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1.Wstep
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddzialywania na srodowisko przyrodnicze ustalen
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-
04 polozonej 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 pdéZn. 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 spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2021 r. poz. 247 z p6zn. zm.).

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

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gléwnych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami, informacje o metodach
zastosowanych przy sporzgdzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkéw realizacji  postanowien projektowanego dokumentu oraz czgstotliwosci  jej
przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu na $rodowisko.
Prognoza okresla, analizuje i ocenia istniejacy 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 szczegdlnosci dotyczace obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony $rodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy srodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczgce oddzialywania, w tym oddzialywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane,
krotkoterminowe, Srednioterminowe 1 dlugoterminowe, stale ichwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos$¢ tego obszaru, a
takze na Srodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacj¢ przyrodniczg negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczego6lnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru, a takze, biorgc 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
wynikajacych z niedostatkdw techniki lub luk we wspolczesnej wiedzy.
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Zakres i stopien szczegélowosci ,,prognozy” zostal uzgodniony przez:
> Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pismie
WOOS-I11.411.112.2021.JD z dnia 10.05.2021 r.
> Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pismie Nr ZNS.4700.18.z2.2021 .z.23.03.2021 r.

1.2. Podstawa opracowania.

Prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w
Konstancinie-Jeziornie sporzadzono na podstawie nizej wymienionych aktéw prawnych oraz w
zwigzku z nizej wymienionymi uchwalami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2021, poz. 741 z pézn. zm.);

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

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. z 2020 r, poz. 1219
Z p6zn. 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. 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. 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 2013 r., poz. 5696 );

8. Uchwata Nr 291/VII1/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie.

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

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

2. analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

3. oceng realizacji ustalen projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony
zasobow Srodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkéw dla
stanu i funkcjonowania $rodowiska (przeksztalcen) oraz warunkoéw zycia mieszkafncow.

1.4. Materialy wyjsciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nastepujace materialy zrodlowe:
1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialtki o nr ew. 40 z obrgbu
03-04 potozonej 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
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grudnia 1999 r.,

3. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w
Konstancinie-Jeziornie, luty 2021 r.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej, zatwierdzony
Uchwala Nr 110/IV/8/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 22 wrzesnia 2003 r.,
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 297 z dnia 25
listopada 2003 r. , poz. 7860;

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. Prognoza skutkéw wplywu ustalen planu na srodowisko przyrodnicze, sporzadzona dla potrzeb

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej, Warszawa

2000,

Program ochrony srodowiska dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2013 — 2020,

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

10. Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,

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

12. Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami - Panstwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,

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

14. Mapy glebowo- rolnicze;

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

o

2. Charakterystyka gléwnych celéw mpzp
2.1.0gélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktérego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, lezy w potudniowo-zachodniej czgéci gminy Konstancin-Jeziorna oraz w
potudniowo-zachodniej czesci miasta Konstancin-Jeziorna. Od strony péilnocnej dziatka 40 z
obrebu 03-04 przylega do drogi powiatowej — ul. Dlugiej. Z pozostatych stron dzialka przylega do
dzialek zabudowanych zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.

Dziatka o nr ew. 40 z obrebu 03-04 o pow. 0,1106 ha jest dziatkg niezabudowang. W calosci
stanowi grunty lesne LsV.
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Rys. 1. Dzialka o nr ewid. 40 z obrgbu 03-04

2.2.Zawarto$¢, gléwne cele projektowanego dokumentu oraz jego powigzania z innymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia procedury
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu
03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie.
Podstawowym celem prognozy jest stwierdzenie czy i jakie zmiany w Srodowisku wystapia
wtrakcie i po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami okreslonymi
w projekcie planu, oraz ocena, czy beda to zmiany znaczace.
Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejagcego srodowiska.
W tym miejscu nalezy podnie$é¢, ze plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu i warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast nie okresla przedzialu czasowego, w jakim moze
dojs¢ do realizacji ustalen planu. Zatem prognozowanie zmian zachodzacych w srodowisku
ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan.

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa si¢ z granicami dziatki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04
w miescie Konstancin-Jeziorna.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40
z obrebu 03-04 w Konstancinie-Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwate nr 291/VII1/21/2020
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika 2020 r. w sprawie przystapienia do
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sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40 z obrgbu
03-04 potozonej w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres 1 uklad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sa wprost
do zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2 2020 r. poz. 293 z p6Zn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania planu
nie beda narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dziatki o nr
ew. 40 z obrebu 03-04. Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej, zatwierdzonym Uchwalag Nr 110/1V/8/2003 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 22 wrzednia 2003 r. (opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 297 z dnia 25 listopada 2003 r., poz. 7860) lezy na terenie
oznaczonym symbolem 2 MN przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng.

Zapis planu dla terenu 2 MN jest nastepujacy:
1. Dlaterenu 2 MN ustala sig:

1). zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojagca oraz zabudowa letniskowa jako
przeznaczenie podstawowe (z wylaczeniem zabudowy blizniaczej i szeregowej),

2). dopuszcza si¢ formy zabudowy wolnostojgcej mieszkaniowej rowniez 2-rodzinnej, pod
warunkiem, ze nie stworzy to przestanki do wtérnego podziatu dzialki na mocy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z dnia 29 wrzesnia 1997 r. z poOzZniejszymi
Zmianami),

3). uslugi nieucigzliwe towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, wbudowane w obiekty
mieszkalne jako przeznaczenie dopuszczalne; zakaz lokalizacji obiektow ustug
wolnostojacych,

4). zakaz lokalizowania obiektow szkodliwych i ucigzliwych dla $rodowiska,

5). dopuszczenie na dzialce lokalizacji wylacznie jednego budynku mieszkalnego lub
letniskowego,

6). dopuszczenie na dzialce lokalizacji maksymalnie jednego budynku gospodarczego, w tym
garazowego.

2. Ustala sie nastepujacy sposob zagospodarowania wymienionych w ust. 1 obszaréw zabudowy
mieszkaniowe;j:

1). minimalne wielkosci dziatek - 2000 m?, z wyjatkiem dziatek juz istniejacych,

2). zakaz wtérnego podzialu dzialek, z wyjatkiem dziatek, ktérych powierzchnia po podziale
kazdej z dzialek wynosié bedzie co najmniej 2000 m?,

3). nieprzekraczalna linia zabudowy mieszkaniowe;j:

a) minimum 10,0 m od linii rozgraniczajacej ulicy zbiorczej (KUZ) oraz wszystkich ulic
lokalnych (KUL) i ulic dojazdowych (KUD); w wyjatkowych sytuacjach zgodnie z
rysunkiem planu (dot. terenu 6MN),

b) minimum 3,0 m od granic dr6g wewnetrznych (KW),

c) minimum 10,0 m od granicy osrodka rekreacji, oznaczonego symbolem ZP,US,UK na
rysunku planu,

3. Obowigzek utrzymania 85% terenéw biologicznie czynnych na kazdej dzialce, z wyjatkiem
istniejacych w dniu wejscia w zycie planu dziatek o powierzchni ponizej 1000 m?, dla ktérych

minimalna powierzchnia biologicznie czynna wynosi 75%,
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Prognoza oddziatlywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

4. Na obszarze 4MN przy ul. Moniuszki 5a — obiekt pod ochrong konserwatorskg - obowigzuja
ustalenia ogolne, o ktérych mowa w § 7,

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 o pow. 0,1106 ha stanowi
las — oznaczony LsV.

Na mocy przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych,
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dokonywalo sie¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonym w trybie okreslonym w przepisach
o0 zagospodarowaniu przestrzennym.

Zatem na etapie sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego istniata koniecznosé uzyskania
stosownych zgdd lesnych na cele nielesne. Stosownie do art. 7 ust. 5 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych, w odniesieniu do gruntéw lesnych nie bedacych wiasnoscig
Skarbu Panstwa taka zgod¢ wydawal na etapie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej w 2001 r. wojewoda po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

W aktach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej
znajduje si¢ decyzja Wojewody Mazowieckiego Nr WOS.VIL.6112/95/2001 z dnia 15.10.2001 r. na
przeznaczenie, w planie zagospodarowania przestrzennego 9,2226 ha gruntéw lesnych nie
stanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa, w tym 6,4408 ha pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng (MN) na terenie Cegielni Chylickiej. Jednakze dziatka o nr ew. 40 z obrebu 03-04
polozona przy ul. Dlugiej w Konstancinie-Jeziornie — nie figuruje.
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Rys. 2. Wyrys z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Cegielni Chylickiej, dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu
03-04

W zwigzku z tym, ze przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
stanowia, ze taka zgoda moze by¢ uzyskana wylacznie na etapie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podj¢la stosowng uchwate o
przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nast¢pujgce
ustalenia:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych
zasadach zagospodarowania,

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

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziatl procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$é zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepiséw;

7) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

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

11) kolorystyke obiektoéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

2) szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych i dobr
kultury wspoélczesnej.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ew. 40 z obrebu 03-04 ustalono nastepujace przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca
b) zielen urzadzona,
¢) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wytozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

d) miejsca do parkowania.

Ponadto ustalono nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 2000m?,
b) wysokos¢ zabudowy, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowej - nie wigcej niz 12 m,
¢) wysoko$¢ zabudowy gospodarczej i garazowej - nie wigcej niz 7 m,

d) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktérych mowa w lit b) i c) nie dotyczg inwestycji
celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

f) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej —
nie mnigj niz 85%,

g) intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,

h)na jednej dzialce budowlanej mozliwos¢ realizacji jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego oraz jednego budynku gospodarczego lub garazowego,

i) dachy zabudowy: dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci gléwnych
i nachyleniu w zakresie: 25" — 45,
k) materialy i kolorystyka elewacji:

—zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw w plaszczyznie elewacji,

- zakazuje si¢ stosowania oktadzin z blachy falistej i faldowej, odpadow szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding;

1) kolorystyka dachéw: grafit, szary, bragzowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachéw budynkéw,
w szczegdlnosci wszelkich odcieni koloréw: niebieskiego, turkusowego, seledynowego,
fioletowego, pomaranczowego, zoltego, rézowego.

Po przeanalizowaniu ustalen projektu planu nalezy podkresli¢, ze sporzadzony projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04
polozonej w Konstancinie-Jeziornie utrzymuje dotychczasowe przeznaczenie ustalone w
obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego, a gldéwnym celem sporzadzanego planu
jest uzyskanie stosownej zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne, ktora
jest obligatoryjnym elementem procedury planistyczne;j.

Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaty nr
291/VIII/21/2020 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 28 pazdziernika 2020 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nr ew. 40 z obrebu 03-04 potozonej 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 obj¢tego planem.

Zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
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Prognoza oddziatywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

i gminy Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin
- Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dzialka nr ew. 40 z obrebu 03-04 polozona jest w strefie
ekologicznej 6E.

Zapis Studium dla strefy 6 E jest nastepujacy:

1. Strefa obejmuje teren powigzan ekologicznych pomiedzy tzw. Cegielnig Chylickg i
dolina Jeziorki, na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej.

2. W strefie obowigzuje:
1) Zakaz zabudowy,

2) Dopuszcza si¢ w czgsci potudniowej realizacje urzadzen obstugi turystyki i rekreacji
(UT) w zasadzie bez obiektow kubaturowych. W czesci poinocnej w uzasadnionych
przypadkach (w ramach istniejacych podziatdéw wiasnosciowych) dopuszcza sig
zabudowe mieszkalng z warunkiem zachowania 85 % powierzchni dziatki
biologicznie czynnej. Zakaz realizacji ogrodzen pelnych.

Rys. 3. Wyrys ze Studium uwarunkowa i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

Zatem zgodnie z obowigzujagcym Studium dopuszcza si¢ zabudowe mieszkalng przy zachowaniu 85
% powierzchni biologicznie czynnej. Niewgtpliwie utrzymanie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dzialce o nr ew, 40 z obrebu 03-04 jest uzasadnionym przypadkiem.

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1662) 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 potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktdérej procentowy udzial terenow
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktoérej zabrania si¢
m.in. prowadzenia robdt melioracyjnych iinnych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkéw wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

fizjografi¢ uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

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

2.3.0pis dzialan sluzgcych ochronie Srodowiska bedacych realizacja gléwnych celéw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W celu realizacji osiagniecia standardow ochrony s$rodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazly si¢ nastepujgce zapisy:

1) obowiazek ochrony obszaru objetego planem polozonego w strefie ,,C” obszaréw
ochronnych uzdrowiskowych ,,Uzdrowiska Konstancin” - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

1) nakaz zapewnienia wilasciwych udzialow powierzchni biologicznie czynnych na dzialce
budowlanej na poziomie minimum 85 %;

2) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrebne, w tym
dotyczace ochrony $rodowiska.

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

W odniesieniu do gleb:
zakaz gromadzenia i skladowania na jej powierzchni niebezpiecznych substancji chemicznych lub
materialow i odpadéw niebezpiecznych dla zdrowia;

W zakresie infrastruktury technicznej:

W zakresie zaopatrzenia w wodg: nakaz podlaczenia do gminnej sieci wodociggowe;.
W zakresie odprowadzania $ciekOw komunalnych: nakaz podlaczenia do gminnej sieci
kanalizacyjnej;

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dzialki lub do studni chlonnych ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych
lub podziemnych po doprowadzeniu parametrow wody do zgodnych z przepisami;

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:

Kwalifikacje terenu MN w zakresie dopuszczalnych poziomdéw halasu w srodowisku, w
rozumieniu przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska jako ,,na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j”;

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplna i gaz:
1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowe;j;

2) zaopatrzenie w ciepto ze zrddet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla Zzrodet
odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,

2) ustala si¢ parametry i wskazniki zabudowy, ktore opisujg: linie zabudowy, intensywnosé¢
zabudowy, wysokos¢ zabudowy;

3) ustala si¢ mozliwo$¢ sytuowania stacji bazowych i masztow telefonii cyfrowej zgodnie z
przepisami odrgbnymi.
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:
W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary obje¢te ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

3. Istniejacy stan Srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno — geograficzne.

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

Obszar objety planem lezy w obrgbie wysoczyzny morenowej.

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren opracowania jest plaski, czgsciowo przeksztalcony pozbawiony drobnych form
morfologicznych. Zwigzane jest to z polozeniem w zasiggu Rowniny Warszawskiej. Obszar
sgsiadujgcy, polozony na poludnie obszaru objetego mpzp jest mocno przeksztalcony
antropogenicznie. Jest to obszar poeksploatacyjnych wyrobisk gliny (,,glinianek’), wypetnionych
woda. Eksploatacje gliny zakonczono w 1995 r., wykonujgc jednoczesnie czgsciows rekultywacje
wyrobisk od strony ul. L.agkowej poprzez zasypanie ich gling i ziemig z wykopdow.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe:

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

b) Wody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiggu trzeciorzgdowego Gloéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasdb dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzedowy Gtowny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222. Najwieksze migzszosci osadow
czwartorzedowego pietra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Gory i Nowego Wierzbna oraz w obrebie wspoélczesnej doliny Wisty. Uzytkowe poziomy
wodonosne tego pi¢tra charakteryzujg si¢ na ogot stabilnym skladem fizykochemicznym i dobra
jakoscig (wymagajg prostego uzdatniania do celéw pitnych). Poziomy wodonosne wystepuja
zarowno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzgdowych, jednak dominujacym pietrem
wodonos$nym jest poziom czwartorzedowy, stanowiagcy gléwne Zrédto zaopatrzenia w wode.

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

Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na gltebokosci 5-7 m ppt.

3.4.Surowce naturalne.
Na sasiednich terenach, polozonych na potudnie od terenu objetego planem bylo prowadzone do
1995 r. wydobycie itéw 1 glin. Udokumentowane zloza zostaly wydobyte. Nie jest
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40 z obrgbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie -
wylozona do publicznego wgladu w terminie od 16 listopada 2021 r. do 7 grudnia 2021 r.

prowadzona dzialalno$¢ wydobywecza.
3.5.Flora i fauna.

Na dzialce o nr ew. 40 z obrebu 03-04 wystepuje las. Sa to pojedyncze drzewa sosny i akacji. W
stanie istniejacym ich warto$é przyrodnicza oceniana jest jako $rednia. Jezeli chodzi o Swiat
zwierzecy to mozemy tutaj mowic o faunie towarzyszacej terenom zurbanizowanym.

3.6. Gleby
Teren opracowania polozony jest w granicach administracyjnych miasta, nie bedzie, wigc
uzytkowany rolniczo.

3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jeziorna typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie
Scierajg sie masy powietrza atlantyckiego i kontynentalnego.

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

Suma roczna opadu wynosi 515 mm. W styczniu notuje si¢ ok. 25 dni z pokrywa $niezna. Zalega
ona $rednio 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 si¢ rowniez 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 ciaggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza. Najwigksza
frekwencjg cechuje sie kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udzialem cechuje si¢ ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciagu roku ma kierunek: NE i N (5,4%).

Na klimat lokalny panujgcy w obrebie gminy znaczacy wplyw ma takze dziatalnos¢ czltowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,klimat miejski”, ktory rézni si¢
znaczgco od klimatu terenéw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
(Srednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okolo 0,5-1,0°C); wystgpowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotnos¢ powietrza, wystgpowanie
gorszych warunkow przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowigcych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajace [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do réznic tych przyczynia si¢ glownie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materiatdow szybko-nagzewalnych i dtugo-trzymajacych temperature np. asfalt.

Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyrdzniajg si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
si¢ one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszong wilgotnoscia wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zacisznoscia (ggsty drzewostan), duza
zawartoscig fitoncydow (olejkéw eterycznych).

Warunki klimatyczne lokalne mogg nieco odbiega¢ od klimatu panujacego w regionie. Na
analizowanym terenie w sposdb decydujacy o warunkach klimatu lokalnego decyduje bliskie
sasiedztwo rozlegtych kompleksow lesnych.
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4. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu.

W  przypadku braku realizacji planu nie wystgpia istotne przeksztalcenia $rodowiska
przyrodniczego, gdyz dziatka pozostanie jako teren lesny.

S. Stan S$rodowiska na obszarach objetych przewidywanym, znaczacym
oddzialywaniem.

Stan Srodowiska na obszarach istniejacych nie zmieni si¢ 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 szczegolnosci dotyczace obszaréw 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 potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(WOCHK) — w strefie urbanistycznej, w ktérym obowigzuja 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 wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych
ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$é zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka
i wypoczynkiem, a takze pelniong funkcjg korytarzy ekologicznych. W WOCHK wprowadzono
ustalenia dotyczgce czynnej ochrony ekosysteméw lesnych, ladowych i wodnych, w tym w
szczeg6lnosci zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko w
rozumieniu ustawy Prawo ochrony srodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien
$rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do celow gospodarczych skal,
skamieniatosci, mineraléw i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych
rzezbe terenu (z opisanymi wyjatkami).

6.1. Problemy dotyczgce powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wiazg si¢ z realizacjg nowych inwestycji. Dziatka
objeta projektem planu nie jest zabudowana. Przygotowany projekt planu umozliwia
przeksztalcenie terenu zwigzane z inwestycjg nie wigcej niz 15 %. W wyniku realizacji planu
nastapi niewatpliwie przeobrazenie rzezby terenu. Mozna jednak przewidywac, ze zmiany te beda
stosunkowo niewielkie.

6.2. Problemy dotyczgce wéd

Realne zagrozenia dotyczgce wdd bedg zwigzane z fazg budowy ewentualnych nowych obiektow.
Ponadto obszar objety projektem planu posiada dostep do sieci kanalizacji bytowej, co skutecznie
chroni przed zanieczyszczeniami.

6.3. Problemy dotyczace roslin i zwierzat

Dziatka jest porosnieta roslinnoscia lesna.
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Jezeli chodzi o $wiat zwierzgt nalezy spodziewal si¢ migracji, obecnie wystgpujacych dziko
zyjacych zwierzgt, poza obszary przeznaczone w projekcie planu do zabudowy. Ma to zwigzek
przede wszystkim z planowanymi pracami budowlanymi na tych terenach, ze zmniejszeniem
udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze z faktem stosowania ogrodzen wokét dzialek
budowlanych. Ponadto nalezy spodziewal si¢ naptywu zwierzat domowych oraz zwierzat
nieudomowionych, ktore przystosowaly si¢ do zycia na terenach zainwestowanych. Ponadto
istotnym jest tu zagadnienie budowy odpowiednich ogrodzen, ktdre powinny umozliwia¢ migracje
malej fauny.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

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

W obszarze planu przewiduje sie utrzymanie funkcji mieszkaniowej. Mozna spodziewaé sig
podwyzszonego poziomu halasu i obnizonej jakosci powietrza, w tym wywolanych zwigkszonym
ruchem samochodowym. Ucigzliwosci te nalezy uzna¢ za nieuniknione i znikome w ujgciu
regionalnym. W ujeciu lokalnym nalezy zagwarantowaé niezbgdna ilo$¢ miejsc postojowych dla
potrzeb wilasnych.

6.5. Problematyka ochrony srodowiska na etapie realizacji projektu MPZP

Na etapie realizacji projektu MPZP osoba przygotowujaca niniejsza prognoz¢ nie zglosila sugestii
do autoréw wstepnego projektu planu.

7. Cele ochrony Ss$rodowiska ustanowione na szczeblu mi¢dzynarodowym,
wspolnotowym i Kkrajowym, 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 wigzacymi dokumentami ustanowionymi na wyzszym szczeblu a odnoszacymi sig
do ochrony srodowiska s3:

1) Polityka ekologiczna panstwa 2030,

2) Program ochrony srodowiska wojewddztwa mazowieckiego,

3) Program ochrony srodowiska w dla powiatu piaseczynskiego,

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

Na etapie sporzadzania prognozy stwierdzono zgodno$¢ projektu planu z dokumentami

wyzszego szczebla.

8. Przewidywane znaczgce oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru

Natura 2000 oraz na integralno$é 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 oddzialywan
na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000.

8.1. Oddzialywanie na réznorodnos¢ biologiczng

Potencjalne ograniczenie r6znorodnosci biologicznej jest zwigzane z kazdg nowa inwestycja ktora
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bedzie pociggala za sobg ingerencje w rzezbe terenu, w istniejacg roslinnosé, poniewaz prowadzi to
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. W przygotowanym planie udzial powierzchni
biologicznie czynnej zostanie ustalony na minimum 85 %.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

Realizacja zapisow planu bedzie pozytywnie oddzialywala na ludzi. Projekt zabezpiecza¢ bedzie
ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsiewzig¢ w ten sposob, ze
oddziatywanie musi si¢ zamyka¢ w granicach dzialki.

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierzeta

Rozwdj urbanizacyjny powoduje zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej. W
przygotowanym planie udzial powierzchni biologicznie czynnej zostanie okreslony na 85 %.
Jednakze nalezy sie liczy¢, ze cze$¢ terenéw obecnie zadrzewionych zostanie przeksztalcona w
teren zabudowy z towarzyszacg zielenia.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

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

W odniesieniu do jakosci powietrza ustalono ograniczenia Zrédel niskiej emisji poprzez rozbudowg
systemu zaopatrzenia w gaz oraz upowszechnianie ekologicznych (odnawialnych) zrodet ciepta.

8.5. Oddzialywanie na wode

W projekcie znajdujg si¢ zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych naleza méwiace o
koniecznosci podtaczenia sie do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty przyniosg
takze zapisy mowigce o nakazie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie MN
powierzchniowo na teren biologicznie czynny dzialki lub do studni chtonnych, ewentualnie
zbiornikdw powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odrebnymi

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktéra nie powinna
przekracza¢ 12 m dla zabudowy mieszkaniowej, za$ dla zabudowy gospodarczej, garazowej 7m.
Pozytywnie bedg oddziatywaly takze zapisy dotyczace kolorystyki elewacji, ksztaltu dachu.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Ewentualna nowa zabudowa moze wplynaé na zmiang takich wilasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podloza, obnizenie intensywnosdci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiane nat¢zenia przeptywu powietrza i zwigzana z tym dyfuzj¢ ciepta
i pary wodnej (co spowoduj¢ utrudnienia wymiany powietrza pomigdzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisj¢ ciepla antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegolnie
jesienig i zimg) i gazowe atmosfery.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne

Projekt planu wprowadza korzystne zapisy odnosnie zasobéw wod podziemnych wskazujgc na
konieczno$¢ zaopatrzenia z wod¢ w miejskiej sieci.
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8.9. Oddzialywanie na zabytki

W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawna na podstawie
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapisow projektu planu poprzez utrzymanie istniejgcego przeznaczenia nie bedzie
mialo wplywu na wzrost ceny dziatki.

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

i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz na integralno$é 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 dokumencie

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

1) ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej,

2) kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-sciekowej;

3) ustalenie zasad wysokosci budynkdéw, ksztattu dachéw, kolorystyki elewacji;

4) ustalenie obowigzku wyposazania nieruchomosci w urzgdzenia stuzgce do gromadzenia
odpadow, w tym zbieranych selektywnie oraz wywozenie odpadéw zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami,

5) ustalenie zasad zaopatrzenia w cieplo i gaz.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom

Zapisy dotyczace zapobiegania negatywnym oddzialtywaniom w projekcie to zakaz
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko z wyltaczeniem obiektow
infrastruktury techniczne;j.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwiazan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstgpiono od omoéwienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w pehi
wystarczajgce rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezposrednio z
tematykg 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 mozliwo$é wystepowania
transgranicznego oddziatywania skutkéw uchwalenia i wprowadzenia w zycie dokumentu.

12. Wnio§ki
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Nalezy stwierdzi¢, ze przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki o nr ew. 40 z obr¢gbu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwoj
spoteczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez utrzymanie funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;j
Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, wiodacg funkcja w rozwoju przestrzennym i
gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami.
Projektowane funkcje terenéw wywotuja procesy ktére oddzialujag na sSrodowisko zardwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnoscia bedzie przekltadat si¢ pozytywnie
na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac
ww. wplyw trzeba mie¢ swiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w ré6znym stopniu i ze
zmienng intensywnoscig wplywa na srodowisko.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosg za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrgcz wplyng pozytywnie na jakos¢ srodowiska przyrodniczego.
Nalezy tutaj podkreslié, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spolecznego, dajac
gwarancje prawidlowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale i terenow
sgsiednich.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obr¢bu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie w
pelni uwzglednia interesy ochrony Srodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancow
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 decyzje o
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 40 z obrebu
03-04 potozonej w Konstancinie-Jeziornie, w celu uzyskania stosownej zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W trakcie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskano
decyzje¢ Nr 73/2021 z dnia 27 pazdziernika 2021 r. Marszalka Wojewddztwa Mazowieckiego
na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw leSnych na cele inwestycyjne.

Konstancin-Jeziorna to miejscowos¢ lezaca w sgsiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewddzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakow przyczynilo si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktory nawigzuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowe ustugowa i mieszkaniows.
Przedmiotowy obszar jest polozony w sasiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dzialka jest dzialka plombowa.
Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe ani ciggi ekologiczne.
Na analizowanym obszarze nie wyst¢pujg pomniki przyrody.
Nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie planu znalazly si¢ szczegétowe zapisy dbajace o interesy
srodowiska, ktore ewentualny niekorzystny wptyw na srodowisko beda minimalizowaty.
Podsumowujgc: przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 40 z obr¢ebu 03-04 polozonej w Konstancinie-Jeziornie

opiniuje si¢ pozytywnie.
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Zalacznik

Oswiadczenie autora o spelnieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajacym prognozy
oddzialywania na $rodowisko

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 1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2021
r. poz. 247 z p6ézn. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie
wyzszym 1 posiadam co najmniej 5-letnie do§wiadczenie w pracach w zespotach przygotowujacych
prognozy oddzialywania na srodowisko oraz bralam udzial w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddziatywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego o§wiadczenia.
Konstancin-Jeziorna, 15.11.2021 r.

Elzbieta Bartoszewska
Ewa Klimkowska-Sul
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