz-LIV) - 0,4400ha,
-grunty zadrzewione i zakrzewione (£.z-RIVa) — 0,3000ha,
-grunty zadrzewione i zakrzewione (£z-RIVb) — 0,0500ha,
- taki trwate —(LIV) -1,1700 ha,

- grunty orne — (RIVa) — 1,5800ha,

- grunty orne- (RIVb) — 0,7900 ha.

Przedmiotowa dzialka stanowi teren powyrobiskowy (dawna Cegielnia Oborska), aktualnie
niezagospodarowany i nieuzytkowany. Na dzialce do niedawna znajdowato si¢ kilka budynkow,
stanowiacych zaplecze dawnej cegielni. Obecnie dziatka zostata uporzgdkowana.
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Rys 1; Budynek stanowiacy zaplecze dawnej cegielni, rozebrany w 2016 r.

Obecny brak odpowiedniego wykorzystania terenu powyrobiskowego prowadzi do stopniowej
degradacji gruntéw oraz braku pielegnacji zieleni, co sprzyja zasmiecaniu terenu i pogarsza walory
estetyczne krajobrazu.

2.2.Zawarto$é, gléwne cele projektowanego dokumentu oraz jego powijzania zinnymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia procedury
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu
03-23 w Konstancinie-Jeziomnie.
Podstawowym celem prognozy jest stwierdzenie czy i jakie zmiany w srodowisku wystapia
w trakcie i po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami okre§lonymi
w projekcie planu, oraz ocena, czy beda to zmiany znaczace.
Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejacego sSrodowiska.
W tym miejscu nalezy podnie$¢, ze plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast nie okresla przedzialu czasowego, w jakim moze
doj$¢ do realizacji ustalen planu. Zatem prognozowanie zmian zachodzacych w srodowisku
ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan.
Jednakze zainwestowanie tego terenu wplyngloby korzystnie na rzezbe poprzez rekultywacje
powierzchni.

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa si¢ z granicami dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23
w miescie Konstancin-Jeziorna.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-
23 w Konstancinie-Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwatg nr 61/VII/6/2015 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrgbu 03-23 w Konstancinie-
Jeziornie.

Zakres i uklad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg wprost
do zapiséw Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 1. poz. 293 z pézn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania planu
nie beda naruszaé ustalen Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dzialki o nr
ew. 6/3 z obrebu 03-23. Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przez $rodek dzialki zostal zaprojektowany uklad komunikacyjny, ktory dzieli
dziatke na dwie czeéci ograniczajac mozliwo$é jej zagospodarowania. Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wprowadza zmiany w ukladzie komunikacyjnym oraz
wprowadza nowe zasady zabudowy i zagospodarowania terenu. Aktualnie teren dziatki
w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczony pod urbanizacjg, co
zostalo szczegdotowo opisane ponizej.

Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla Grapa
i terendw przylegtych, zatwierdzonym uchwalg Nr 435/I1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r., poz. 10685 przedmiotowa dzialka lezy
w nastepujacych terenach: FI8MN,U, FI9MN,U, F20MN,U, F21WZ, F22Z oraz w liniach
rozgraniczajacych uktadu komunikacyjnego.

Zapis planu dla tych terendw jest nastgpujacy:
oznaczenie terenu: F18MN,U — F20MN,U

®  przeznaczenie podstawowe:

— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca i blizniacza (z wykluczeniem
pozostatych rodzajow zabudowy jednorodzinnej tj. szeregowej, atrialnej) z nieucigzliwymi
ustugami, z preferencjg dla ustug sportu i rekreacji;

e charakter dzialan:

— adaptacja istniejacej zabudowy, (budynek mieszkalny 1 ustugowy)
z mozliwoscig przebudowy,

— realizacja nowej zabudowy;

e warunki urbanistyczne:

— nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej - 3 kondygnacje naziemne (W tym
poddasze uzytkowe),

— nieprzekraczalna wysoko$é¢ zabudowy ustugowej - 2 kondygnacje naziemne (W tym
poddasze uzytkowe),

— ustugi jako wolnostojace lub zlokalizowane w bryle budynku mieszkalnego,

— powierzchnia dzialki biologicznie czynna — minimum 70%,

— minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?, plan dopuszcza realizacj¢ zabudowy bez
wydzielania dzialek;

e architekture:
— w nawiazaniu do zabudowy sgsiedniej w zrealizowanym zespole;

e warunki ochrony, nakazy, zakazy:
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— realizacja zabudowy i obiektow sportowo-rekreacyjnych w formie zorganizowanej
dziatalnosci inwestycyjnej,

— maksymalna ochrona istniejacej zieleni wysokiej,

- zasieg wplywu dziatalnosci ustugowej nie wykraczajacy poza granice terenu.

oznaczenie terenu: F21WZ,

przeznaczenie podstawowe:
~ stacja wodociggowa;

dopuszczalne przeznaczenie uzupelniajgce:

— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca i blizniacza (z wykluczeniem
pozostatych rodzajow zabudowy jednorodzinnej tj. szeregowej, atrialnej) z nieucigzliwymi
uslugami, z preferencja dla ustug sportu i rekreacji;

charakter dzialan:

— adaptacja obiektu z dopuszczeniem rozbudowy i przebudowy,

— dopuszcza si¢ likwidacje stacji wodociggowej w przypadku podigczenia sasiedniej
zabudowy do wodociagu miejskiego,

— realizacja nowej zabudowy w przypadku wprowadzenia dopuszczalnego przeznaczenia
uzupelniajgcego, tj. polaczenia z terenem sgsiadujacym, oznaczonym na rysunku planu
symbolami F18-F20MN,U.

warunki urbanistyczne:

— nieprzekraczalna wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej - 3 kondygnacje naziemne (w tym
poddasze uzytkowe),

— nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy ustugowej - 2 kondygnacje naziemne (w tym
poddasze uzytkowe),

— ustugi jako wolnostojgce lub zlokalizowane wbudowane w bryle budynku mieszkalnego,

— powierzchnia dziatki biologicznie czynna — minimum 70%,

— minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?, plan dopuszcza realizacj¢ zabudowy bez
wydzielania dziatek;

architekture:
— w nawiazaniu do zabudowy sasiedniej w zrealizowanym zespole;

warunki ochrony, nakazy, zakazy:

— realizacja zabudowy i obiektéw sportowo-rekreacyjnych w formie zorganizowanej
dzialalnosci inwestycyjnej,

— maksymalna ochrona istniejacej zieleni wysokiej,

— zasieg wplywu dziatalno$ci ustugowej nie wykraczajgcy poza granice terenu.

oznaczenie terenu: ¥22 7,

przeznaczenie podstawowe:

— zielen naturalna,

warunki ochrony, nakazy, zakazy:
— ochrona istniejacej zieleni,
— zakaz zabudowy.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

dziatki o nr ew. 6/3 z obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nastgpujace ustalenia:




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

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$é zabudowy,
minimalna liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow; .

5) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow,

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg zwiazang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

12) zasady iwarunki sytuowania tablic iurzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow i standardy jakos$ciowe oraz rodzaje
materialéow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

13) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala
sie:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;

3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw i dobr kultury wspolczesne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ew. 6/3 z obrebu 03-23 ustalono nastegpujace przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

b) zielen urzadzona,

¢) niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
d) drogi wewnetrzne, miejsca do parkowania.

Ponadto ustalono nastepujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:
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a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
- nie mniej niz 800m?dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j wolnostojacej;

- nie mniej niz 600m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w zabudowie
Szeregowe;j;

- nie mniej niz 800m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne; realizowanej w zabudowie
blizniaczej,
b) wysoko$¢ zabudowy- nie wigcej niz 12 m,

¢) ustalenie dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorym mowa w lit b) nie dotyczy infrastruktury
technicznej z zakresu tacznosci publicznej;

d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — nie wigcej niz 30%,

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 50%,

f) intensywno$é zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,7;

g) dachy zabudowy: plaskie, dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym uktadzie potaci
glownych i nachyleniu w zakresie: 25"~ 45",
h) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
i) materialy i kolorystyka elewacji:
—zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewacji,
- zakazuje sie stosowania okladzin z blachy falistej i fatldowej, odpadow szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding,
j) kolorystyka dachow: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje sie stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkow,
w szczegodlnosci wszelkich odcieni koloréw: niebieski, turkusowy, seledynowy, fiolet,
pomaranczowy, zolty, roz.
Ponadto w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wprowadzono
ustalenia dla ukladu komunikacyjnego.
Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaly nr
61/VI11/6/2015 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 marca 2015 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z
obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie.

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

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
i gminy Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin
- Jeziorna z dnia 9 czerwca 2011 r. dzialka nr ew. 6/3 z obrebu 03-23 potozona jest w strefie
urbanizacji Ua, w strefie 3E (ochrony ekologicznej) oraz w liniach rozgraniczajacych drogi nr 724.

Strefa urbanizacji Ua (adaptowanej zabudowy), obejmuje tereny istniejacego zainwestowania, z
dopuszczeniem realizacji zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ustug o
uciazliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki.
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Strefa ochrony ekologicznej 3E.
1. Strefa obejmuje obszar lesny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling, objgty
szczegdlng ochrong srodowiska przyrodniczego.
2. W strefie obowiazuja postanowienia zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody Warszawskiego w
spawie utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobrazowego z dnia 1 czerwca 1993 r.”

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
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1056 z p6zn. zm.) oraz
z obowiazujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwatg 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 ktorej procentowy udziat terenow
zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania si¢ m.in.:

1. budowy urzadzen emitujacych fale elektromagnetyczne, bgdacych przedsigwzigciami
mogacymi zawsze znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z pézn. zm.), oddziatujacych na strefe "A"
ochrony uzdrowiskowej polami elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz
dopuszczalne poziomy pol elektromagnetycznych - charakteryzowane przez
dopuszczalne wartoéci parametréow fizycznych - dla miejsc dostgpnych dla ludnosci,
okreslone na podstawie art. 122 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150, z pézn. zm.),

2. budowy parkingéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych i naziemnych parkingéw wielopoziomowych;

3. wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cig¢ pielggnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu;

4. prowadzenia robét melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystna zmiang
istniejacych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw
na fizjografig uzdrowiska i jego ukiad urbanistyczny lub whasciwosci lecznicze klimatu.

Przedstawiony projekt planu nie narusza przepiséw odnoszacych si¢ do kwestii ochrony walorow
uzdrowiskowych.

2.3.0pis dzialaii shizacych ochronie $rodowiska bedacych realizacja glownych celéw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W celu realizacji osiagniecia standardow ochrony $rodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazty si¢ nastgpujace zapisy:
1) obowiazek ochrony obszaru objgtego planem potozonego w strefie ,B” obszarow
ochronnych uzdrowiskowych ,,Uzdrowiska Konstancin” - zgodnie z przepisami odrebnymi;
1) nakaz zapewnienia wiasciwych udzialéw powierzchni biologicznie czynnych na dziatkach
budowlanych na poziomie minimum 50%;
2) obowiazek zachowania powierzchni zabudowy na dziatce budowlanej — nie wigcej niz 30%;
3) obowiazek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrgbne, w tym
dotyczace ochrony srodowiska.

W odniesieniu do fauny:
nakaz zapewnienia warunkow dla migracji malych zwierzat poprzez zastosowanie przejs¢




ekologicznych w ogrodzeniach;

W odniesieniu do stosunkéw wodnych:
nakaz prowadzenia gospodarki $ciekowej zgodnie z ustaleniami planu

W odniesieniu do gleb:
zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na jej powierzchni niebezpiecznych substancji
chemicznych lub materialéw i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia;

W zakresie infrastruktury technicznej:

W zakresie zaopatrzenia w wodg:

nakaz podigczenia do gminnej sieci wodociggowe;j.

W zakresie odprowadzania $ciekow komunalnych:

1) nakaz podigczenia do gminnej sieci kanalizacyjnej;

2) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni Sciekow;

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingéw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chionnych ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych
lub podziemnych po doprowadzeniu parametréw wody do zgodnych z przepisami;

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:

Kwalifikacje terenu MN w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, w rozumieniu
przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska jako ,na cele zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinne;j”;

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz:

1) zaopatrzenie w gaz do celow gospodarczych i grzewczych z sieci gazowej;

2) zaopatrzenie w cieplo ze zrodet indywidualnych lub lokalnych z preferencjg dla Zrodet
odnawialnych przy uwzglednieniu zakazu lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energig
z odnawialnych zrédet energii wykorzystujacych energi¢ wiatru.

W odniesieniu do krajobrazu:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

2) zostaja ustanowione zasady rozmieszczania reklam, ich wielkos¢, rodzaj, lokalizacja,
kolorystyka,

3) ustala sie parametry i wskazniki zabudowy, ktore opisuja: linie zabudowy, intensywnosc
zabudowy, wysokos¢ zabudowy, warunki budowy ogrodzen;

4) ustala si¢ mozliwo$é sytuowania stacji bazowych i masztow telefonii cyfrowej zgodnie z
przepisami odrebnymi.

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

W granicach opracowania nie znajdujg si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie

ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3. Istniejacy stan Srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno — geograficzne.
Zgodnie z klasyfikacja fizyczno - geograficzng J. Kondrackiego obszar tej czgsci gminy Konstancin
polozony jest w prowincji Niz Srodkowoeuropejski, podprowmql Niziny Srodkowopolskie
makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, w mezoregionie Rownina Warszawska.
Obszar objety planem lezy w obrebie wysoczyzny, na styku z gérng krawedzig skarpy
wysoczyznowej (stanowigcej erozyjny stok doliny Wisty).
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3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren opracowania jest plaski, czesciowo przeksztalcony pozbawiony drobnych form
morfologicznych, polozony jest w obrebie tzw. tarasu praskiego na rzgdnej okoto 105-107 m n.p.m.
Taras praski zostal uformowany u schytku zlodowacenia Battyckiego, wznosi si¢ na wysokos¢ 6-10
m nad poziom Wisly.

Obszar opracowania charakteryzuje sie prosta budowa geologiczna strefy przypowierzchniowej.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe:

Charakteryzowany teren polozony jest w zlewni rzeki Jeziorki, ktéra stanowi lewy doplyw Wisty
i graniczy z nia od pdéocy. W granicach analizowanego terenu nie wystgpuja wody
powierzchniowe.

b) Wody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiegu trzeciorzgdowego Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasob dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzgdowy Gléwny Zbiornik Wéd Podziemnych nr 222. Najwigksze migzszosci osadow
czwartorzedowego pietra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Gory i Nowego Wierzbna oraz w obrebie wspolczesnej doliny Wisty. Uzytkowe poziomy
wodonosne tego pietra charakteryzuja si¢ na ogol stabilnym skladem fizykochemicznym i dobra
jako$cia (wymagaja prostego uzdatniania do celow pitnych). Poziomy wodonosne wystepuja
zarGwno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pigtrem
wodonosnym jest poziom czwartorzedowy, stanowiacy gléwne zrédto zaopatrzenia w wodg.

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

Na terenie Cegielni Oborskiej w zwiagzku z drenazem tego poziomu przez doling Wisly zwierciadlo
wody wystepuje gleboko (18,0-26,0 m p.p.t.) a izolacja warstwy wodonosnej jest duza —od 7,0 m
do 26,0m.

3.4.Surowce naturalne.

Dla potrzeb ceramiki budowlanej w obszarze opracowania byly eksploatowane ily i muty zastoiskowe.

Na zloze to skiadalo sie pig¢ malych, izolowanych platéw itéw i glin zwatowych silnie zanieczyszczonych
marglem, nie stanowiacego petnowartosciowego surowca ceramicznego. Produkowana z nich cegla
rozpadata si¢ podczas wypalania. Z tego wzgledu zasoby zloza w Kkategorii Cl zaliczono do
pozabilansowych. W zwigzku z powyzszym teren zloza zostat przeznaczony pod zabudowe.

3.5.Flora i fauna.

Na szate roslinng skiada si¢ wielogatunkowy drzewostan. Mozna tam spotka¢ kasztanowce, akacje,
brzozy, deby, klony, topole, wierzby oraz liczne krzewy zasadzone przez czlowieka.

Obszar dzialki znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. Przyjmujac
teorie migracji zwierzat nalezy uzna¢, ze wysoce prawdopodobne jest wystgpowanie na opracowywanym
obszarze gatunkéw wystepujacych w Lasach Chojnowskich. Nalezy do nich ok. 100 gatunkow ptakow (m.in.
bazant, kuropatwa, przepiérka, dzieciot duzy, sredni, zielony), wiele gatunkéw ssakow (sarna, zajac, lis, jez
wschodni, kret, borsuk, gronostaj, tasica), ptazéw i gadéw (ropuchy: szara, paskéwka i zielona, zaby: wodna,
jeziorowa, $mieszka i trawna, jaszczurki, zwinki i zyworodna, padalec zwyczajny, zmija zygzakowata,
zaskroniec zwyczajny, traszki: zwyczajna i grzebieniasta)




3.6. Gleby

Teren opracowania polozony jest w granicach administracyjnych miasta, nie bedzie, wigc
uzytkowany rolniczo. Ponadto dzialalno$¢ eksploatacyjna materiatu ilastego dla potrzeb ,,Cegielni
Obory” przyczynita si¢ do dewastacji i przeksztalcenia pokrywy glebowe;j.

3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jezioma typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie
$cieraja sie masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego.

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

Suma roczna opadu wynosi 515 mm. W styczniu notuje si¢ ok. 25 dni z pokrywa $niezna. 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 gminie wynosi 67% pokrycia nieba. Teren Konstancina

- Jeziorna cechuje sie réwniez wysoka liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 162,8 dnia.
Najwiecej dni pochmurnych obserwuje si¢ w okresie zimowym, od listopada do lutego.

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

Na klimat lokalny panujacy w obrebie gminy znaczacy wplyw ma takze dziatalnos¢ czlowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,klimat miejski”, ktéry rozni sig
znaczaco od klimatu terenéw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
($rednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystgpowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotno$¢ powietrza, wystgpowanie
gorszych warunkéw przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowigcych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajace [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do roznic tych przyczynia si¢ gtownie zwarta zabudowa 1
wysoki odsetek materiatéw szybko-nagzewalnych i dlugo-trzymajacych temperaturg np. asfalt.

Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyrozniaja si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
si¢ one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszong wilgotnoscia wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zacisznoscig (gesty drzewostan), duzg
zawartoscig fitoncydow (olejkow eterycznych).

Warunki klimatyczne lokalne mogg nieco odbiega¢ od klimatu panujagcego w regionie. Na
analizowanym terenie w sposob decydujacy o warunkach klimatu lokalnego decyduje bliskie
sasiedztwo rozlegtych kompleksow lesnych.

4. Potencjalne zmiany stanu $rodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu.

W przypadku braku realizacji planu nie wystapig istotne przeksztalcenia Srodowiska
przyrodniczego. Na omawianym terenie bedzie realizowany obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Osiedla Grapa i terenow przyleglych, zatwierdzony uchwata Nr
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435/IV/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r. , poz.
10685.

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

Stan $rodowiska na obszarach istniejacych nie zmieni sie w wyniku opracowania dokumentu. Opis
stanu $rodowiska zostal zawarty w ustgpie 3 prognozy.

6. Istniejace problemy ochrony $rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegolnosci dotyczace obszarow podlegajacych

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

Teren objety projektem planu polozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(WOCHK) — w strefie zwyklej, w ktérym obowiazujg przepisy Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42 poz. 870). WOCHK obejmuje
tereny chronione ze wzgledu na wyrézniajacy si¢ krajobraz o zroznicowanych ekosystemach,
wartodciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i
wypoczynkiem, a takze pelniong funkcja korytarzy ekologicznych. W WOCHK wprowadzono
ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow lesnych, lagdowych i wodnych, w tym w
szczegbdlnosci zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko w
rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
érédpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celow gospodarczych skal,
skamieniato$ci, mineraléw i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych
rzezbg terenu (z opisanymi wyjatkami).

Ponadto przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w otulinie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego. W odniesieniu do Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny zostat
ustanowiony Plan Ochrony dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego - 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).

Zgodnie z podjeta uchwata, w odniesieniu do terenéw potozonych w granicach otuliny ustala si¢
nastepujace zasady do uwzglednienia w nowych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego:

- wzmozenie nadzoru i kontroli w zakresie zachowania lub przywracania fadu przestrzennego w
krajobrazie oraz stalego nadzoru nad przestrzeganiem przepisow prawnych dotyczacych
budownictwa i gospodarki przestrzennej,

- realizacji budynkéw w formie architektonicznej nawigzujacej do tradycji architektonicznej
regionu w oparciu o analize urbanistyczno-architektoniczng sporzadzong w trakcie opracowania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z realizacja projektowanego dokumentu, w obszarze opracowania nie wystepujg
problemy ochrony srodowiska zwigzane z ochrong obszarow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow o ochronie przyrody.

6.1. Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigza si¢ z realizacja nowych inwestycji. W
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przedmiotowym projekcie planu obszar dziatek zostal przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.

Obszar opracowania stanowi obszar powyrobiskowy po dawnej cegielni. Realizacja zabudowy na
terenie dawnej eksploatacji wplynetaby korzystnie na rzezbe poprzez rekultywacjg powierzchni.

W odniesieniu do gleb — w zwiazku z wczesniejsza eksploatacjg tego terenu, trudno mowié
o kolejnych problemach dotyczacych gleb.

6.2. Problemy dotyczace wod

Realne zagrozenia dotyczace wod beda zwiazane z faza budowy ewentualnych nowych obiektow.
Obszar objety projektem planu posiada dostgp do sieci kanalizacji bytowej, co skutecznie chroni
przed zanieczyszczeniami.

6.3. Problemy dotyczgce roslin i zwierzat

Dziatka jest porosnieta drzewami, o réznym skladzie gatunkowym. Sg to gtownie samosiejki.
Nalezy spodziewa¢ sie, ze ro$linno$¢ ta zostanie zastgpiona przez rodliny ozdobne, typowe dla
ogrodéw przydomowych.

Jezeli chodzi o $wiat zwierzat nalezy spodziewaé si¢ migracji, obecnie wystgpujacych dziko
zyjacych zwierzat, poza obszary przeznaczone w projekcie planu do zabudowy. Ma to zwiazek
przede wszystkim z planowanymi pracami budowlanymi na tych terenach, ze zmniejszeniem
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze z faktem stosowania ogrodzefi wokot dziatek
budowlanych. Ponadto nalezy spodziewaé si¢ naptywu zwierzat domowych oraz zwierzat
nieudomowionych, ktére przystosowaly si¢ do Zzycia na terenach zainwestowanych. Ponadto
istotnym jest tu zagadnienie budowy odpowiednich ogrodzen, ktére powinny umozliwia¢ migracj¢
matlej fauny.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

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

W obszarze planu przewiduje si¢ obiekty ustugowe jako wbudowane wylacznie w budynek
mieszkalny. Mozna spodziewaé sie podwyzszonego poziomu hatasu i obnizonej jakosci powietrza,
w tym wywolanych zwigkszonym ruchem samochodowym. Ucigzliwos$ci te nalezy uzna¢ za
nieuniknione i znikome w ujeciu regionalnym. W ujeciu lokalnym nalezy zagwarantowac
niezbedna ilo$é miejsc postojowych dla klientéw tak aby redukowac ucigzliwosci dla terenéw
sgsiadujacych.

6.5. Problematyka ochrony srodowiska na etapie realizacji projektu MPZP

Na etapie realizacji projektu MPZP osoba przygotowujaca niniejszg prognoze nie zglosita sugestii
do autoréw wstepnego projektu planu.

7. Cele ochrony S$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 wiazacymi dokumentami ustanowionymi na wyzszym szczeblu a odnoszacymi si¢
do ochrony $rodowiska sa:

1) Polityka ekologiczna panstwa na lata w latach 2009-2012 z perspektywa do roku 2016,




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

8. Przewidywane znaczace oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz na integralnos¢ tego obszaru a takze na Srodowisko.
Obszar objety planem potozony 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 réznorodnos¢ biologiczna

Potencjalne ograniczenie réznorodnosci biologicznej be¢dzie zwiazane z kazda nowa inwestycja
ktora bedzie pociggala za sobg ingerencje w rzezbg terenu, w istniejaca roslinnos¢, poniewaz bedzie
to prowadzito do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych.

Oddzialywanie na roznorodno$¢ biologiczng analizowanego terenu w szerszej perspektywie
czasowej bedzie minimalizowane poprzez ustalenie zapisoOw utrzymania minimalnych powierzchni
biologicznie czynnych w obrgbie dziatek na poziomie 50%.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

Realizacja zapisow planu bedzie pozytywnie oddzialywala na ludzi. Zabudowa i zagospodarowanie
tego terenu przyczyni sie do uporzadkowania dzialki. Projekt zabezpiecza¢ bedzie ludzi przed
negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsigwzig¢ w ten sposdb, ze
oddzialywanie musi sie zamyka¢ w granicach dzialki.

Oprocz ww. pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie zapisow planu nalezy doda¢, ze wzrost
halasu i zanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co w
ograniczonym stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi.

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierz¢ta

Rozw¢j urbanizacyjny bedzie powodowal zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej.
Realizacja kazdej nowej inwestycji to potencjalne miejsca zagrazajace zyciu zwierzat.

Jednoczesnie nalezy zaznaczyc, ze realizacja zapisow projektu planu bedzie korzystnie wptywata na
rosliny i zwierzeta np. przez ochrone istniejacej roslinnosci oraz poprzez ksztaltowanie ogrodzen w
sposob umozliwiajgcy migracj¢ matych zwierzat.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwigksza si¢ ilos¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i halasu.

W odniesieniu do jako$ci powietrza ustalono ograniczenia zrodet niskiej emisji poprzez rozbudowg
systemu zaopatrzenia w gaz oraz upowszechnianie ekologicznych (odnawialnych) zrédet ciepta.

8.5. Oddzialywanie na wodg

W projekceie planu znalazty sie zapisy o rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

W projekcie znajdujg si¢ zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych nalezg mowigce o
koniecznosci podlgczenia sie do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty przyniosa
takze zapisy méwigce o konieczno$ci zagospodarowania wod opadowych z terendéw zabudowy
mieszkaniowej na terenach wlasnych dziatek,/ co przyczyni si¢ do odbudowy zasobow woéd




podziemnych, oraz oczyszczanie sciekéw opadowych z terenow komunikacyjnych i ustugowych
przed ich odprowadzeniem do wody i ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi.

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokosé zabudowy, ktéra nie powinna
przekracza¢ 12 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zas dla zabudowy gospodarcze;j,
garazowej i technicznej 5Sm. Pozytywnie beda oddziatywaty takze zapisy dotyczace kolorystyki
elewacji, ksztaltu dachu, rozmieszczenia reklam, warunkéw budowy ogrodzen.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Ewentualna nowa zabudowa moze wplynaé na zmiane takich wlasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podioza, obnizenie intensywno$ci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiang nat¢zenia przeptywu powietrza i zwigzang z tym dyfuzje ciepla
i pary wodnej (co spowoduj¢ utrudnienia wymiany powietrza pomigdzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisje ciepla antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegblnie
jesienia i zimg) i gazowe atmosfery. Nalezy zaznaczy¢, ze zmiany te sg nieuniknione przy tego typu
przeksztatceniach urbanistycznych.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne
Projekt planu wprowadza korzystne zapisy odnosnie zasobow wod podziemnych wskazujac na
koniecznosé zaopatrzenia z wode w miejskiej sieci.

8.9. Oddzialywanie na zabytki

W granicach opracowania nie znajdujg si¢ obiekty i obszary objgte ochrona prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapiséw projektu planu poprzez zmiang przeznaczenia terenu i zwiekszenie
parametréw zagospodarowania terenu przyczyni si¢ z pewnoscia do wzrostu cen dzialek.

9. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddzialywan na $rodowisko, mogacych by¢
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczeg6lnosci na cele

i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz na integralnos¢ 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 dekumencie

Ograniczanie negatywnych oddziatywan
Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddziatywan w przediozonym projekcie planu to:

1) ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy na dzialce
budowlanej;

2) kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-$ciekowej;

3) ustalenie zasad wysokosci budynkéw, ksztattu dachow, kolorystyki elewacji;

4) ustalenie zasad lokalizacji i rodzaju ogrodzen;
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5) ustalenie obowiazku wyposazania nieruchomosci w urzadzenia stuzace do gromadzenia
odpadéw, w tym zbieranych selektywnie oraz wywozenie odpadoéw zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami,

6) ustalenie zasad zaopatrzenia w cieplo i gaz.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom
Zapisy dotyczace zapobiegania negatywnym oddziatywaniom w projekcie to:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko z wylaczeniem
obiektow infrastruktury technicznej, drég i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

2) zakaz lokalizacji obiektow iurzadzen, ktore nie dotrzymujg obowigzujacych standardow
emisyjnych, wtym w zakresie hatasu, w szczego6lnosci ustug o ucigzliwosci wykraczajacej poza
granice dziatki lub zespolu dziatek, do ktérych inwestor posiada tytut prawny.

3) zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materialow i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia.

10. Rozwiazania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstgpiono od omowienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w pelni
wystarczajace rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezposrednio z
tematyka ochrony srodowiska byty konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony srodowiska na
etapie tworzenia projektu planu.

11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu

Polozenie Konstancina-Jeziorny w centralnej Polsce eliminuje mozliwos¢ wystgpowania
transgranicznego oddzialywania skutkéw uchwalenia i wprowadzenia w zycie dokumentu.

12. Whioski

Nalezy stwierdzié, ze przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki o nr ew. 6/3 z obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwoj spoteczno-
ekonomiczny miejscowosci poprzez kontynuacj¢ zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej.
Projektowane funkcje terenéw wywotlujg procesy ktore oddziatuja na s$rodowisko zaréwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnoscia bedzie przektadal si¢ pozytywnie
na ksztattowanie korzystnych dla $rodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac
ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci czlowieka w roznym stopniu i ze
zmienng intensywnoscia wptywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu Srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrgcz wplyng pozytywnie na jakosc srodowiska przyrodniczego.
Zainwestowanie tego terenu wpltynetoby korzystnie na rzezbg poprzez rekultywacje powierzchni.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spolecznego, dajac
gwarancje prawidtowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale 1 terendéw
sgsiednich.

Reasumujac nalezy stwierdzié, Ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 6/3 z obr¢bu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie w pelni
uwzglednia interesy ochrony $rodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw co do
dalszego rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym
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Sporzadzenie prognozy oddzialywania na $rodowisko dla dokumentow planistycznych wynika z
przepisow dotyczacych ochrony $rodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta decyzje o
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 6/3 z
obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie, w celu wyeliminowania uktadu komunikacyjnego — drog
dojazdowych, jak réwniez wprowadzenia nowych zasad zabudowy i zagospodarowania terenu.
Konstancin-Jeziorna to miejscowosé lezaca w sgsiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewddzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakéw przyczynito si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktéry nawigzuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowg ustugows i mieszkaniows.
Przedmiotowy obszar jest polozony w bezposrednim sasiedztwie istniejacej drogi Nr 724 oraz
istniejacych osiedli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe ani ciagi ekologiczne.
Na analizowanym obszarze nie wystgpuja pomniki przyrody.
Nalezy zaznaczyé, ze w projekcie planu znalazly si¢ szczegétowe zapisy dbajace o interesy
$rodowiska, ktére ewentualny niekorzystny wplyw na srodowisko bgda minimalizowaty.
Podsumowujac: przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 6/3 z obr¢bu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie opiniuje si¢

pozytywnie.
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Zatacznik

Oéwiadczenie autora o speinieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajagcym prognozy
oddziatywania na srodowisko

Oéwiadczam, ze spetniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczerstwa w ochronie $Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2020 r. poz. 283) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu
przepiséw o szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie doswiadczenie w pracach w zespotach
przygotowujacych prognozy oddziatywania na $rodowisko oraz bratam udziat w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddziatywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnoéci karnej za zfozenie fatszywego oswiadczenia.

Konstancin-Jeziorna, 16.04.2020 r.
Elzbieta Bartoszewska

Ewa Klimkowska-Sul
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