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1. WSTEP

1.1 Podstawa prawna opracowania

Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy
w gminie Konstancin-Jeziorna sporzagdzono na podstawie nizej wymienionych aktéw prawnych
oraz w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko {Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdin. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz.
1973 z pdin. zm.);

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1301);

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1065 z pdin. zm.);

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

7. Uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia
2008 r. w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-leziorna (Dz. Urz. Woj. Maz.
2 2013 r., poz. 5696 z poin. zm.);

8. Uchwata Nr 483/VIII/36/2022 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 23 lutego 2022
r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie
Konstancin-Jeziorna.

1.2 Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko przyrodnicze
ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna, zwana dalej
.prognoza”. Projekt planu opracowano w zwigzku z Uchwatg 483/VIII/36/2022 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 23 lutego 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 82/1 z obrebu
ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna.

Prognoza zostata opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz
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RIERU

woparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z péin.
zm.).

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

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gtéwnych
celach projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami,
informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy, propozycje dotyczace
przewidywanych metod analizy skutkdw realizacji postanowien projektowanego dokumentu
oraz czestotliwosci jej przeprowadzania, informacje o mozliwym transgranicznym
oddziatywaniu na srodowisko.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko ocenia, jakie skutki dla srodowiska bedzie miata
realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tak, aby umozliwic
na jak najwczesniejszym etapie dostosowanie tresci planu do wymogow i zasad
zrébwnowazonego rozwoju i tak aby w planie uwzglednic potrzeby ochrony srodowiska.

Prognoza okredla, analizuje i ocenia:

— istniejacy stan srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu;

—  stan srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem;

— 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;

— cele ochrony srodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty uwzglednione
podczas opracowywania dokumentu;

— przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtorne, skumulowane, krdétkoterminowe, $rednioterminowe
i dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnosc tego obszaru, a takze na srodowisko.

Ponadto, prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie
lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddziatywarnn na srodowisko, mogacych by¢
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci geograficzny zasieg
dokul'nentu, cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru —
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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 niedostatkow techniki lub luk we wspoétczesnej wiedzy.

Prognoza zawiera charakterystyke poszczegdlnych elementéw srodowiska
przyrodniczego uwzgledniajac ich wzajemne powigzania. Znajomos¢ ww. elementow oraz ich
uwzglednienie w dokumentach planistycznych jest dziataniem w kierunku utrzymania
réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska. W opracowaniu
przedstawiono stan i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego, charakterystyke obiektéw
cennych przyrodniczo oraz zidentyfikowano zagrozenie srodowiska.

1.3 Wymagane uzgodnienia zakresu i szczegétowosci
Zakres i szczegotowos¢ prognozy zostaty uzgodnione przez:

~ Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Warszawie,
— Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego z/s w Chylicach.

Pismem WOOS-111.411.220.2022.MW z dnia 13 lipca 2022 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
srodowiska w Warszawie ustalit:

a) zakres prognozy oddziatywania na srodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

b) stopien szczegotowosci, stwierdzajac ze w prognozie powinien by¢ przedstawiony
wplyw planowanego zagospodarowania na chronione gatunki roslin, zwierzat i grzybow oraz
krajobraz i klimat

Pismem ZNS.4700.67.z2.2022 z dnia 30 maja 2022 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Piasecznie z/s w Chylicach uzgodnit zakres i stopien szczegétowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na sSrodowisko zgodnie z art. 53 i art. 58 pkt 3 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
22022 r. poz. 1029) oraz na podstawie art. 3 pkt 1 i art. 10 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ustawy z dnia
14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 195).

Stopien szczegotowosci:
— zakres i stopien szczegétowosci informacji powinien uwzglednia¢ wymagania
okreslone w art. 51 ust. 2 oraz art. 52 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r.
(Dz. U.z 2022 r. poz. 1029).

1.4 Metoda opracowania prognozy

Prognoza zostata przygotowana w oparciu o akty prawne, ktére regulujag wykonanie
prognozy oddziatywania na srodowisko z uwzglednieniem problematyki ochrony srodowiska
oraz wytycznych w zakresie strategicznych ocen oddziatywania na srodowisko.
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Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:

—  zebranie i analize materiatow wyjsciowych (obowigzujgce akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejagcego zagospodarowania
terenu);

— analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

— ocene realizacji ustalen projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej
ochrony zasobdéw s$rodowiska przyrodniczego, a takie przedstawienie
przewidywanych skutkow dla stanu i funkcjonowania Srodowiska {przeksztatcen) oraz
warunkéw zycia mieszkancow.

W prognozie szczegétowo przeanalizowano ustalenia projektu planu miejscowego,
tj.: zapisdw w tekscie oraz tresci rysunku. W wyniku realizacji planu miejscowego oceniono
skutki dla srodowiska, wynikajace z projektowanego przeznaczenia terenéw na okreslone
rodzaje uzytkowania oraz okres$lenia zasad zagospodarowania tych obszarow.

Metody prognozowania przedstawione w formie analizy opisowej, zostaly gtownie
oparte na publikowanych raportach oddziatywania na srodowisko, artykutach i przepisach
branzowych oraz analogii do skutkéw realizacji dziatan o podobnym zakresie i charakterze na
terenach o zblizonych uwarunkowaniach srodowiskowych.

W oparciu o dostepng wiedze skoncentrowano sie na szczegétowym przeanalizowaniu
wplywu projektowanych ustalen planu miejscowego na srodowisko oraz zycie i zdrowie ludzi.
W prognozie poddano badaniu podjete w planie dziatania zapobiegajgce i kompensujace
ewentualne negatywne oddzialywania oraz zaproponowano rozwigzania alternatywne.
Zatozono réwniez, ze przedsiewziecia na terenie objetym planem bedg realizowane zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony przyrody i Srodowiska.

Zgodnie z procedurg strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, projekt planu
podlega zaopiniowaniu przez wtasciwe organy wskazane w obowigzujacych przepisach prawa
oraz upublicznieniu w trakcie wytozenia do publicznego wgladu w ramach partycypacji
spotecznej. Zgodnie z art. 55 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko projekt dokumentu nie moze zostac¢ przyjety, jezeli z przeprowadzonej oceny
wynika, Ze moze on znaczaco negatywnie oddziatywac na obszar Natura 2000, a jednoczesnie
nie zachodzg przestanki, o ktérych mowa w art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody.

1.5 Materialy Zrédtowe

e Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna;
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Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzone Uchwatg Nr 97/i11/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.;

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1
z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sofectwa Gassy, zatwierdzony
uchwata nr 264/V/20/2008 Rady Miejskiej Konstancin-leziorna z dnia 13 pazdziernika
2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2008 r. Nr 221*, poz. 9611), zmieniony uchwata nr
547/V1/43/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 marca 2014 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 21 maja 2014 r., poz. 5168);

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zatwierdzony
Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.;

Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Mazowieckiego do 2030 r. zatwierdzona Uchwatg
Nr 158/13 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 28 paZdziernika 2013 r.;

Strategia Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczyniskiego;

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna;

Opracowanie ekofizjograficzne dila gminy Konstancin-Jeziorna, Etap | — Wstepne
studium ekofizjograficzne (czes¢ opisowa), 2003 r.;

Prognoza oddziatywania na srodowisko, Program ochrony $rodowiska dla powiatu
piaseczynskiego, na lata 2016-2019 z perspektywa na lata 2020-2023;

Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000 z objasnieniami — Paristwowy Instytut
Geologiczny, Warszawa 1997,

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

Mapy glebowo-rolnicze;

Ortofotomapa, www.geoportal.gov.pl ;

Dane Narodowego Instytutu Dziedzictwa, www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/ ;

Dane dostepne w Systemie Informacji Przestrzennej gminy Konstancin-Jeziorna,
www.gsip.konstancinjeziorna.pl ;

Dane Panstwowego Instytutu Geologicznego, www.pgi.gov.pl ;

Serwis internetowy Generalnej Dyrekgji Ochrony Srodowiska,
www.geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/.
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2. CHARAKTERYSTYKA GEOWNYCH CELOW MPZP

2.1 Ogodlna charakterystyka obszaru opracowania

Obszar objety sporzadzeniem planu miejscowego stanowi dziatke o nr. ewid. 82/1
z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna, o powierzchni 0,1515 ha. Teren
znajduje sie bezposrednio przy drodze wojewddzkiej numer 712. Zgodnie z wypisem z rejestru
gruntow i budynkéw obszar opracowania stanowi teren rekreacyjno-wypoczynkowy
o powierzchni 0,0272 ha oraz inny teren zabudowany o powierzchni 0,1243 ha.

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w granicach historycznego uktadu
ruralistycznego we wsi Gassy, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow.

Na obszarze planu miejscowego nie wystepujg stanowiska archeologiczne.

Teren planu miejscowego znajduje sie w granicach obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi.

Rysunek 1. Obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nrewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna
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Frédfo: Opracowanie wlasne na podstawie http://asip.konstancinjeziorna.pl/map/

2.2 Ustalenia projektu planu

Dokonano analizy zapiséw planu. Projekt planu miejscowego okresla przeznaczenie
poszczegdlnych terendw oraz szczegétowe zasady ich zagospodarowania.

Dla terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi przypisano ponizsze funkcje
(tabela 1):
\
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Tabela 1. Ustalenia dla terenu w projekcie planu

Zasady zagospodarowania terenu

technicznej,

miejsca do parkowania;

Minimalny
Teren P smm—— i maksymainy Maksymalna Minimalna pow. Minimalny Wielkosé
wskaznik wysokosé nowowydzielanej A powierzchni
: ! - udzial % PBC
intensywnosci zabudowy dziatki zabudowy
zabudowy
e zabudowa ustugowa z
zakresu ustug
publicznych, kultury, L
. . nie wieksza
sportu, bezpieczenstwa, - .
) ~ | niz12m, nie nie mniej
e zielen publiczna nie mniejniz | gotyezy to s
| niz 20%, S
urzgdzona, 0,01 infrastruktury p . .| nie wigcej
U ) ) ) 1500 m powierzchni N
e urzadzenia sportowo- nie wiecej niz | technicznej . niz 50%
; biologicznie
rekreacyjne, 0,5 z zakresu )
. ) e czynnej
e  obiekty oraz urzadzenia *QCZ'TOSC' )
infrastruktury publicznej;

Zradto: Opracowanie wilasne na podstawie projektu planu

Ustalenia majace wptyw na srodowisko przyrodnicze to:

przeznaczenie terenu;

linie rozgraniczajace tereny o rdéinym przeznaczeniu lub roinych zasadach

zagospodarowania;

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — w metrach;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki

budowlanej;

minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy.

Ponizej przedstawiono rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-
Jeziorna. (Rysunek 2).
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Rysunek 2. Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid.
0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna
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Zrodlo: opracowanie wiasne

Realizacji gtéwnych celéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stuzyc

majg nastepujace ustalenia:

1)  przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2)  zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3)  zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4)  zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, w tym krajobrazéw kulturowych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna
wysokosé¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich
realizacji oraz gabaryty obiektow;

7)  granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9)  szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy.
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10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie jednorazowa optate od wzrostu
wartosci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

13) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

14) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen

w planie nie ustala sie:

1)  zasad ochrony débr kultury wspétczesnej;

2)  wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic terendw gorniczych a takie obszaréw osuwania sie mas ziemnych oraz
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Dla terenu objetego opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-
Jeziorna obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sofectwa Gassy,
zatwierdzony uchwatg nr 264/V/20/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13
pazdziernika 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2008 r. Nr 221%*, poz. 9611), zmieniony uchwata nr
547/VI/43/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 marca 2014 r. (Dz. Urz. Woj.
Maz. z dnia 21 maja 2014 r., poz. 5168).

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu dla dziatki o nr ewid. 82/1
z obrebu ewid. 0007 Gassy nastgpito w zwigzku z planowang rozbudowg budynku ochotniczej
strazy pozarnej na terenie przedmiotowej dziatki.

2.3 Powiazania z innymi dokumentami

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powstat w oparciu o dokumenty
strategiczne i planistyczne opracowane na szczeblu gminy. Dokumenty te zas uwzgledniaja
cele i kierunki zawarte w innych dokumentach wyiszych szczebli (powiatu, wojewddztwa
i kraju). Za najistotniejsze uznano zapisy:

e Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego
uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r.;

e Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r. (Uchwata Nr 158/13
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 paZdziernika 2013 r.);

e Strategii Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczynskiego;

Studium_uwarunkowan i _kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna
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Na etapie oceny studium uwarunkowan obejmujacego ten obszar, stwierdzono
zgodnosc ustalen z powyzszymi dokumentami.

Studium jest podstawowym dokumentem wyrazajgcym polityke przestrzenng gminy.
Ustalenia studium s3 wigzace dla organdw sporzadzajacych plan miejscowy.
W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. przyjmujgc rozwdj gminy Konstancin-Jeziorna
jako nadrzedny cel strategiczny rozwoju, ustalono cel kierunkowy polityki przestrzennej gminy
realizowanej m.in. poprzez:

—  rozwoj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zréznicowanego dla statych mieszkaricow
o normalnym standardzie, rezydencjonalnego i sezonowego;

— dazenie do petnej obstugi mieszkalnictwa w ustugi z nim zwigzane w zakresie oswiaty,
wychowania, kultury i opieki zdrowotnej;

realizacje ustug komercyjnych i ustug publicznych o charakterze ponadlokalnym,
przeznaczonych do petnienia funkcji administracyjno-biurowej, oswiaty, nauki,
kultury, obstugi bankowej;

— zachowanie i stymulacja dalszego rozwoju wiodacej funkcji uzdrowiskowej,
z zachowaniem zasad rozwoju proekologicznego;

— podniesienie standardu obstugi technicznej w zakresie komunikacji i uzbrojenia
(prawidtowa obstuga komunikacyjna, uporzgdkowanie gospodarki wodno-
sciekowej).

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego okreslono
miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia cele
i kierunki zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta igminy Konstancin-leziorna przyjetym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. Obszar objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w Studium znajduje sie w czesci strefie ochrony
ekologicznej 2E obejmujacej tereny obnizern pradolinnych i starorzeczy w obrebie terasy
zalewowej i nadzalewowej rzeki Wisty, w tym dolina rzeki Jeziorki, z wodami i zielenig —
w wiekszosci w granicach obszaru chronionego krajobrazu oraz w czesci na terenie
przeznaczonym pod komunikacje (Rysunek 3).
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Rysunek 3. Wyrys ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Konstancin
Jeziorna - kierunki — struktura funkcjonalno-przestrzenna.
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Zrdédto: opracowanie wiasne

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna, zgodny jest rowniez
z celami ochrony srodowiska okreslonymi w nadrzednych i réwnorzednych dokumentach,
ustanowionych na szczeblu miedzynarodowym, krajowym, regionalnym
i lokalnym, ktére wymieniono na poczatku opracowania. Cele tych dokumentdéw opierajg sie
o podstawowe zasady zrownowazonego gospodarowania zasobami naturalnymi.

Cele ustanowione we wspomnianych dokumentach obejmujg m.in.:

a) w zakresie uzytkowania zasobéw wodnych:

e ograniczenie negatywnego wplywu na stosunki wodne i jakos¢ wad
powierzchniowych i podziemnych,

e racjonalizacja gospodarki wodnej,
e wzmocnienie ochrony dolin rzecznych,
e ochrona obszaréw wodno-btotnych;
b) w zakresie zasobdw biotycznych i krajobrazowych:
e ochronardznorodnosci biologicznej,
e zapewnienie ciggtosci korytarzy ekologicznych,

e tworzenie spojnego przestrzennie systemu obszaréw prawnie chronionych
niezbednych dla zachowania réwnowagi ekologicznej,

e ochrona walorow krajobrazowych;
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c) zachowanie korzystnych warunkéw aerosanitarnych poprzez ksztattowanie struktur
ograniczajacych negatywne skutki zmian lokalnego klimatu (wptywaja one na jakos¢
powietrza, minimalizujg wptyw hatasu i promieniowania elektromagnetycznego oraz
przyczyniaja sie do zmniejszenia emisji substancji i energii);

d) w zakresie gospodarki odpadowej:

e)

e minimalizacja wytwarzania oraz skfadowania odpaddw,
e osiggniecie maksymalnych poziomdw odzysku odpaddw,

e podniesienie skutecznosci selektywnej zbidrki odpadow ze szczegdlnym
uwzglednieniem rozwoju selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych
ulegajacych biodegradacji;

potrzeby ochrony dziedzictwa kulturowego;

f) koniecznosci ksztattowania tadu przestrzennego;

g)

poprawa $wiadomosci ekologicznej spoteczeristwa.

Akty prawne uwzglednione w opracowaniu

Przy sporzadzaniu prognozy uwzglednione zostaty nastepujace akty prawne aktualne
w dniu sporzadzenia:

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1973 z péin. zm.);

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1029 z pdin. zm.);

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916);
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503);

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzeniu $ciekdw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1326 z péin. zm.);

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22022 r. poz. 840);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczgco oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 z pdin.
zm.);

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112).
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2.4 Opis dziatan stuzacych ochronie srodowiska bedacych realizacja gléwnych celéw
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W celu realizacji osiggniecia standardéw ochrony srodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu miejscowego znalazty sie
nastepujgce zapisy:

e obowigzek ochrony obszaru objetego planem potozonego w strefie ,C” ochrony
uzdrowiska Konstancin Jeziorna — zgodnie z przepisami odrebnymi;

e nakaz zapewnienia wilasciwych udziatéw powierzchni biologicznie czynnych na
dziatce budowlanej na poziomie minimum 20%;

e zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco badi potencjalnie
oddziatywaé na srodowisko, z wylaczeniem infrastruktury technicznej i drég.

W odniesieniu do istniejacego drzewostanu:

e na terenie objetym planem miejscowym wprowadza sie zakaz stosowania drzew
i krzewow obcych siedliskowo, w szczegdlinosci drzew i krzewow iglastych.

W odniesieniu do fauny:

e nakaz ochrony naturalnego srodowiska zwierzat poprzez ochrone zieleni.

W odniesieniu do stosunkow wodnych:

e nakaz prowadzenia gospodarki $ciekowej zgodnie z ustaleniami planu.

W odniesieniu do gleb:

e zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na jej powierzchni
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpaddw niebezpiecznych
dla zdrowia.

W zakresie infrastruktury technicznej:

e wzakresie zaopatrzenia w wode —nakaz podtaczenia do gminnej sieci wodociggowej,

e w zakresie odprowadzania sciekdbw komunalnych — nakaz podtaczenia do gminnej
sieci kanalizacji sanitarne;j.

W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

e nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdw powierzchniowo
na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych ewentualnie zbiornikow
powierzchniowych lub podziemnych po doprowadzeniu parametréw wody do
zgodnych z przepisami.

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:

e zakaz przekraczania norm dopuszczalnych hatasu, zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2014 r. poz. 112, Nr 120, poz. 826).

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz:
e zaopatrzenie w gaz —z sieci gazowej;

7-ca KIET " yoaNaisvay

Plan

F2egneso

_ -‘Iﬁﬂ)szewskﬂ
F e



& Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytozony do publicznego wglqdu w dniach
== od 3 wrzesnia 2022 r. do 24 wrzesnia 2022 r.

e mozliwosé korzystania z indywidualnych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, z preferencja
dla wykorzystania zrodet energii odnawialnej.

W odniesieniu do krajobrazu:

e ustalono przeznaczenie terenu objetego planem miejscowym — teren ustug,

e ustalono zasady, parametry i wskazniki zabudowy, ktére opisujg intensywnosc
zabudowy, wysokos¢ zabudowy,

e dopuszczono mozliwosé sytuowania infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci
publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. CELPROGNOZY. METODY ZASTOSOWANE PRZY SPORZADZANIU PROGNOZY.

Podstawowym celem sporzadzenia prognozy oddziatywania na $rodowisko
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu
ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna jest analiza skutkéw realizacji ustalen
analizowanego projektu planu dla srodowiska, analiza potencjalnych skutkéw zmiany stanu
$rodowiska w przypadku braku jego realizacji oraz ocena czy analizowane zmiany
w érodowisku beda znaczace. Ponadto, w prognozie zostaty okreslone propozycje rozwigzan,
dzieki ktédrym skutki te bedq mogly zosta¢ wyeliminowane lub ztagodzone (w dostosowaniu
do przyjetej szczegdtowosci i charakteru ustalen projektu planu).

Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:

e prace dokumentacyjno-analityczne polegajace na zebraniu i analizie materiatow
wejsciowych obejmujace w szczegdlnosci:

— analize tresci projektu planu oraz jego powigzan z innymi dokumentami (w tym
ocena niesprzecznosci ustalen planu z celami Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna,

— analize istniejgcego stanu srodowiska i problemow jego ochrony,
— inwentaryzacje istniejgcego zagospodarowania terenu;

e ocene oddziatywania na srodowisko obejmujaca identyfikacje mozliwych znaczacych
i potencjalnie znaczacych oddziatywan na poszczegdlne komponenty srodowiska,
z uwzglednieniem zaleznosci miedzy elementami srodowiska i miegdzy
oddziatywaniami na te elementy;

e przedstawienie rozwigzarnh majgcych na celu zapobieganie, ograniczanie lub
kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywan na srodowisko, mogacych by¢
rezultatem realizacji lub braku realizacji projektowanego dokumentu;

e przedstawienie metod monitorowania skutkéw realizacji ustalen ocenianego
projektu planu.

' IEROWNIKA 4
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W trakcie opracowania prognozy wzieto pod uwage specyfike ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy sporzadza sie w celu
ustalenia przeznaczenia terendéw oraz okreslenia sposobdéw ich zagospodarowania
i zabudowy. W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy nie okresla ram czasowych
w jakich planowane zagospodarowanie terenu ma nastapic, jak réwniez nie gwarantuje tego,
ze na catym terenie docelowo powstanie zainwestowanie w maksymalnej dozwolonej
wielkosci i skali. Powyisze powoduje, ze prognozowanie zmian w srodowisku ograniczone jest
do wskazania potencjalnych oddziatywan praktycznie bez mozliwosci zwymiarowania zmian
i przeksztatcen. Skutki realizacji planu i ocena ich wptywu na srodowisko mogg by¢ zatem
przedstawione prawie wytacznie metoda opisowg, a metody iloSciowe bedg tu miaty
ograniczone zastosowanie.

W celu przygotowania prognozy dokonano analizy dostepnych materiatéw o stanie
srodowiska dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy. Na jej podstawie oceniono
stan srodowiska naturalnego na obszarze projektowanego planu i postugujac sie analogia
okreslono wptyw projektowanego sposobu zagospodarowania na sSrodowisko. Zaréwno
analiza, jak i prognoza przedstawione zostaty w sposob opisowy.

Analiza ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwolifa
stwierdzi¢, ze nie sg one sprzeczne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ze w zakresie ochrony $rodowiska zaréwno
przyrodniczego jak i warunkdw zycia ludzi sa zgodne z politykg miasta i jego celami
ekologicznymi.

4.  ISTNIEJACY STAN SRODOWISKA

4.1 Potoienie analizowanego terenu

Analizowany teren znajduje sie w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
piaseczyniskim, w gminie Konstancin Jeziorna. Teren, dla ktérego opracowano projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, potozony jest w potnocno-wschodniej
czesci gminy Konstancin-Jeziorna. Analizowany teren znajduje sie w sofectwie Gassy
i obejmuje powierzchnie ok. 0,1515 ha.

4.2 Rzezba terenu i geomorfologia

Zgodnie z klasyfikacjg fizyczno-geograficzng Polski J. Kondrackiego [1998] gmina
Konstancin-Jeziorna potozona jest w granicach dwoch mezoregiondw: Rowniny Warszawskiej
(318.76) w zachodniej czesci gminy i Doliny Srodkowej Wisty (318.75) we wschodniej czesci
gminy. Mezoregiony te znajduja sie w makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka (318.7),
ktéry z kolei jest czeécig podprowincji Niziny Srodkowopolskiej (318).

Jednostki geomorfologiczne, na ktdrych potozona jest gmina Konstancin-leziorna,
lewobrzezny taras doliny Wisty oraz wysoczyzna Réwniny Warszawskiej oddzielone sg od
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siebie skarpg o wysokosci ponad 10 m. Wysokosc terenu opracowania nad poziomem morza
wynosi ok. 82 m n. p. m.

Zgodnie z podziatem hydrograficznym Polski obszar gminy Konstancin-Jeziorna lezy
w dorzeczu Wisty i nalezy do zlewni dwdch jej prawobrzeznych doptywow — Jeziorki
i Wilanoéwki. W potnocnej czesci gminy wysoczyzne rozcina waska dolina rzeki Jeziorki, ktora
doptywa do doliny Wisty.

Pod wzgledem geologicznym opracowywany teren znajduje sie w obrebie rozlegtej
jednostki strukturalnej zwanej Nieckg Mazowiecka, utworzong w osadach kredowych
i wypetniong osadami trzeciorzedu i czwartorzedu.

Wedtug podziatu regionalnego zwyklych wdd podziemnych Polski obszar gminy
Konstancin-Jeziorna wchodzi w sktad regionu mazowieckiego, subregionu centralnego.
Cechuje go wyrazna dominacja wodonosnych systeméw kenozoicznych trzeciorzedowych
i czwartorzedowych.

Teren opracowania w znajduje sie na obszarze narazonym na niebezpieczerstwo
powodzi (zagrozenie posrednie rzeki Wisty).

4.3 Hydrologia. Wody powierzchniowe i podziemne

W zakresie wod podziemnych teren opracowania znajduje sie w obszarze wystepowania
wod czwartorzedowych i trzeciorzedowych.

Wody podziemne w utworach trzeciorzedowych wchodzg w sktad Zbiornika Subniecki
Warszawskiej — Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych Nr 215 i Zbiornika Subniecki
Warszawskiej — czesé centralna — Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215 A (zbiorniki
nieudokumentowane).

Wody podziemne pietra czwartorzedowego wystepuja w poziomach wodonosnych
i stanowia cenny zas6b dobrej jakosci wéd podziemnych — Zbiornik Doliny Srodkowej Wisty -
Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych Nr 222 (zbiornik udokumentowany). W obrebie osadow
czwartorzedowych wystepuja dwie warstwy wodonosne. Warstwa gorna, stanowigca gtéwny
uzytkowy poziom wodonosny, mozie by¢ dwudzielna. Utworami rozdzielajacymi
(o migzszosciach ok. 20 metrow) s utwory stabo przepuszczalne i nieprzepuszczalne (gtéwnie
gliny zwatowe, ilaste osady zastoiskowe). Ponad nimi lezg zwiry i piaski rzeczne
i wodnolodowcowe utwory zlodowacen battyckich, a ponizej réznigce sie nieco litologiag
i wtasciwosciami filtracyjnymi piaski i 2wiry przewaznie z okresu interglacjatu wielkiego
(mazowieckiego). Migzszos$¢ osaddw waha sie od 30 do 50 m. Charakteryzujg sie one wysokim
wspdtczynnikiem filtracji — od 2 do 5 x 10% m/s. Wydajnos¢ pojedynczego otworu
studziennego moze by¢ bardzo duza i dochodzi nawet do 100 m3/h. Zwierciadto wodonos$nego
czwartorzedowego poziomu uzytkowania w pasie wysoczyzny znajduje sie na gtebokosci
20 — 25 m p. p. t. Natomiast swobodne zwierciadto wody wystepuje 76 — 80 m n.p.m.
Naturaln'r wahania zwierciadta wody dochodza do 0,5-1,5 m.
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Na analizowanym obszarze poziomy wodonosne wystepujg zaréwno w utworach
czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pietrem wodonosnym jest
poziom czwartorzedowy, stanowigcy gtowne zrodto zaopatrzenia w wode na przedmiotowym
terenie.

4.4 Surowce naturalne

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Konstancin-Jeziorna na terenie objetym analiza nie wystepujg zfoza kopalin
przewidziane do eksploatacji i nie prowadzone jest wydobycie kopalin.

4.5 Gleby
Obszar gminy Konstancin-Jeziorna cechuje sie przewaga gleb pseudobielicowych.

Obszar opracowania stanowi teren rekreacyjno-wypoczynkowy (Bz) o powierzchni
0,0272 ha oraz inny teren zabudowany (Bi) o powierzchni 0,1243 ha.

4.6 Warunki klimatyczne

Gmina Konstancin-Jeziorna znajduje sie w strefie klimatu umiarkowanego z przewaga
wptywéw kontynentalnych. Zgodnie z regionalizacjg klimatyczno-rolniczg lezy ona we
wschodniej (mazowieckiej) czesci dzielnicy srodkowej. Warunki klimatyczne gminy sg typowe
dla terendéw Polski Centralnej. Przewaza tutaj wplyw klimatu subkontynentalnego,
z oddziatywaniem cyrkulacji atlantyckiej, czyli masy powietrza atlantyckiego scierajg sie
z masami powietrza kontynentalnego. Jednak sg one czesto modyfikowane przez obecnosc
kompleksow lesnych oraz doliny rzeczne.

Srednia iloé¢ opadéw atmosferycznych w ciggu roku wynosi ok. 515 mm. Ponad 60%
opadéw przypada na okres kwiecien — wrzesien. Srednia wilgotno$é wzgledna powietrza
wynosi okoto 80%.

Srednia roczna temperatura powietrza wynosi ok. + 8°C. W najcieplejszym miesigcu lipcu
$rednia temperatura wynosi ok. 24°C, natomiast najnizsza temperatura w styczniu wynosi
ok. —6°C. Na wysokg temperature powietrza wptywaja warunki podioza. W czasie
najwiekszego promieniowania stonecznego tatwo nagrzewajace sie podioze podnosi
temperature powietrza.

Srednie roczne zachmurzenie w gminie Konstancin-Jeziorna wynosi ok. 65% pokrycia
nieba. Dodatkowo gmine cechuje wysoka liczba dni pochmurnych — 163 dni. W okresie
zimowym (od listopada do lutego) obserwuje sie najwiecej dni pochmurnych.

Dni burzowe wystepuja gtéwnie w okresie letnim (od maja do sierpnia).
Okres wegetacyjny na analizowanym obszarze wynosi okoto 210 dni.

W ciggu roku w gminie Konstancin-Jeziorna przewaza zachodnia cyrkulacja powietrza.
Dominuja kierunki wiatrow z zachodu, pétnocnego-zachodu i potudniowego-zachodu przy
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najsilniejszych zachodnich (ok. 45% ogdlnej ich sumy). Stosunkowo duzy udziat majg rowniez
wiatry wschodnie i potudniowe (ok. 27% ogdlnej ilosci).

Na bilans cieplny, a takze na roznorodnos¢ warunkow topograficznych, sktada sie m.in.:
rzezba terenu, rodzaj podtoza, jego pokrycie i uwilgotnienie, odstoniecie horyzontu.

Analizujac uksztattowanie terenu oraz dane meterologiczne dla regionu, nalezy
stwierdzi¢, ze wartosci S$redniej rocznej temperatury oraz S$redniej ilosci opadow
atmosferycznych bedg ulegaty modyfikacjom i stanowig o zrdinicowaniu warunkow
mikroklimatycznych w tym obszarze.

Na uzdrowiskowy charakter gminy Konstancin-Jeziorna ogromne znaczenie ma klimat
lokalny. Okreslany jest on jako umiarkowany o dobrym nastonecznieniu, stabych wiatrach
i matej ilosci opaddw. Piaszczyste podtoze, ktére wystepuje na dos¢ znacznym obszarze gminy,
zapewnia szybka infiltracje wod opadowych i obnizenie wilgotosci. Na zdrowotny mikroklimat
gminy wptywaja lasy iglaste, ktore wzbogacaja go biosktadnikami oraz olejkami eterycznymi,
dzieki czemu sprzyja on profilaktyce schorzen kardiologicznych, neurologicznych,
laryngologicznych, reumatologicznych oraz ogolnej regeneracji biologiczne;j.

4.7 Klimat akustyczny

Poziomy dopuszczalne hatasu okresla Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku. Ochronie
akustycznej podlegaja tereny zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, wielorodzinnej
i zagrodowej oraz tereny szpitali, szkot, domow opieki spotecznej, uzdrowisk oraz tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe.

Z uwagi na brak zaktadow przemystowych, na terenie planu, o klimacie akustycznym
decyduje przede wszystkim (uwzgledniajac charakter irédta diwigku) hatas
komunikacyjno-drogowy, ktorego gtéwnym zrédtem jest droga wojewddzka nr 712.

Analizowany obszar oraz tereny w ich otoczeniu znajdujg sie poza strefag ochrony
uzdrowiskowej ,A”, dla ktérej obowigzujg zaostrzone standardy w zakresie poziomow
dopuszczalnych hatasu w Srodowisku.

Na obszarze opracowania nie przewiduje sie zwiekszonego ruchu samochodowego
spowodowanego uchwaleniem planu miejscowego dla tego obszaru. Hatas kolejowy
i przemystowy nie oddziatuje na przedmiotowy obszar planu miejscowego.

Na terenie gminy Konstancin-Jeziorna Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
w Warszawie nie prowadzi pomiaréw hatasu komunikacyjnego.
4.8 Floraifauna

Zgodnie 2z regionalizacja geobotaniczng J. M. Matuszkiewicza obszar gminy
Konstancin-Jeziorna jest potozony w obrebie dwoch podokregdow. Sa to: podokreg Warszawski
okregu/"towicko — Warszawskiego oraz podokreg Doliny Wisty ,Putawy — Warszawa”.
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Szata roslinna na obszarze objetym planem jest zroinicowana. Wystepuja tutaj
zbiorowiska o charakterze kontynentalnym. Na obszarze opracowania nie zidentyfikowano
zadnych rzadkich, ani chronionych gatunkow grzybow i roslin.

Swiat zwierzecy reprezentuja gatunki drobnych gryzoni oraz ptakéw
charakterystycznych dla terendw rolnych tak i pastwisk oraz terenéw zabudowanych. Na
terenach zadrzewionych i zakrzewionych spotka¢ moina wiele gatunkéw matych ssakow
(tj.: lis, kuna domowa, tasica, zajac szarak, sarna). Na obszarze analizowanym nie stwierdzono
wystepowania zwierzat wiekszych, ale nie moina wykluczy¢ ich wedréwek, nie wystepuja
takze gatunki zagrozonych. Na obszarze opracowania nie stwierdzono wystepowania
chronionych gatunkow zwierzat.

4.9 Formy ochrony przyrody

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

Na terenie gminy Konstancin-Jeziorna wystepuje wiele bardzo okazatych drzew,
rosnacych pojedynczo lub w grupach, ktére zostaty objete ochrona, jak pomniki przyrody.
Najliczniej reprezentowane sg pomniki przyrody, bedace egzemplarzami rodzimych gatunkow
drzew. Wsrdd nich najwiecej jest debdw szyputkowych i lip drobnolistnych.

Na terenie objetym planem miejscowym nie wystepujg pomniki przyrody.

4.10 Strefa ochrony uzdrowiskowej

Do obszaréw istotnych z przyrodniczego punktu widzenia, ale chronionych w oparciu
0 inne przepisy, niz ustawa o ochronie przyrody nalezg strefy ochrony uzdrowiskowej,
ustanowione Uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-leziorna z dnia
8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696 z pdzn. zm.).

Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren opracowania potozony jest w strefie C ochrony
uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udziat terendw biologicznie czynnych wynosi nie mniej
niz 45% powierzchni strefy. W celu zapewnienia prawidiowej dziatalnosci lecznictwa
uzdrowiskowego w strefie C ochrony uzdrowiskowej zabrania sie:

— lokalizowania nowych ucigzliwych obiektéw budowlanych i innych uciazliwych
obiektéow, w tym zaktadow przemystowych;

— nieplanowanego wyrebu drzew;

— prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatarh powodujacych niekorzystng
zmiane istniejacych stosunkéw wodnych;

— prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego
uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.
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4.11 Zabytki i dobra materialne

Obszar objety planem miejscowym znajduje sie w granicach historycznego uktadu
ruralistycznego we wsi Gassy, ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

5.  ISTENIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA

W opracowaniu ekofizjograficznym stwierdzono, ze gléwnymi zagrozeniami dla
$rodowiska zwigzanymi z dziatalnoscia cztowieka na tym obszarze planu moze by¢:

e zanieczyszczenie powietrza poprzez indywidualne Zrédta ogrzewania budynkéw oraz
poprzez silniki spalinowe i wytwarzanie hatasu;

e postepujaca urbanizacja;

e rozwoj komunikacyjny;

e ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej;
e ograniczenie réznorodnosci biologicznej;

e odprowadzanie sciekow nieoczyszczonych do ziemi lub do wéd powierzchniowych.

6. POTENCJALNE ZMIANY STANU SRODOWISKA W PRZYPADKU BRAKU REALIZACII
PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

Przeanalizowano kierunki i natezenie potencjalnych zmian, jakie moglyby zaistniec¢
w $rodowisku, w przypadku braku podjecia dziatan projektowych polegajacych na
sporzadzeniu planu miejscowego.

W przypadku braku realizacji planu na omawianym terenie uzytkowanie
i zagospodarowanie terenu objetego projektem planu nie ulegnie zmianom, w stosunku do
stanu istniejgcego. Na omawianym terenie nadal bedzie obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sofectwa Gassy, zatwierdzony Uchwatg Nr 264/V/20/2008
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13 pazdziernika 2008 r., opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 221*, poz. 9611, zm. uchwatg nr
547/V1/43/2014 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 26 marca 2014 r., opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 21 maja 2014 r., poz. 5168.

Jednak z uwagi na fakt, ze planowana rozbudowa budynku ochotniczej strazy pozarnej
na przedmiotowym obszarze, wymaga niezbednych zmian zapiséw przeznaczenia tego terenu
w dotychczasowym obowigzujagcym planie miejscowym, nalezy uzna¢ za zasadne
zatwierdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid.
82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna.

7. STAN SRODOWISKA NA OBSZARACH OBJETYCH PRZEWIDYWANYM, ZNACZACYM
ODDZIALtYWANIEM

Istniejacy stan $rodowiska na obszarze objetym planem miejscowym nie zmieni sie
w wyniku opracowania dokumentu. Zaktada sig, ze przedsiewzigcia na terenie objgtym
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planem realizowane bedg zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony
przyrody i Srodowiska. Opis stanu Srodowiska zostat zawarty w punkcie 4 prognozy.

8. OCENA | ANALIZA PRZEWIDYWANYCH ZNACZACYCH ODDZIAtYWAN USTALEN
PROJEKTU PLANU NA SRODOWISKO

8.1 Wplyw na jakos¢ i zasoby wod

Jednym z gtéwnych zagroien dla jakosci wod jest nieuporzadkowana gospodarka
sciekowa i niewtasciwa gospodarka odpadowa. W zwigzku z wejsciem w Zycie nowego planu
miejscowego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie
Konstancin-Jeziorna nie przewiduje sie realnego zagrozenia dotyczacego wad.

Jednak w projekcie planu zawarto odpowiednie zapisy dla ochrony wadd, ktdre okreslaja
zasady wilasciwego odprowadzania sciekéow bytowych i komunalnych oraz wskazujg na
konieczno$¢ zaopatrzenia w wode z miejskiej sieci (podtgczenie sie do sieci wodociaggowej)
oraz podtaczenie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Pozytywne efekty przyniosg takze
zapisy mowigce o nakazie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chionnych, ewentualnie zbiornikéw
powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odrebnymi

8.2 Wplyw na powierzchnie ziemi oraz gleby

Docelowe zagospodarowanie terenu zgodnie z planem miejscowym, moze doprowadzi¢
do ingerencji w powierzchnie ziemi i usuniecia wierzchniej warstwy gleby. Nie przewiduje sie,
ze planowane przeznaczenie terenu bedzie prowadzi¢ do powstania duzych powierzchni
szczelnych.

Potencjalnym zagrozeniem i Zrodtem zanieczyszczenia gleb mozie by¢ niewlasciwie
prowadzona gospodarka $ciekowa oraz gospodarka odpadami. Plan zawiera jednak
szczegbtowe wytyczne odnosnie prowadzenia gospodarki wodno-sciekowej oraz odpadowej,
ktérych przestrzeganie pozwoli uniknaé takich sytuacji.

Ocenia sie, iz proponowane zapisy planu s adekwatne do funkcji poszczegdlnych
obszardw i znaczaco zmniejszajg ryzyko zanieczyszczenia gleb.

8.3 Wptyw na powietrze

Przewiduje sie, ze planowane zagospodarowanie nie bedzie powodowato negatywnych
oddziatywan i nie bedzie stanowic¢ powaznego Zrédta emisji zanieczyszczen pytowo-gazowych
wptywajacych na jakos¢ powietrza.

Potencjalny wptyw na jako$¢ powietrza atmosferycznego bedzie dotyczyt ruchu
samochodowego. Teren opracowania przylega bezposrednio do drogi wojewaddzkiej nr 712,
na ktérej ruch samochodowy nie jest dos¢ intensywny.
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Nie przewiduje sie aby realizacja projektu planu miejscowego znaczaco wptywata na
jakos¢ powietrza atmosferycznego.

8.4 Wplyw na klimat

Proponowane przeznaczenie terenu nie bedzie istotnie wptywato na zmiane warunkow
klimatycznych. Ewentualnie nowa zabudowa moze przyczynia¢ sie do zmiany takich
witasciwosci klimatu jak: zmiana charakterystyki termicznej podtoza, obnizenie intensywnosci
parowania powierzchni czynnej (deficyt w bilansie wilgoci), zmiane natezenia przeptywu
powietrza i zwigzang z tym dyfuzje ciepta i pary wodnej (co spowodujg utrudnienia wymiany
powietrza pomiedzy terenami zabudowanymi a terenami otwartymi), emisje ciepfa
antropogenicznego, zanieczyszczenia pytlowe (szczegdlnie jesienia i zima) i gazowe atmosfery.
Nalezy zaznaczy¢, e zmiany te sg nieuniknione przy kaizdych przeksztatceniach
urbanistycznych. Jednak zmiany na terenie objetym opracowaniem nie sg na tyle duze aby
miato to wptyw na zmiane czynnikéw klimatycznych i nie bedg wptywaty na klimat lokalny.

8.5 Wptyw na réznorodnosc biologiczna

Potencjalne ograniczenie roznorodnosci biologicznej bedzie zwigzane z kazdg nowq
inwestycja, ktéra bedzie pociggata za sobg ingerencje w rzezbe terenu, w istniejacg roslinnos¢,
poniewaz bedzie to prowadzito do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych.

Oddziatywanie na rdinorodnos$¢ biologiczng analizowanego terenu w szerszej
perspektywie czasowej bedzie minimalizowane poprzez ustalenie zapisow utrzymania
minimalnych powierzchni biologicznie czynnych na obszarach poszczegélnych terenow
zagospodarowania.

8.6 Wptyw na swiat roslin i zwierzat

Rozwdj urbanizacyjny bedzie powodowat zmniejszenie powierzchni biologicznie
czynnej. Realizacja kazdej nowej inwestycji to potencjalne miejsce zagrazajace zyciu zwierzat.
Jednoczenie nalezy zaznaczy¢, ze realizacja zapisdw projektu planu miejscowego bedzie
korzystnie wptywata na swiat roslin i zwierzat, np. przez ochrone istniejacej roslinnosci oraz
poprzez ksztattowanie ogrodzen w sposéb umozliwiajacy migracje matych zwierzat. Ustalona
w projekcie planu powierzchnia biologicznie czynna na terenie opracowania wynosi 20%.

Teren opracowania nie stanowi obszaru szczegéinie cennej ostoi zwierzat. W obrebie
tego obszaru wystepuja powszechnie spotykane gatunki zwierzat.

Obecnie na obszarze planu nie wystepujg zadne rzadkie, ani chronione gatunki grzybow
i rodlin. Docelowe zagospodarowanie tego terenu zgodnie z ustaleniami planu bedzie wiec
prowadzito do koniecznosci usuniecia roslinnosci oraz wierzchniej pokrywy glebowej na czesci
tego terenu, jednak potencjalna strata bedaca wynikiem likwidacji pokrywy roslinnej nie
bedzie miata istotnego wptywu na bioréznorodnos¢ oraz cenne siedliska wystepujace
potefwcjalnie poza obszarem planu.
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Na terenie objetym planem nie przewiduje sie istotnych zagrozen w stosunku do
roslinnosci i zwierzat wystepujacych na tym obszarze.

8.7 Wptlyw na ochrone przyrody
Teren objety planem miejscowym potozony jest poza formami ochrony przyrody.

W zwiagzku z realizacjg projektowanego dokumentu, w obszarze opracowania nie
wystepuja problemy ochrony srodowiska zwigzane z ochrong obszaréw podlegajacych
ochronie na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

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

8.8 Woplyw na zabytkii dobra materialne

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w granicach historycznego uktadu
ruralistycznego we wsi Gassy, ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw. Zlokalizowanie nowych
budynkéw na terenie opracowania nie bedzie miato wptywu na zabytki zlokalizowane poza
obszarem planu.

W skutek realizacji ustalern planu miejscowego nastapi nieznaczna rozbudowa
istniejacego budynku strazy pozarnej oraz nastgpi rozwdj infrastruktury technicznej, co
pozytywnie wplywa na dobra materialne. Wartosc¢ niektérych nieruchomosci wzrosnie.

Proponowane w projekcie planu miejscowego zapisy zapewniaja petng ochrone
obszarow i obiektéw cennych kulturowo.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustala odpowiednie
procedury zwigzane ze zmiang wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym formy odszkodowania za utrate wartosci
nieruchomosci.

Przewiduje sie pozytywne skutki wynikajace z przyjecia planu.

8.9 Woplyw na ludzi

Realizacja zapisow planu bedzie pozytywnie oddziatywata na ludzi. Projekt planu
zabezpiecza¢ bedzie mieszkarnnicdw przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do
potencjalnych przedsiewzig¢ w ten sposdb, ze oddziatywanie musi zamykac sie w granicach
dziatki. Najwieksze zanieczyszczania powietrza i hatas komunikacyjno-drogowy na terenie
obszaru opracowania, bedzie pochodzit gtéwnie z istniejacej drogi wojewddzkiej nr 712,
jednak ruch samochodowy na tej drodze nie jest dosc znaczny.

9. ODDZIALYWANIE TRANSGRANICZNE

Potozenie gminy Konstancin-Jeziorna w centralnej Polsce oraz charakter ustalen
w zakresie zagospodarowania przestrzennego eliminuje mozliwos¢ wystepowania
oddziatywania o charakterze transgranicznym na srodowisko.
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10. DOKUMENTY DOTYCZACE OCHRONY SRODOWISKA UWZGLEDNIONE PODCZAS
OPRACOWYWANIA PROGNOZY ODDZIAtYWANIA NA SRODOWISKO

W odniesieniu do obszaru objetego ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wigzacymi dokumentami ustanowionymi na wyiszym szczeblu a odnoszacymi
sie do ochrony srodowiska s3:

e Polityka ekologiczna paristwa 2030 strategia rozwoju w obszarze sSrodowiska
i gospodarki wodnej;

e  Program ochrony srodowiska wojewddztwa mazowieckiego;

e Program ochrony srodowiska w dla powiatu piaseczynskiego;

Na etapie sporzadzania prognozy stwierdzono zgodnos¢ projektu planu z dokumentami
wyiszego szczebla.

11. ROZWIAZANIA ALTERNATYWNE DO ROZWIAZAN ZAWARTYCH
W PROJEKTOWANYM DOKUMENCIE

Analiza projektu planu wskazuje, ze z punktu widzenia ochrony $rodowiska nie ma
potrzeby stosowania rozwigzan alternatywnych do tych przedstawionych w projekcie planu.

12. WNIOSKI

Nalezy stwierdzi¢, ze przedtozony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrgbu ewid. 0007 Gassy w gminie
Konstancin-Jeziorna utatwi rozbudowe budynku ochotniczej strazy pozarnej. Nowy plan
miejscowy zawiera konieczno$¢ wprowadzenia nowych zasad zagospodarowania terenu
objetego planem.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, wiodaca funkcja
w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz
z towarzyszacymi jej funkcjami.

Projektowane funkcje terenéw wywotujg procesy, ktore oddziatuja na sSrodowisko
zaréwno pozytywnie jak i negatywnie. Nalezy mie¢ Swiadomosé¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci
cztowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywnoscia wpltywa na srodowisko. Nie

przewiduje sie aby zaproponowana w projekcie planu funkcja dla tego terenu niosta za soba
ryzyko pogorszenia sie stanu srodowiska przyrodniczego.

Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddziatywan w przedtozonym projekcie
planu to:

e ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej;

e kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-sciekowej;

e ustalenie zasad wysokosci budynkow;
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e ustalenie obowigzku wyposazania nieruchomosci w urzadzenia stuigce do
gromadzenia odpaddéw, w tym zbieranych selektywnie oraz wywozenie odpaddéw
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami;

e ustalenie zasad zaopatrzenia w ciepto i gaz.

Nalezy podkresli¢, ze projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spotecznego,
dajagc gwarancje prawidtowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale
i terendw sgasiednich.

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-
Jeziorna w petni uwzglednia interesy ochrony s$rodowiska, a takie potrzeby
i oczekiwania mieszkancow co do dalszego rozwoju tego rejonu gminy
Konstancin-Jeziorna.

13. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko dla dokumentéw planistycznych
wynika z przepisow dotyczacych ochrony srodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna
podjeta decyzje o sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-Jeziorna, w zwigzku
z faktem, ze na przedmiotowym obszarze planowana jest rozbudowa budynku ochotniczej
strazy pozarnej. Przedsiewziecie to wymaga niezbednych zmian zapisow przeznaczenia tego
terenu w dotychczasowego obowigzujacego planie miejscowego.

Analizowany teren znajduje sie bezposrednio przy drodze wojewddzkiej nr 712.

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w sasiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drdg
wojewddzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakéw przyczynito sie do okreslonego
tadu przestrzennego, ktéry nawigzuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowe ustugowa
i mieszkaniowa.

Teren objety planem miejscowym znajduje sie poza formami ochrony przyrody. Obszar
objety planem potozony jest poza obszarem Natura 2000. Na analizowanym terenie nie
wystepuja ciggi ekologiczne oraz pomniki przyrody.

Nalezy zaznaczyé, ie w projekcie planu znalazty sie szczegétowe zapisy dbajace
o interesy S$rodowiska, ktére ewentualny niekorzystny wplyw na S$rodowisko beda
minimalizowaty.

Podsumowujac: przedtoiony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 82/1 z obrebu ewid. 0007 Gassy w gminie Konstancin-
Jeziorna opiniuje sie pozytywnie.
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Zatacznik

Oswiadczenie autora prognozy o spetnieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajgcym
prognozy oddziatywania na srodowisko

Oswiadczam, ze spetniam wymogi, o ktorych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdin. zm.), tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu
przepisow o szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie doswiadczenie w pracach
w zespotach przygotowujacych prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udziat
w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz oddziatywania na srodowisko.

Jestem sSwiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

Konstancin-Jeziorna,

Elzblotq Bcuﬂoue,;séy
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