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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
osSrodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na Srodowisko ( Dz. U. z 2017 r poz. 1405 z p6zn. zm.)

dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr
ew. 37i38 zobrebu 03-16 w Konstancinie-Jeziornie.

(Uchwala Nr 888/VI1/49/2018 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
10 pazdziernika 2018 r.)

1. PODSTAWA PRAWNA:

Dyrektywa 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i 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 udost¢pnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko
(Dz. U. 22017 r poz. 1405 z p6zn. zm.).

2. USTALENIA ZAWARTE W PROGNOZIE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO:

Opracowanie ,,Prognozy oddzialywania na s$rodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 37 i 38 z obrebu 03-16 w Konstancinie-
Jeziornie jest realizacjg obowigzku okreslonego w art. 51 ust. 1 ww. ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) prognoza nie posiada mocy prawnej i nie stanowi przedmiotu
uchwaly Rady Miejskiej. Jest dokumentem towarzyszacym, bez ktéorego miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ uchwalony. Stanowi element postepowania w sprawie
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, przeprowadzanego przez Burmistrza Gminy na
podstawie przepisdw zawartych w Dziale IV — | Strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko”
wspomnianej wyzej ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 37 i 38 z obrebu
03-16 w Konstancinie-Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwale nr 400/VII/25/2016 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 listopada 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 37 1 38 z obrgbu 03-16
w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres i uktad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg wprost
do zapisé6w Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.)

Gléwny cel projektowanego dokumentu to umozliwienie wykorzystania istniejacej zabudowy
pod ustugi zdrowia i opieki spolecznej - dom seniora.

Realizacji tak zapisanego celu dokumentu stuzy¢ maja wyznaczone ustalenia:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

@2) zasady ochrony i ksztattowania 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 liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw
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 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;;
9) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

Dla terenu dzialek o nr ew. 37 i 38 z obrgbu 03-16 obowigzuje aktualnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej, zatwierdzony Uchwata Nr 110/IV/8/2003 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 22 wrzesnia 2003 r., opublikowang w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 297 z dnia 25 listopada 2003 r. , poz. 7860. Dziatki o nr ew. 37 138 z obrebu
03-16 lezg na terenie oznaczonym symbolem 10 MN, ktory jest przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Natomiast ustugi nieucigzliwe towarzyszace zabudowie mieszkaniowej plan dopuszcza
wylacznie jako wbudowane w obiekty mieszkalne. Ponadto zgodnie z obowigzujacym planem ustala sig
obowiazek utrzymania 85 % powierzchni biologicznie czynne;j.

W dniu 09.08.2016 r. wplynagt wniosek o zmiane planu, uzupelniony w dniu 28.10.2016 r.
w zakresie wprowadzenia przeznaczenia podstawowego: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
pensjonatowej i ustugowej. Celem dokonania stosownej zmiany w planie jest wykorzystanie istniejacej
zabudowy dla celéw bardziej odpowiadajacych charakterowi Konstancina jako uzdrowiska.
Whnioskodawca zamierza utworzy¢ dom seniora, co umozliwi stworzenie nowych miejsc pracy i
dodatkowych wptywow do budzetu gminy.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom Wtlasciciela dziatki, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
podjeta w dniu 23 listopada 2016 r. Uchwale Nr 400/VII/25/2016 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 37 1 38
z obrebu 03-16 w Konstancinie-Jeziomnie.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 37 i
38 z obrebu 03-16 w Konstancinie-Jeziornie ma na celu umozliwienie realizacji funkcji, zgodnie
z wnioskiem zlozonym o zmiane planu. W zwigzku z powyzszym wprowadzono nastepujace
przeznaczenie:

a) zabudowa zamieszkania zbiorowego taka jak: hotele, pensjonaty, domy spokojnej starosci,
b) zabudowa ustugowa z zakresu ustug zdrowia i opieki zdrowotne;j,

¢) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

d) zielen urzadzona,

e) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,

f) miejsca do parkowania.



Reasumujac nalezy stwierdzié, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 37 i 38 z obrgbu 03-16 w Konstancinie-Jeziornie w petni
uwzglednia interesy ochrony srodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancow co do dalszego
rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna.

Zakres przestrzenny projektu planu zostal okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaly nr
400/VIl/25/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jezioma zdnia 23 listopada 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr
ew. 371 38 z obrgbu 03-16 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 objetego planem.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwala Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 9 czerwca 2011 r. obszar opracowania znajduje si¢ w strefie urbanizacji 3Ua (adaptowanej

zabudowy), obejmujacej tereny dzielnicy uzdrowiskowej poza granicami A i Bl ochrony uzdrowiska (czgsé
zachodnia) w granicach ochrony konserwatorskiej historycznej parcelacji letnisk.

W strefie 3 Ua obowiazuje:
1)zakaz lokalizacji ucigzliwych funkcji produkcyjnych i ustug,
2)pelne uzbrojenie terenu, bezpieczne dla srodowiska przyrodniczego.

Dopuszcza si¢ realizacje budynkéw mieszkalnych i ustug podstawowych. Obowigzkowe opracowanie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia dla funkcji ushugowej.

Ustugi moga by¢ realizowane jako podstawowe, uzupelniajace i wspomagajace funkcj¢ mieszkaniowa w
zakresie:

1)handlu, rzemiosta, gastronomii (I grupa),
2)kultury, o$wiat, zdrowia (Il grupa),

3)na obszarze szeroko pojetej dzielnicy uzdrowiskowej postulowane wbudowane, o ucigzliwosci nie
wykraczajace] poza lokal (I grupa), poza dzielnicg uzdrowiskowg zawsze o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza granice dziatki.

Przedstawiony projekt planu jest zgodny z ustaleniami obowigzujacego studium.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisdéw odrgbnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i1 obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 879 z pdzn. zm.) oraz
z obowigzujgcego  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.), ktdrego tekst jednolity zostat opublikowany w Dz. Urz. Woj.
Maz. z dnia 24 maja 2013 r., poz. 5696. Zgodnie ze statutem uzdrowiska obszar objety projektem
planu polozony jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terenow
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktérej zabrania si¢ m.in.
prowadzenia robot melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang istniejgcych
stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska
i jego uktad urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.



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

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

Obszar objety projektem planu potozony 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 sposobdw ich
zagospodarowania i zabudowy. Zgodnie z art. 14 ust. 1 ww. ustawy burmistrz sporzadza projekt planu
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi.

W prognozie odstgpiono od oméwienia 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 srodowiska byly konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony
srodowiska na etapie tworzenia projektu planu.

4. OPINIE WELASCIWYCH ORGANOW:

Wiasciwymi organami, zgodnie z art. 57 i art. 58 ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania 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 uzyskat
wymagane opinie i uzgodnienia.

5. ZGLOSZONE UWAGI I WNIOSKI:

W procedurze planistycznej wnioski do planu ztozyly instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania
planéw. Whnioski instytucji i organéw wilasciwych do uzgadniania planéw zostaly uwzglednione
w czescl dotyczace] materii planu miejscowego.

Spoteczenstwo gminy Konstancin-Jeziorna oraz organizacje ekologiczne uzyskaly mozliwos¢
zapoznania si¢ z dokumentami (w tym: z projektem planu miejscowego wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko do projektu planu miejscowego) w trakcie wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu w dniach od 3 sierpnia 2018 r. r. do 24 sierpnia 2018 r. Obwieszczenie w ww.
sprawie powyzsze ukazalo sie na stronie internetowej gminy i w prasie lokalnej. W wyznaczonym
terminie tj. do 07.09.2018 r. nie wptyneta zadna uwaga.

6. WYNIKI POSTEPOWANIA TRANSGRANICZNEGO:

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

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



Monitoring $rodowiska.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.
z 2018 r. poz. 799 z pézn. zm.) zrédtem informacji o sSrodowisku jest w szczegodlnosci panstwowy
monitoring srodowiska.

Monitoring srodowiska jest systemem pomiar6w, ocen i prognoz oraz gromadzenia, przetwarzania

i rozpowszechniania informacji o s$rodowisku. Jego celem jest wspomaganie dzialania na rzecz
ochrony srodowiska poprzez informowanie administracji samorzagdowe;j i spoteczenstwa gminy o:

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

2) wystepujgcych zmianach jakosci elementow przyrodniczych i przyczynach tych zmian, w tym
powigzaniach przyczynowo-skutkowych wystepujacych pomiedzy emisjami i1 stanem
elementow przyrodniczych.

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

1) jakosci powietrza;

2) jakosci wod srodladowych powierzchniowych 1 podziemnych oraz morskich wod
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) rodzajéw i ilosci substancji lub energii wprowadzanych do powietrza, wod, gleby i ziemi;

8) wytwarzania i gospodarowania odpadami.

Czestotliwo$é przeprowadzania monitoringu okreslaja obowigzujace przepisy.

Ocena aktualnos$ci 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 plané6w miejscowych iopracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania
w nawigzaniu do ustaleni studium, zuwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach oraz
wnioskoOw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego. Nastepnie burmistrz przekazuje
radzie gminy wyniki ww. analiz po uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektoniczne;,
co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwale w sprawie aktualnosci
studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w calosci lub w czgscei,
podejmuje dzialania zmierzajace do ich zmiany. W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Rada Miejska
Konstancin-Jeziorna podjeta uchwale Nr 643/V1/48/2014 w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w Gminie
Konstancin-Jeziorna.

Z tresci w/cyt analizy wynika, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Cegielni
Chylickiej wymaga aktualizacji w szczego6lnosci w zakresie dotyczacym:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony pod rzadami ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym zatem zakres ustalen planu odbiega od wymaganego
obecnie. Ponadto plan wymaga aktualizacji w szczego6lnosci w zakresie dotyczacym:

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

- ochrony przyrody - konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczqcych WOCHK,



- terendw i obszaréw gorniczych — obecnie obszar planu znajduje si¢ poza terenem i obszarem
glrniczym,

-umieszczenia informacji o potozeniu czesci obszaru w granicach strefy ograniczajgcej wysokos$¢
zabudowy i obiektéw naturalnych w rejonie lotniska Warszawa-Okecie.
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