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1.Wstep
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddzialywania na srodowisko przyrodnicze ustalen
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntdw Osiedla Grapa
i terenéw przylegtych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 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 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2021 poz. 247 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 oddziatlywania na
srodowisko.

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na $rodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gldownych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powiazaniach z innymi dokumentami, informacje o metodach
zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkéw  realizacji postanowien projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci  jej
przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia istniejgcy stan Srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu
w przypadku braku realizacji projektowanego dokumentu, stan $rodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem, istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnosci dotyczace obszarow
podlegajagcych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym, wspélnotowym 1 krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy s$rodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczace oddzialywania, w tym oddzialywania bezposrednie, posrednie, wtdrne, skumulowane,
krétkoterminowe, srednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos$¢ tego obszaru, a
takze na Srodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwiagzania majgce na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegolnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze, biorac pod uwagg cele i geograficzny
zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos$¢ tego
obszaru - rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z
uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo
wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudnosci
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wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspdtczesnej wiedzy.

Zakres i stopien szczeg6lowosci ,,prognozy” zostal uzgodniony przez:
- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pi$mie
WOO0S$-1.411.270.2020.MW z dnia 26.11.2020 r.
- Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pismie Nr ZNS.4700.75.z.2020 z 05.11.2020 r.

1.2. Podstawa opracowania.

Prognoze oddzialywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przyleglych - dla dzialki o nr
ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie sporzadzono na podstawie nizej wymienionych
aktow prawnych oraz w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:

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

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz.U. z 2021 poz. 247 z p6zn. zm.);

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

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 1662);

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

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

7. Uchwata nr 277/VI11/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 16 wrzes$nia 2020
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przylegltych - dla dzialki o nr ew. 69
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.

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

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

2. analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

3. ocene realizacji ustalen projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony
zasobow $rodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkdw dla
stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztalcen) oraz warunkéw zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsSciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nastepujace materialy Zzrodlowe:
1. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i
terenow przylegtych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.
2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
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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 zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terendéw
przylegtych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Osiedla Grapa i terendw przylegtych,
zatwierdzony uchwalg Nr 435/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17
pazdziernika 2005 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego
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 srodowiska 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 - Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,

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

13. Mapy glebowo- rolnicze;

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

2. Charakterystyka glownych celéw mpzp
2.1.0gélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktérego opracowano projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenéw przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie lezy w centralnej czg¢sci gminy Konstancin-Jeziorna, we wschodniej
czgsci miasta Konstancin-Jeziorna. Od strony zachodniej teren dziatki przylega do ulicy Jana
Sobieskiego, natomiast od strony poludniowej dziatka sgsiaduje z budynkiem nalezacym do
Polskiej Akademii Nauk. Od strony podinocnej i wschodniej ww. dziatka sasiaduje z terenami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej Analizowany teren to obszar o powierzchni 0,5811 ha.
Dziatke o nr ew. 69 z obrebu 03-12 o pow. 0,5811 ha stanowig tereny mieszkaniowe — B o pow.
0,2888ha oraz grunty lesne — LsV o pow. 0,2923 ha. Na dzialce znajdujg sie dwa budynki: willa
Zameczek oraz Stara wozownia. Polnocng czes¢ dzialki stanowia grunty lesne niezabudowane.
Dzialka znajduje si¢ w granicach zespolu budowlanego i ukladu urbanistycznego miasta
Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkéw. Ponadto willa ,,Zameczek™ wraz z ogrodem
w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Sobieskiego 19 jest wpisana do rejestru zabytkow pod nr 857
w dniu 10.09.2008 r. a budynek (Stara wozownia) znajduje si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Aktualnie trwa generalny remont willi Zameczek.

Nieruchomos¢ jest w calosci ogrodzona.
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Rys 1: Zdjecie lotnicze.

2.2.Zawarto$¢, glowne cele projektowanego dokumentu oraz jego powiazania z innymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia procedury
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa 1
terenéw przylegtych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie. Zmiana
tego planu obejmuje wylacznie czgs¢ tekstowa planu polegajaca na umozliwieniu rozbudowy
istniejagcych budynkow, na dziatce o nr ew. 69 z obrgbu 03-12.

Wilasciciel, ktory wystgpil o zmiane obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego
zamierza dokonac:

- w odniesieniu do willi Zameczek — rewitalizacji architektury wraz z bogatym wystrojem w
uzgodnieniu z MWKZ oraz wzbogaceniu funkcji reprezentacyjnych poprzez budowg podziemnego
basenu,

- w odniesieniu do Starej Wozowni- budowy bezpiecznego wejscia na pigtro (istnieja tylko
zewnetrzne drewniane schody, brak wewngtrznych),

- wybudowa¢ garaz jako dobudowa do Starej Wozowni.

Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne bedzie realizowane w obrebie gruntow mieszkaniowych -
B.

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

Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejacego Srodowiska.
W tym miejscu nalezy podnie$é, ze plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast nie okre$la przedzialu czasowego, w jakim moze
doj$¢ do realizacji ustalen planu i czy faktycznie dojdzie. Zatem prognozowanie zmian
zachodzacych w srodowisku ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddzialywan.

Zakres przestrzenny prognozy odnosi si¢ do dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i
terendw przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69 zobr¢bu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie
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przygotowano w oparciu o uchwale nr 277/VIII/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z
dnia 16 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przylegltych - dla dziatki o nr
ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i
terenow przyleglych - dla dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie zostat
okreslony w uchwale Nr 277/VIII/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 16 wrzesnia
2020 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terendw przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie. Stosownie do § 1 ust. 2 w/cyt uchwaly, zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przyleglych - dla dziatki o nr
ew. 69 zobrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie bedzie polega¢é na zmianie tekstu planu,
w odniesieniu do dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-12, w zakresie :

1) przeznaczenia terenu,
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu z wylgczeniem
minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej, minimalnej liczby miejsc do parkowania wtym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich
realizacji oraz linii zabudowy;

4) minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;j.

Tres¢ zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg wprost do
zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 1. poz. 293 z p6zn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania
planu nie bedg narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotem zmiany planu jest wprowadzenie zapiséw w tekscie planu umozliwiajacych
rozbudowe istniejagcych budynkow.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Grapa 1 terendéw
przyleglych, zatwierdzony uchwatg Nr 435/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
17 pazdziernika 2005 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr
282 z dnia 22 grudnia 2005 r., poz. 10685 przeznacza przedmiotowe dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg rezydencjonalna, oznaczonym symbolem B4MNR.

Przeznaczenie planu dla tego terenu jest nastepujace:

e  przeznaczenie podstawowe:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna;

e dopuszczalne przeznaczenie uzupelniajqce:
— zielen lesna;

e charakter dzialtan:
— adaptacja istniejgcej zabudowy z dopuszczeniem przebudowy,
— ochrona konserwatorska willi oznaczonych na rysunku planu,

Wb



Prognoza oddzialywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przylegtych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-

12 wK

onstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do

27 kwietnia 2021 r.

® wa

realizacja nowej zabudowy;

runki urbanistyczne:

dla nowej zabudowy mieszkaniowej nieprzekraczalna wysokos¢
3 kondygnacje naziemne (w tym poddasze uzytkowe),
powierzchnia dziatki biologicznie czynna — minimum 70%;

e architekture:

L wa

w nawigzaniu do zabudowy istniejace;j i lesnego charakteru dzialek;

runki ochrony, nakazy, zakazy:

dopuszcza sie podziat na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz 3 000 m?,

wylaczenie z produkcji lesnej gruntu lesnego moze wynosi¢ maksymalnie 20% powierzchni
dzialki, nie wiecej jednak niz 400 m?,

nadzor konserwatorski remontow i przebudowy willi o charakterze zabytkowym,
oznaczonych na rysunku planu jako przeznaczone do zachowania,

zakaz realizacji nowej zabudowy ustugowej i gospodarcze] z wylaczeniem garazy
realizowanych jako uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej,

zachowanie lesnego charakteru dziatek.

Zatem zapisy planu dopuszczajg przebudowe istniejagcych budynkéw. Natomiast uniemozliwiajg ich
rozbudowe i nadbudowe.

W przygotowanym projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

gruntéw Osiedla Grapa i terenow przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69 zobrebu 03-12 w
Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nastgpujace ustalenia:

”5-

1) w § 9 ust. 3 pkt 2 przecinek zastepuje sie Srednikiem i dodaje si¢ nastgpujace ustalenie:

.- Z Wylgczeniem dzialki o nr ewid. 69 z obrgbu 03-12 tj. stosownie do ustalefi zawartych w
ust. 5.7;

2) w § 9 po ust. 4 dodaje si¢ ust. 5 w nastgpujagcym brzmieniu:

Zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robot budowlanych oraz podejmowanie
dziatan na dzialce nr ewid. 69 z obrebu 03-12 odbywa si¢ na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.”;

3) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR? tiret pierwsze w brzmieniu: ,,-
przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna”
zastepuje sie nastepujacym ustaleniem:

.- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca rezydencjonalna,

Yoo &

zielen urzadzona;”;

4) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4MNR” skresla si¢ tiret drugie w
brzmieniu: ,,- dopuszczalne przeznaczenie uzupelniajace — zielen lesna;”;

5) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terendw: B4MNR” skresla si¢ tiret trzecie w
brzmieniu: ,,- charakter dziatan: - adaptacja istniejacej zabudowy z dopuszczeniem
przebudowy, - ochrona konserwatorska willi oznaczonych na rysunku planu, - realizacja
nowej zabudowy;”;



Prognoza oddziatlywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przylegtych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.
6) w § 13 ustalenia w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4MNR” w tiret czwartym
skresla si¢ wyrazy:” — dla nowej zabudowy mieszkaniowej nieprzekraczalna wysokos¢ 3
kondygnacje naziemne (w tym poddasze uzytkowe);”;

7) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terendw: B4AMNR” w tiret czwartym po wyrazach:
»minimum 70 %:” dodaje si¢ nastgpujgce ustalenia:

»- Wysokos¢ zabudowy:
e nie wiecej niz 13,5 m, z wyjatkiem zabudowy garazowe;,
® nie wiecej niz 7 m dla zabudowy garazowej;

- ustalenie dotyczace wysokosci zabudowy nie dotyczy inwestycji celu publicznego z
zakresu tacznosci publiczne]

- intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,45,”;

8) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenow: B4MNR” skresla si¢ tiret piate w

brzmieniu: ,,— architekture — w nawigzaniu do zabudowy istniejacej i lesnego charakteru
dzialek;”;

9) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” w tiret szostym ,,— warunki
ochrony, nakazy, zakazy:” wyrazy:

,.- dopuszcza sie podzial na dziatki o powierzchni nie mniejszej niz 3000 m?”
zastgpuje sie nastepujacym ustaleniem:
.- powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,”;

10) w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4AMNR” w tiret szdstym ,,— warunki
ochrony, nakazy, zakazy:” skresla si¢ wyrazy: ,,- nadzor konserwatorski remontéw i
przebudowy willi o charakterze zabytkowym, oznaczonych na rysunku planu jako
przeznaczone do zachowania,”;

11)w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4MNR” w tiret széstym ,,— warunki
ochrony, nakazy, zakazy:” skresla si¢ wyrazy: ,,- zakaz realizacji nowej zabudowy
ustugowej i gospodarczej z wylgczeniem garazy realizowanych jako uzupelnienie
zabudowy mieszkaniowej,”;

12)w § 13 w odniesieniu do ,,0znaczenia terenéw: B4AMNR” w tiret széstym ,— warunki
ochrony, nakazy, zakazy:” wyrazy: ,,- zachowanie lesnego charakteru dzialek.”

zastepuje si¢ nastgpujacym ustaleniem:

.- hakaz prowadzenia gospodarki lesnej na powierzchni nie wylaczonej z produkc;ji lesnej.”.

Zakres przestrzenny projektu zmiany planu zostal okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do
uchwaty nr 277/VIIl/20/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 16 wrzesnia 2020 r.



Prognoza oddziatywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenow przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa 1
terenow przyleglych - dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-12 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
odr¢bnymi odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 9 czerwca 2011 r. dziatka nr ew. 69 z obrebu 03-12 polozona jest w strefie
urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy).

Dla ww. strefy ustalono:
1Ua :

,,Strefy urbanizacji Ua obejmujg tereny istniejacego, adaptowanego zainwestowania, w tym
zawierajgce rezerwy na uzupelnienie zabudowy.

1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, B1(z) i B1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowigzyje:

1) podporzadkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gtéwnej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,

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

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

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

2. Ochronie podlega rowniez $rodowisko przyrodnicze, las — w tym czg$¢ terenu w otulinie
Chojnowskiego  Parku  Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody
Warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza si¢ realizacje obiektéw stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
ustug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obshugi
kuracjuszy i mieszkancow statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze
pensjonatowo — hotelowym, obiektow i urzadzefi wspomagajacych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowigzuje pelne uzbrojenie w wodociag i kanalizacj¢, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie hatasu komunikacyjnego.

6. Obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ustugowych, nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

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

10



Prognoza oddzialywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.

Nieprzekraczalna wysokos¢:

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

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

c) w sasiedztwie obszaréw chronionych - 1+2 kondygnacje.

2. Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej — na terenach 1Ua, 2Ua, 3Ua z
zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony
srodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed
hatasem). Dla zabudowy i zagospodarowania terenu przyjmuje sie:

a) nieprzekraczalng wysokos¢ - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
b) wielkos¢ dzialki minimum 3000 m?,

¢) powierzchnig biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dzialki,

d) realizacje zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

WyTys ze Studium uwarunkowarn
I

Miasta | Gminy ezioma,
Uchwala Nr 97/117/93 Rady Miejskie]
Konstancn-Jezioma

Rys 2: Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy Konstancin-Jeziorna.

Ze wzgledu na ograniczony zakres planu w projekcie zmiany planu nie wprowadzono zmian w
zakresie przepisow Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2012 r. poz. 651 z
pézn. zm.) oraz z obowigzujacym Statutem Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego
uchwalg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r.
(Dz.Urz.Woj.Maz. z 2008 r. Nr 209 poz. 8243 z p6zn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren
objety projektem planu potozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy
udzial terendw zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktdrej zabrania si¢
m.in.:
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Prognoza oddziatywania na $rodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terendéw przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.

1.

budowy urzadzen emitujgcych fale elektromagnetyczne, bedacych przedsigwzigciami
mogacymi zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na $rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z p6ézn. zm.), oddzialujgcych na strefe "A"
ochrony uzdrowiskowej polami elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz
dopuszczalne poziomy pol elektromagnetycznych - charakteryzowane przez
dopuszczalne wartosci parametrow fizycznych - dla miejsc dostgpnych dla ludnosci,
okreslone na podstawie art. 122 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150, z péZn. zm.);

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

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

prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejgcych stosunkow wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw
na fizjografie uzdrowiska i jego uklad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Przedstawiony projekt zmiany planu nie narusza przepisow odnoszacych si¢ do kwestii ochrony
waloréw uzdrowiskowych.

2.3.0pis dzialan sluzgcych ochronie s$rodowiska bedacych realizacja gléwnych celéw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt zmiany planu ze wzgledu na ograniczony zakres sporzadzenia nie wprowadza zapisow w

zakresie ochrony

b0l

"

$rod o zagospodarowania przestrzenia

iska przyrodniczego oraz racjonalne
H Pl =5

Rys 3: Generalny remont willi Zameczek

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

Wprowadzono  zapisy umozliwiajace rozbudowe istniejagcych  obiektow.  Jednakze
zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robét budowlanych oraz podejmowanie dziatan w
obszarze nieruchomosci o nr ew. 69 z obrebu 03-12 bedzie odbywalo sie na zasadach okreslonych

b
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Prognoza oddziatywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terenéw przylegltych — dla dziatki o nr ew. 69 z obr¢bu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.

w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

13) Istniejacy stan Srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno — geograficzne.

Zgodnie z klasyfikacja fizyczno - geograficzng J. Kondrackiego obszar tej czesci gminy Konstancin
polozony jest w prowincji Niz Srodkowoeuropejski, podprowincji Niziny Srodkowopolskie
makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, w mezoregionie Réwnina Warszawska.

Obszar objety planem lezy w obrebie wysoczyzny, na styku z gérng krawedzig skarpy
wysoczyznowej (stanowigcej erozyjny stok doliny Wisty).

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.
Teren opracowania jest plaski, pozbawiony drobnych form morfologicznych, potozony jest
na rzednej okoto 93 m n.p.m. Obszar opracowania charakteryzuje si¢ prostg budowa geologiczna
strefy przypowierzchniowe;.
Sa to grunty nosne, nadajace si¢ do bezposredniego posadowienia obiektéw budowlanych, ich
migzszo$¢ waha sie od 6 do 10 m.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe:

Charakteryzowany teren polozony jest w zlewni rzeki Jeziorki, ktéra stanowi lewy doptyw Wisty
igraniczy z nig od pélnocy. W granicach analizowanego terenu nie wystepuja wody
powierzchniowe.

b) Weody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiegu trzeciorzgdowego Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasdb dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzedowy Gléwny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222. Najwigksze migzszosci osadow
czwartorzegdowego pietra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Goéry i Nowego Wierzbna oraz w obrebie wspoélczesnej doliny Wisty. Uzytkowe poziomy
wodonosne tego pietra charakteryzujg si¢ na ogol stabilnym skladem fizykochemicznym i dobrg
jakoscig (wymagaja prostego uzdatniania do celéw pitnych). Poziomy wodonosne wystepuja
zardbwno w utworach czwartorzgdowych jak i trzeciorzgdowych, jednak dominujgcym pigtrem
wodonosnym jest poziom czwartorzedowy, stanowiacy gtowne zrodlo zaopatrzenia w wodg.

Na terenie gminy gléwne pigtra wodonosne wystgpuja w utworach trzeciorzedowych
i czwartorzgdowych. W opisywanym rejonie najwigksze znacznie uzytkowe ma pigtro
czwartorzedowe.

Poziom oligocenski wystgpuje na glebokosci ponad 200 m p.p.t. warstwe wodonosng budujg piaski
drobnoziarniste i pylaste o migzszosci ok. 30 m i bardzo dobrych parametrach hydrogeologicznych.

3.4.Surowce naturalne.
Caly omawiany obszar znajduje si¢ w granicach terenu i obszaru gorniczego, udokumentowanego
ztoza wod leczniczych.

3.5.Flora i fauna.

e

13



Prognoza oddziatlywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przylegtych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-
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Przedmiotowa dzialka stanowi teren o charakterze lesno-parkowym. Na szate¢ roslinng skladaja:
drzewostan sosnowy o pochodzeniu naturalnym oraz drzewostan pochodzacy z nasadzen w ramach
urzadzonego ogrodu. Typowy dla uzdrowiska skiad drzewostanu z duza przewaga sosny ulegt
celowemu przeksztalceniu dajac w efekcie sklad gatunkowy z przewaga gatunkéw lisciastych.
Wystepuje tu robinia, lipa, klon, i dab.

Sam ogrod powstal w 1910 r. Roslinnosé zgrupowana byla w swobodnym, naturalistycznym
ukladzie. Ogrod ten nosil cechy ogrodu secesyjnego.
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R;s 4. Mapa przedstawiajaca zatozenie 'o_g_r(;cEJWe przy willi Zameczek na dzialce o nr ew. 69 ibl;rg_bu 03-12.

Na analizowanym obszarze wystepuja drobne gryzonie i ptaki charakterystyczne dla terenow
zurbanizowanych. Nalezy przypuszczal, ze na obszarze opracowania bgdzie wystgpowala fauna
typowa dla obszar6w o charakterze parkowym i le$Snym.

Nie stwierdzono wystepowania zwierzat wiekszych, nie ma takze gatunkéw zagrozonych. Ze
wzgledu na potozenie przedmiotowej dziatki oraz wystgpujace ogrodzenia nie mozna spodziewac
si¢ zwierzat wigkszych.
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3.6. Gleby

Teren opracowania polozony jest w granicach administracyjnych miasta, wprawdzie w
czesci mamy do czynienia z gruntami le$nymi, ale z proponowanego sposobu zagospodarowania
wynika, ze inwestycja nie bedzie realizowana w obrebie gruntdéw lesnych.
3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jezioma typowe dla terenow Polski Centralnej, gdzie
Scierajg si¢ masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego.

Nalezy jednak podkresli¢, 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 $niezng. Zalega
ona srednio 64 dni w roku.

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

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

- Jeziorna cechuje 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. Najwieksza
frekwencja cechuje si¢ kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udziatem cechuje sie ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciggu roku ma kierunek: NE i N (5,4%).

Na klimat lokalny panujacy w obrebie gminy znaczacy wptyw ma takze dzialalno$é¢ czlowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,.klimat miejski”, ktéry rézni sie¢
znaczaco od klimatu terendw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
(Srednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystepowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotnosé powietrza, wystepowanie
gorszych warunkow przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwiekszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowigcych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajgce [Opracowanie

15



Prognoza oddzialywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntow Osiedla Grapa i terendw przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrebu 03-
12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do rdznic tych przyczynia si¢ gtéwnie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materiatow szybko-nagzewalnych i dtugo-trzymajacych temperature np. asfalt.
Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyrdzniajg si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
sie one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszong wilgotnoscia wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zacisznoscig (gesty drzewostan), duza
zawartoscig fitoncydéw (olejkow eterycznych).

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

W przypadku braku realizacji planu nie wystapiag istotne przeksztalcenia $rodowiska
przyrodniczego. Na omawianym terenie bedzie realizowany obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Osiedla Grapa i terenow przyleglych, zatwierdzony uchwatg Nr
435/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r., opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 282 z dnia 22 grudnia 2005 r. , poz.
10685.

5. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym, znaczacym
oddzialywaniem.

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

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

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Przedmiotowa dziatka polozna jest poza obszarami podlegajacymi ochronie na podstawie ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Przedmiotowy teren potozony jest w odleglosci 70 m
od granic Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Obszar objety planem polozony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie wplywaja na
cele, przedmiot ochrony i integralno$¢ tego obszaru.

6.1. Problemy dotyczgce powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigza si¢ z realizacja nowych inwestycji. W
przedmiotowym projekcie zmiany planu zostalo utrzymane przeznaczenie zabudowy
mieszkaniowej rezydencjonalnej. Intencjg dokonania zmiany planu jest umozliwienie dokonania
niewielkiej rozbudowy.

W przypadku ewentualnej zabudowy nalezy liczy¢ si¢ niewielkimi i krotkotrwalymi zmianami w
ukladzie rzezby, w zwigzku z niwelacjg terenu pod przyszla ewentualng zabudowe i towarzyszaca
jej infrastrukture. Zagrozenia te beda wystgpowaly na etapie budowy, na etapie eksploatacji nie
przewiduje si¢ zagrozen, wylaczajac sytuacje awaryjne.

6.2. Problemy dotyczace waod

Realne zagrozenia dotyczace wdd beda zwigzane z fazg budowy ewentualnych nowych obiektow.
W trakcie budowy, podczas realizacji wykopdéw moze dojs¢ do odslonigcia przypowierzchniowe;
warstwy wodonos$nej i jej zanieczyszczenia. Zagrozenie to zaniknie na etapie eksploatacji.

Obszar objety projektem zmiany planu posiada dostep do sieci kanalizacji bytowej, co skutecznie

W
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chroni przed zanieczyszczeniami. Poniewaz nowe inwestycje powodujg ograniczenie powierzchni
infiltracyjnie czynnych moze nastapi¢ wzrost ilosci Sciekéw deszczowych. Zagrozenie to nalezy
rozwigza¢ przed ukonczeniem inwestycji konstruujac odpowiedni program gospodarki $ciekami
deszczowymi.

6.3. Problemy dotyczace roslin i zwierzat

Nie przewiduje si¢ zagrozen w stosunku do roslinnosci i zwierzat. Nie przewiduje si¢ znaczacego
ograniczenia powierzchni terendow zielonych. W chwili obecnej czes¢ nieruchomosci  jest
zabudowana. Na tej cz¢éci dziatki znajdujg sie dwa budynki: willa Zameczek oraz Stara wozownia.
Druga polowa dzialki to grunty lesne, stanowiace ogrod przy willi Zameczek. Ogréd powstal w
1910 r. Projektowana rozbudowa planowana jest w obrebie gruntéw zabudowanych - B.

Zagrozenia dotyczace zwierzat sg zbiezne z zagrozeniami dotyczacymi roslin. Ponadto istotnym jest
tu zagadnienie budowy odpowiednich ogrodzen, ktore powinny umozliwiaé migracje malej fauny.
Istniejgce ogrodzenia umozliwia migracje zwierzat.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

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

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 miedzynarodowym,
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 wiagzacymi dokumentami ustanowionymi na wyzszym szczeblu a odnoszacymi si¢
do ochrony srodowiska sa:

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

2) Program ochrony srodowiska wojewddztwa mazowieckiego,

3) Program ochrony $rodowiska w dla powiatu piaseczynskiego,

4) Program ochrony srodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013 — 2020.

Na etapie sporzadzanie prognozy stwierdzono zgodnos$¢ projektu planu z dokumentami

wyzszego szczebla.

8. Przewidywane znaczgce oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz na integralnos¢ tego obszaru a takze na srodowisko.
Obszar objety planem 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 réznorodno$¢ biologiczng

i
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Potencjalne ograniczenie réznorodnosci biologicznej bedzie zwiagzane z kazda nowa inwestycja
ktéra bedzie pociggala za sobg ingerencje w rzezbg terenu, w istniejaca roslinnos¢, poniewaz bedzie
to prowadzilo do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. Jednakze w analizowanej
przypadku be¢da to zmiany znikome.

Oddzialywanie na réznorodno$¢ biologiczng analizowanego terenu w szerszej perspektywie
czasowej bedzie minimalizowane poprzez utrzymanie zapisOw utrzymania minimalnych
powierzchni biologicznie czynnych w obrebie dziatki na poziomie 70%.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

Realizacja zapisow zmiany planu bedzie pozytywnie oddzialywata na ludzi. Realizowany aktualnie
remont willi doprowadzi do ocalenia jednego z pigkniejszych zabytkowych budynkéw Konstancina.

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierz¢ta

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

Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze realizacja zapisOw zmiany projektu planu bedzie korzystnie
wplywala na rosliny i zwierzeta np. przez doprowadzenie do uporzadkowania zieleni w ogrodzie
przy willi Zameczek.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwigksza si¢ ilos¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i hatasu. Ze wzglgdu na utrzymanie funkcji mieszkalnej
nie bedzie wzrostu ilosci zanieczyszczen.

8.5. Oddzialywanie na wodg¢
Utrzymuje sie konieczno$¢ podiaczenia si¢ do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Gléwna intencjg planu jest umozliwienie dokonania rozbudowy istniejacych budynkéw
zabytkowych. Jednakze planowana rozbudowa nie b¢dzie zwiazana z przeksztalceniem krajobrazu.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Ewentualna nowa zabudowa moze wplynagé na zmiang takich wlasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podloza, obnizenie intensywnos$ci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiane natezenia przeptywu powietrza i zwigzang z tym dyfuzj¢ ciepla
i pary wodnej (co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza pomiedzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisje ciepta antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegolnie
jesienig i zima) 1 gazowe atmosfery. Nalezy zaznaczy¢, ze zmiany te s nieuniknione przy tego typu
przeksztalceniach urbanistycznych oraz sa bardzo niewielkie z uwagi na planowang ograniczong
wielkos¢ inwestycji.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne

Caly omawiany obszar znajduje si¢ w granicach terenu i obszaru goérniczego udokumentowanego
zloze wdd leczniczych. Ustalone w zmianie planu inwestycje nie beda oddziatywaly na te zasoby.
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8.9. Oddzialywanie na zabytki

Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej ukladu
urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkéw pod Nr 1415-A
w dniu 28 lutego 1990 r.

W obszarze objetym zmiang planu dwa budynki: willa Zameczek oraz Stara wozownia. Dziatka
znajduje si¢ w granicach zespolu budowlanego i ukladu urbanistycznego miasta Konstancin-
Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkéw. Ponadto willa ,,Zameczek” wraz z ogrodem
w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Sobieskiego 19 jest wpisana do rejestru zabytkéw pod nr 857
w dniu 10.09.2008 r. a budynek (Stara wozownia) znajduje si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Proponowane w projekcie planu zapisy zapewniajg peilng ochrong obszaréw i obiektéw cennych
kulturowo.

8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Utrzymanie obowigzujgcego przeznaczenia nie przyczyni sie do wzrostu ceny dziatki.

9. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodniczg negatywnych oddzialywan na srodowisko, moggcych by¢
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegélnos$ci na cele

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

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie wplywaja na
cele, przedmiot ochrony i integralno$¢ tego obszaru.

9.1. Rozwiazania zaproponowane w projektowanym dokumencie

Ograniczanie negatywnych oddzialywan
Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddzialywan w przedlozonym projekcie zmiany
planu to:
1) utrzymanie ustalonego w planie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
2) ustalenie wysokosci budynkow.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom

Zapisy dotyczgce zapobiegania negatywnym oddziatywaniom w projekcie to:

- utrzymanie zapisu o wylaczeniu z produkcji lesnej gruntu lesnego - maksymalnie 20 %
powierzchni dziatki, nie wiecej jednak niz 400m2.”

10. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstagpiono od omdwienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w peini
wystarczajgce rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezposrednio z
tematyka ochrony srodowiska byly konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony $srodowiska na
etapie tworzenia projektu planu. Ponadto przygotowany projekt zmiany planu utrzymuje
dotychczasowe przeznaczenie.
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11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu

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

12. Whioski

Nalezy stwierdzi¢, ze przedlozony projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przylegtych — dla dziatki o nr ew. 69
z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwdj spoteczno-ekonomiczny miejscowosci
poprzez wprowadzenie zabudowy ustugowej, w tym ustug publicznych.

Projektowane funkcje terenéw wywoluja procesy ktore oddziatuja na $rodowisko zar6wno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt zmiany planu z pewnoscig bedzie przekladat
sic pozytywnie na ksztaltowanie korzystnych dla $rodowiska uwarunkowan rozwoju
urbanistycznego. Oceniajgc ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomo$é, ze kazdy rodzaj dziatalnosci
czlowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywnos$cig wplywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie zmiany planu funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia sig
stanu $rodowiska, a w wybranych przypadkach wrecz wplyng pozytywnie na jakos$¢ srodowiska
przyrodniczego. Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-
spolecznego, dajgc gwarancje prawidtowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale i
terendw sasiednich.

Reasumujgc nalezy stwierdzié, ze projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przyleglych — dla dzialki o nr
ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie w pelni uwzglednia interesy ochrony
srodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw co do dalszego rozwoju tego rejonu
miasta Konstancin-Jeziorna.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko dla dokumentéw planistycznych wynika z
przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta decyzj¢ o
sporzadzeniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowego gruntow
Osiedla Grapa i terenéw przyleglych — dla dziatki o nr ew. 69 z obrgbu 03-12 w Konstancinie-
Jeziornie, w celu umozliwienia rozbudowy istniejacych budynkéw zabytkowych.

Konstancin-Jeziorna to miejscowos¢ lezgca w sgsiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewoddzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakow przyczynilo si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktéry nawiazuje do ich przebiegu, skupiajgc zabudowe ustugows i mieszkaniows.
Przedmiotowy obszar jest polozony w bliskim sgsiedztwie istniejacej drogi Nr 724, na zapleczu
istniejacego osiedla ,,Grapa” — zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe ani ciagi ekologiczne.

Na analizowanym obszarze nie wystepujg pomniki przyrody.

Nalezy zaznaczyé, ze w projekcie zmiany planu zostaly utrzymane szczegélowe zapisy dbajace o
interesy $rodowiska, ktore ewentualny niekorzystny wptyw na srodowisko beda minimalizowaty.
Podsumowujac: przedlozony projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowego gruntéw Osiedla Grapa i terenéw przyleglych — dla dzialki o nr
ew. 69 z obrebu 03-12 w Konstancinie-Jeziornie opiniuje si¢ pozytywnie.
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Prognoza oddzialywania na srodowisko dla potrzeb zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw Osiedla Grapa i terenow przyleglych — dla dzialki o nr ew. 69 z obrebu 03-

12 w Konstancinie-Jeziornie- wylozona do publicznego wgladu w terminie od 6 kwietnia 2021 r. do
27 kwietnia 2021 r.

Zalacznik

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

Oswiadczam, ze spelniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2020
r. poz. 283 z pézn. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepisdéw o szkolnictwie
wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie do§wiadczenie w pracach w zespotach przygotowujacych
prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udzial w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddzialywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia.

Konstancin-Jeziorna, 01.04.2021 r.
Elzbieta Bartoszewska

Ewa Klimkowska-Sul
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