PODSUMOWANIE wynikajace z art. 55 ust. 3 oraz UZASADNIENIE wynikajace
z art. 42 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $srodowisko ( Dz. U. z 2017 r poz. 1405 z pézn. zm.)

dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew.
27/1 oraz czesci dzialek o nr ew. 27/8 i 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn)
w gminie Konstancin-Jeziorna

(Uchwala Nr 801/VI1/45/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
6 czerwca 2018 r.)

1. PODSTAWA PRAWNA:

Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego 1 Rady z dnia 27 czerwca 2001 r. w sprawie
oceny wplywu niektorych planéw i programéw na srodowisko (Dz. Urz. WE L 197 z 21.07.2001 r.).

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. 22017 r poz. 1405 z p6zZn. zm.).

2. USTALENIA ZAWARTE W PROGNOZIE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO:

Opracowanie ,,Prognozy oddzialywania na $rodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 27/1 oraz czesci dzialek o nr ew. 27/8 1 28/1
z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) w gminie Konstancin-Jeziorna jest realizacjg obowigzku okreslonego
w art. 51 ust. 1 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na
srodowisko.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) prognoza nie posiada mocy prawnej 1 nie stanowi przedmiotu
uchwaly Rady Miejskiej. Jest dokumentem towarzyszacym, bez ktérego miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ uchwalony. Stanowi element postgpowania w sprawie
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, przeprowadzanego przez Burmistrza Gminy na
podstawie przepisow zawartych w Dziale IV — | Strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko”
wspomnianej wyzej ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 27/1 oraz czgsci
dzialek o nr ew. 27/8 i 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) w gminie Konstancin-Jeziorna
przygotowano w oparciu o uchwate nr 265/VII/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13
kwietnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 27/1 oraz czgsci dziatek o nr ew. 27/8 i 28/1 z obrgbu 0015
(Obory-Lyczyn) w gminie Konstancin-Jeziorna.

Zakres i uklad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg wprost
do zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.
22017 r. poz. 1073 z pézn. zm.)

Glowny cel projektowanego dokumentu to umozliwienie realizacji utwardzen pod istniejagcym
placem zabaw.

Realizacji tak zapisanego celu dokumentu stuzy¢ majg wyznaczone ustalenia:

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



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

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

7) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

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

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Dla terenu w/w dzialek obowigzuje aktualnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
sotectwa Parcela zatwierdzony uchwata nr 186/11/30/96 Rady Miasta i Gminy w Konstancinie-
Jeziornie zdnia 8 lipca 1996 r. (opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Warszawskiego nr 41 z dnia 4 grudnia 1996 r., poz. 444) , zmieniony uchwalg nr 181/I11/27/2000 Rady
Miasta i Gminy w Konstancinie-Jeziornie z dnia 12 pazdziernika 2000 r. (opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego nr 145 z dnia 30 listopada 2000 r )oraz uchwalg Nr
399/V/33/2009 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 wrzesnia 2009 r., (opublikowang w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego nr 216, poz. 6892 z dnia 23 grudnia 2009 r.)

Zgodnie z ustaleniami w/w planu:

- dziatka o nr ew. 27/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna,

- dziatki o nr ew. 27/8 i 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) sg przeznaczone pod komunikacje.

W dniu 15.12.2014 r. wplyngl wniosek o zmiane planu, w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe czesci dzialek przeznaczonych w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego
pod komunikacje i oznaczonych w ewidencji gruntow nr ew. 27/8 i 28/1 z obrgbu 0015 (Obory-
Lyczyn), gdyz dziatka o nr ew. 27/8 jest zabudowana budynkami gospodarczymi.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom Wlasciciela dziatki, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
podjeta w dniu 13 kwietnia 2016 r. Uchwate Nr 265/VII/19/2016 w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 27/1 oraz
czesci dziatek o nr ew. 27/8 i 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) w gminie Konstancin-Jeziorna.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ew. 27/1 oraz czesci dzialek o nr ew. 27/8 ustalono nastg¢pujace przeznaczenie dla terenu MN:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) wolnostojace budynki gospodarcze i garazowe,
¢) miejsca do parkowania.



Ponadto ustalono nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - nie mniej niz 1000m?,
b) wysokos¢ zabudowy:

- nie wiecej niz 12 m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej,

- nie wigcej niz 8 m dla zabudowy gospodarczej,

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorych mowa w lit b nie dotycza inwestycji celu
publicznego z zakresu tagcznosci publicznej,

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

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej —
nie mniej niz 70%,

f) intensywnos$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,5,

g) geometria dachu: nowa zabudowa powinna by¢ kryta dachami o nachyleniu gtéwnych polaci
dachowych od 25  do 40,
h) zakaz sprowadzania potaci dachowych do poziomu terenu,
i) materialy i kolorystyka elewacji:
—zakazuje sie stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacji,
- zakazuje sie stosowania okladzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz

z tworzyw sztucznych typu siding;

j) kolorystyka dachéw: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje sie stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachow budynkoéw,
w szczegdlnosci wszelkich odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego,
fioletowego, pomaranczowego, zéttego, rézowego.

Natomiast cze$¢ dziatek o nr ew. 27/8 1 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) przeznaczono pod
droge publiczng klasy dojazdowe;.

Zakres przestrzenny projektu planu zostal okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaly nr
265/VI1I/19/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 kwietnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ew. 27/1 oraz czesci dziatek o nr ew. 27/8 1 28/1 z obrebu 0015 (Obory-Lyczyn) w gminie Konstancin-
Jeziorna.

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

Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwalg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin - Jeziorna
z dnia 27 grudnia 1999 r. teren objety planem polozony jest w strefie urbanizacji Ua (adaptowane;j
zabudowy), obejmujgcej tereny istniejgcego, adaptowanego zainwestowania, z dopuszczeniem
realizacji zabudowy mieszkalnej — zagrodowej ijednorodzinnej oraz ustug o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki.



W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym
z Ustawy 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 pézn. zm.) oraz
z obowigzujacego  Statutu 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 pdzn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu
polozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udziat terenéw biologicznie
czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania si¢ m.in. prowadzenia
robot melioracyjnych iinnych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiang istniejacych stosunkow
wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska i jego uklad
urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.

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

Ze wzgledu na ograniczony obszar opracowania projektowanego dokumentu nie bedg powstawaty
nowe obszary objete potencjalnym znaczacym oddzialywaniem. Stan Srodowiska na obszarach
istniejgcych nie zmieni si¢ w wyniku opracowania przedmiotowego dokumentu.

Obszar objety projektem planu polozony jest poza obszarem NATURA 2000.

Ustalenia zawarte w Prognozie zostaly uwzglednione w przyjetym planie miejscowym.

3. UZASADNIENIE ~ WYBORU PRZYJETEGO DOKUMENTU W ODNIESIENIU
DO ROZPATRYWANYCH ROZWIAZAN ALTERNATYWNYCH.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ w celu ustalenia
przeznaczenia terenow, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie z art. 14 ust. 1 ww. ustawy burmistrz sporzadza projekt planu
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odr¢bnymi.

W prognozie odstgpiono od omdwienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w pelni
wystarczajace rozwigzania przyjete w projekcie planu. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane
bezposrednio z tematyka ochrony $rodowiska byly konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony
$rodowiska na etapie tworzenia projektu planu.

4. OPINIE WEASCIWYCH ORGANOW:

Wilasciwymi organami, zgodnie z art. 57 i art. 58 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko sa:

1) Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie;

2) Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie.

Projekt miejscowego planu wraz z prognoza zostal udostgpniony powyzszym organom i uzyskal
wymagane opinie i uzgodnienia.

5. ZGLOSZONE UWAGI I WNIOSKI:

W procedurze planistycznej wnioski do planu zlozyly instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania
planéw. Whnioski instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania planéw zostaly uwzglednione
w czesci dotyczacej materii planu miejscowego.

Spoteczenstwo gminy Konstancin-Jeziorna oraz organizacje ekologiczne uzyskaly mozliwosé
zapoznania si¢ z dokumentami (w tym: z projektem planu miejscowego wraz z prognozg
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oddziatywania na srodowisko do projektu planu miejscowego) w trakcie wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu w dniach od 5 marca 2018 r. r. do 26 marca 2018 r. Obwieszczenie w ww.
sprawie powyzsze ukazalo si¢ na stronie internetowej gminy i w prasie lokalnej. W wyznaczonym
terminie tj. do 09.04.2018 r. nie wplyneta zadna uwaga.

6. WYNIKI POSTEPOWANIA TRANSGRANICZNEGO:

Postepowanie w sprawie transgranicznego oddzialywania na srodowisko nie bylo wymagane i nie
zostalo przeprowadzone.

7. PROPOZYCJE DOTYCZACE METOD 1 CZESTOTLIWOSCI PRZEPROWADZANIA
MONITORINGU SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN DOKUMENTU:

Monitoring Srodowiska.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.
z2017 r. poz. 519 z pdzn. zm.) zrodlem informacji o srodowisku jest w szczeg6lnosci panstwowy
monitoring srodowiska.

Monitoring srodowiska jest systemem pomiaréw, ocen i prognoz oraz gromadzenia, przetwarzania
i rozpowszechniania informacji o srodowisku. Jego celem jest wspomaganie dzialania na rzecz
ochrony $rodowiska poprzez informowanie administracji samorzadowej i spoleczenstwa gminy o:

1) jakosci elementéw przyrodniczych, dotrzymywaniu standardow jakosci $rodowiska
okreslonych przepisami i pozioméw substancji w powietrzu docelowych 1 celu
dtugoterminowego, oraz obszarach wystgpowania przekroczen tych standardéw i poziomow;

2) wystepujacych zmianach jakosci elementdw przyrodniczych i przyczynach tych zmian, w tym
powiazaniach przyczynowo-skutkowych wystepujacych pomiedzy emisjami 1 stanem
elementow przyrodniczych.

Panstwowy monitoring $srodowiska obejmuje, uzyskiwane na podstawie badan monitoringowych,
informacje w zakresie:

1) jakosci powietrza;

2) jakosci wdd srodladowych powierzchniowych i podziemnych oraz morskich waéd
wewnetrznych i wod morza terytorialnego;

3) jakosci gleby i ziemi,

4) hatasu;

5) promieniowania jonizujacego i pol elektromagnetycznych;

6) stanu zasobow srodowiska, w tym lasow;

7) rodzajow i ilosci substancji lub energii wprowadzanych do powietrza, wod, gleby i ziemi;

8) wytwarzania i gospodarowania odpadami.

Czgstotliwo$¢ przeprowadzania monitoringu okreslajg obowigzujace przepisy.

Ocena aktualnosci planéw miejscowych.

Zgodnie z art. 32 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) w celu oceny aktualnosci planéw miejscowych
burmistrz dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planéw miejscowych iopracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania
w nawigzaniu do ustalen studium, zuwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach oraz
wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego. Nastepnie burmistrz przekazuje
radzie gminy wyniki ww. analiz po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektoniczne;j,
co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci
studium i planow miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w calosci lub w czgsci,
podejmuje dziatania zmierzajace do ich zmiany. W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska
Konstancin-Jeziorna podjgta uchwale Nr 643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie
Konstancin-Jeziorna.



Z tresci w/cyt analizy wynika, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa
Parcela wymaga aktualizacji w szczegolnosci w zakresie dotyczgcym:

- parametrow i wskaznikow zabudowy oraz zasad zagospodarowania terenu — brak ustalen dot.
wskaznikéw intensywnosci zabudowy oraz linii zabudowy na czgsci dzialek, brak jednoznacznego
wyznaczenia przebiegu linii rozgraniczajagcych terenéw zamiast przebiegu wyznaczonego
orientacyjnie,

- uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczacych zasad ochrony uzdrowiskowej, w tym brak
aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak ustalen dotyczacych reklam
wynikajacych z obowigzujacego statutu uzdrowiska,

- ochrony przyrody — brak informacji o polozeniu obszaru w granicach WOCHK,

infrastruktury technicznej — likwidacja oznaczenia orientacyjnej strefy ucigzliwosci pompowni, zmiana

zasad gospodarki odpadami.
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