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1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko przyrodnicze ustalen
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrgbu
02-01 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 2022 r., poz. 503 z p6zn. zm.)
oraz w oparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udoste¢pnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.).

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

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddzialywania 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
skutkbw 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 $rodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem, istniejace problemy ochrony srodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci dotyczace obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony s$rodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspélnotowym i krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy $rodowiska zostaly uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczgce oddzialywania, w tym oddzialywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane,
krotkoterminowe, S$rednioterminowe i dlugoterminowe, stale ichwilowe oraz pozytywne 1
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¢ przyrodnicza negatywnych oddzialywan na srodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegolnosci na cele i przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze, biorgc pod uwagg cele i geograficzny
zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego
obszaru - rozwiazania 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
wynikajgcych z niedostatkow techniki lub luk we wspoélczesnej wiedzy.

Zakres i stopien szczegbtowosci ,,prognozy” zostat uzgodniony przez:
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> Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pi$mie
WOOS-I11.411.489.2021.JD z dnia 27.04.2021 r.

» Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w piSmie Nr ZNS.4700.119.2.2021 .z. 16.12.2021 r.

1.2. Podstawa opracowania.

Prognoze  oddzialywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 w Konstancinie-
Jeziornie sporzadzono 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, poz. 503 z pdzn. zm.);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z p6zn. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2021 r, poz. 1973
Z pozn. zm.);

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

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. Uchwala 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 z
pézn. zm. );

7. Uchwala Nr 434/VII1/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021
r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla gminy Konstancin-
Jeziorna na lata 2022-2025 (Dz. Urz. Woj. Maz z dnia 23 grudnia 2021 r. poz. 12216);

8. Uchwala Nr 439/VII1/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021
r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziomie.

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

1. zebranie i analize materialdw wyjsciowych (obowigzujace akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejgcego 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 skutkow dla
stanu i funkcjonowania $rodowiska (przeksztalcen) oraz warunkow zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:
1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51
z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie.
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.,

J. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01
w Konstancinie-Jeziornie, grudzien 2021 r.

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla Mirkow i terendow
przylegtych, zatwierdzony uchwatg Nr 413/I111/51/2002 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 24 wrzesnia 2002 r., opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 268 z dnia 15 pazdziernika 2002 r., poz. 6922, zmieniony Uchwalg Nr
152/V1/17/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 listopada 2011 r., opublikowang
w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 stycznia 2012 r. , poz. 646,

5. Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,

6. Strategia rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 r.,

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

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

9. Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,

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

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

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

13. Mapy glebowo- rolnicze;

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

2. Charakterystyka gléwnych celow mpzp
2.1.0goélna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktorego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, lezy w $rodkowej czesci gminy Konstancin-Jeziorna oraz w péinocno-wschodnie;)
czesci miasta Konstancin-Jeziorna. Od strony podinocnej dziatka graniczy z terenem tz. Papierni
Dolnej. Granice planu od zachodu stanowi ul. Mirkowska. Natomiast od potudnia przylega do ul.
Wojska Polskiego. Od strony wschodniej przylega do dziatki na ktdrej przez wiele lat istnialy
zbiorniki oczyszczalni $ciekow.

Na dzialce o nr ew. 10/51 znajduje si¢ zbiornik wodny — staw retencyjny, z ktérego woda
byla pobierana i wykorzystywana do 2012 r. dla potrzeb funkcjonujacej fabryki papieru
(Warszawskie Zaklady Papiernicze potem Metsa Tissue). Uklad wodny posiadal pierwotnie
napedowy system wodny skladajacy si¢ ze sztucznego zbiornika utworzonego na rzece Jeziorce,
kanalu o dlugosci ok. 500m, gdzie w gérnym odcinku usytuowany byt Zakiad Gorny, obecnie
Centrum Handlowe ,,Stara Papiernia” Natomiast w dolnym odcinku uktad wodny byl zakonczony
stawem retencyjnym, skad kanatem pracy (czesciowo krytym) byla pobierana woda dla potrzeb
Zaktadu. Brak poboru wody z ukladu wodnego na skutek zamknigcia Fabryki Papieru powoduje
powolny proces eutrofizacji uktadu wodnego.

Dziatka o nr ew. 10/51 z obregbu 02-01 o pow. 2,8772 ha jest wykorzystywana na cele rekreacyjno-
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sportowe. Znajduje si¢ Wakepark Konstancin.

W dniu 21.09.2021 r. Marina Konstancin Sp. z 0.0. zlozyla wniosek o zmiang¢ planu, w takim
zakresie aby umozliwi¢ budowe infrastruktury technicznej ( dwustlupowy wyciag do nart wodnych
i wakeboardingu) oraz obiektow malej gastronomi celem poszerzenia oferty turystycznej miasta
Konstancin-Jeziorna.

Zgodnie z ewidencjg dziatka stanowi teren rekreacyjno-wypoczynkowy — Bz o pow. 0,5459 ha oraz
grunty pod wodami pow. stojagcymi — Ws o pow. 2,3313ha.

Zatem grunty te nie s3a ani gruntami rolnymi ani leSnymi w rozumieniu obowiazujgcych przepisow.

Rys. 1. Dzialka o nrewid. 10/51 z obrgbu 02-01, widok od ul. Mirkowskie)

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

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia procedury
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51
z obrgbu 02-01 potozonej 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 istniejgcego srodowiska.

W tym miejscu nalezy podniesé, 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
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ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan.
Zakres przestrzenny prognozy pokrywa sie z granicami dziatki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-
01 w mie$cie Konstancin-Jeziorna.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51
zobrgbu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwale nr 439/VII1/33/2021
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021 r. wsprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51
zobrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres i uktad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sa wprost
do zapisow Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pézn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania planu
nie beda naruszaé ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dziatki o nr
ew. 10/51 z obrebu 02-01. Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gruntéw osiedla Mirkéw iterenéw przyleglych, zatwierdzonym uchwala
Nr 413/111/51/2002 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 wrzesnia 2002 r. (opublikowang
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 15 pazdziernika 2002 r. Nr 268,
poz. 6922), zmieniong uchwatg Nr 152/VI/17/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
29 listopada 2011 r., dziatka onr ewid. 10/51 zobrgbu 02-01 lezy na terenie oznaczonym
symbolem Z, przeznaczonym pod zielen publiczng nieurzadzong i czg¢Sciowo urzadzona.

W zwigzku z planowang inwestycja Wnioskodawca wnidsl o zmiang¢ planu, w takim
zakresie aby umozliwi¢ budowe infrastruktury technicznej ( dwustupowy wyciag do nart wodnych
i wakeboardingu) oraz obiektow malej gastronomi celem poszerzenia oferty turystycznej miasta
Konstancin-Jeziorna.
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozonej; w Konstancinie-

Jeziornie, wylozonego do publicznego wglagdu w terminic od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r
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Rys. 2. Wyrys z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla Mirkow i terendw przyleglych, dla dziatki o
nrew. 10/51 z obrebu 02-01

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nastepujgce
ustalenia:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania,

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

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

6) granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, ustalonych
na podstawie odrebnych przepisow;




Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 2z obrgbu 02-01 polozonej) w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

1) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

§) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

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

11) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

12) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych.
Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

3) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych i débr
kultury wspdlczesne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie ustalono nastgpujgce przeznaczenie
terenu:

Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem WS ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu:

a) zbiornik wodny z zielenig towarzyszaca,
b) budowle zwigzane z funkcjonowaniem zbiornika wodnego,
c) budowle stuzace funkcji rekreacyjno-sportowe;;

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji zabudowy z wyjatkiem budowle zwigzanych z funkcjonowaniem zbiornika
wodnego oraz stuzgcych funkcji rekreacyjno-sportowe;j,

b) wokot zbiornika nalezy zachowac ciag ekologiczny, na ktérym dopuszcza sie:

- budowe pomostow i punktéw widokowych,

- tworzenie plaz trawiastych i piaszczystych,

- wytyczenie nieutwardzonych Sciezek pieszych i rowerowych.

c)wysokos¢ zabudowy - nie wigcej niz 10,5 m,

d) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 90%.

Dla terenu, oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 =z obrgbu 02-01 polozonej) w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonecgo do publicznego wgladu w terminic od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

a) zielen urzadzona,

b) zabudowa z zakresu ustug sportu i rekreacji,

c) zabudowa ustugowa z zakresu ustug gastronomii towarzyszaca ustugom sportu i rekreacji,
d) budowle zwigzane z funkcjonowaniem zbiornika wodnego

e) zielen urzadzona,

f) miejsca do parkowania.

2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 2000m?,
b) wysokos¢ zabudowy:

- nie wigcej niz 8 m z wyjatkiem budowli shuzacych funkeji rekreacyjno-sportowej i budowli
zwigzanych z funkcjonowaniem zbiornika wodnego,

- nie wiecej niz 10,5 m dla budowli stuzacych funkcji rekreacyjno-sportowej i budowli
zwigzanych z funkcjonowaniem zbiornika wodnego,

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktérych mowa w lit b nie dotyczg inwestycji celu
publicznego z zakresu facznosci publiczne;,

d) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — nie wigcej niz 25%,

e) udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej —
nie mniej niz 60%.,

f) intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,4,

g) geometria dachu: dachy dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym ukladzie potaci
glownych i nachyleniu w zakresie: 2545, dopuszcza sie mozliwosé realizacji dachow plaskich,
h) materialy i kolorystyka elewacji:
—zakazuje sie stosowania jaskrawych kolorow w plaszczyznie elewacii,
- zakazuje sie stosowania oktadzin z blachy falistej i faldowej, odpadéw szklanych oraz
z tworzyw sztucznych typu siding;
i) kolorystyka dachow: grafit, szary, brazowy, zielony, kolor naturalnej cegly, przy czym
zakazuje si¢ stosowania jaskrawej kontrastowej kolorystyki dachoéw budynkow,
w szczegolnosci wszelkich odcieni kolorow: niebieskiego, turkusowego, seledynowego,
fioletowego, pomaranczowego, zoltego, rozowego.

Po przeanalizowaniu ustalen projektu planu nalezy podkreslic, ze sporzadzony projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01
w Konstancinie-Jeziornie utrzymuje czeSciowo dotychczasowe przeznaczenie ustalone
w obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego, a gtéwnym celem sporzadzanego
planu jest ustalenie zasad zagospodarowania umozliwiajacych realizacje zabudowy ustugowej
z zakresu ustug sportu i rekreacji oraz gastronomii.

Zakres przestrzenny projektu planu zostal okreslony w zalaczniku graficznym nr 1 do uchwaty nr
439/VI1I1/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie
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Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
Prizestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 2z obrgbu 02-01 polozone) w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nrew. 10/51 z obrgbu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie.

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

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatka nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 potozona jest w strefie 2 E
(ochrony ekologicznej), obejmujacej tereny obnizen pradolinnych i starorzeczy w obrebie terasy
zalewowej 1 nadzalewowej rzeki Wisty, w tym doline rzeki Jeziorki, z wodami i zielenig — w
wigkszosci w granicach obszaru chronionego krajobrazu studium ustala tereny niebudowlane. W
strefie obowigzuje:

* zakaz zabudowy oraz warunki zawarte w Rozporzadzeniu Wojewody
Warszawskiego w sprawie utworzenia chronionego krajobrazu na terenie
wojewodztwa warszawskiego,

* dopuszcza si¢ adaptacje istniejacej zabudowy zagrodowej 1 zwiazane)
z produkcjg rolng (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejacego
siedliska),

* dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen rekreacji i wypoczynku (UT) pod warunkiem
uzyskania zgody Wojewodzkiego Konserwatora Przyrody.

Szczegolnie starannego zagospodarowania wymaga dolina rzeki Jeziorki, odcinek przylegajacy do
dzielnicy uzdrowiskowej. Powinien on docelowo przybra¢ forme parku z urzadzeniami
rekreacyjnymi (Sciezki zdrowia) i elementami malej architektury (altanki, tawki, rzezby itp.) W
uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ realizacje obiektow kubaturowych, Scisle zwiagzanych z
funkcja uzdrowiska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

- oraz w strefie ZP.
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozone) w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

Rys. 3. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrebnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2021 r poz. 1301) oraz
z obowigzujgcego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwalg Nr
244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz.Urz.Woj.Maz. z
2008 r. Nr 209 poz. 8243 z pdzn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu potozony jest w strefie C ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udzial terendéw
biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢
m.in. prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dziatan powodujacych niekorzystng zmiane
istniejagcych stosunkéow wodnych oraz prowadzenia dzialan majacych negatywny wplyw na
fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub wiasciwosci lecznicze klimatu.

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

2.3.0pis dzialan sluzacych ochronie S$rodowiska bedacych realizacja gléwnych celow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W celu realizacji osiagniecia standardow ochrony srodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazly si¢ nastgpujace zapisy:
1) obowiagzek ochrony obszaru objgtego planem polozonego w strefie ,,C” obszaréw
ochronnych uzdrowiskowych ,,Uzdrowiska Konstancin” - zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrgbne, w tym
dotyczace ochrony srodowiska.
7Z-ca KIE WNIKA
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Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/5]1 =z obrgbu 02-01 polozonej) w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

W odniesieniu do_stosunkéw wodnych:
nakaz prowadzenia gospodarki sciekowej zgodnie z ustaleniami planu

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

W zakresie infrastruktury technicznej:

W zakresie zaopatrzenia w wodg: nakaz podlaczenia do gminnej sieci wodociggowe;j.
W zakresie odprowadzania s$ciekdw komunalnych: nakaz podlaczenia do gminnej sieci
kanalizacyjne;j;

W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki 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 ZP w zakresie dopuszczalnych pozioméw halasu w $rodowisku,
w rozumieniu przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska jako tereny przeznaczone ,,na
cele rekreacyjno-wypoczynkowe”;

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

2) zaopatrzenie w ciepto ze zrodet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla Zrédet
odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:

1) przeznaczenie: teren zieleni urzadzonej oraz zabudowa uslugowa z zakresu uslug sportu i
rekreacji oraz gastronomii,

2) ustala si¢ parametry i wskazniki zabudowy, ktore opisuja: linie zabudowy, intensywnos¢
zabudowy, wysokos¢ zabudowy;

3) ustala sie mozliwos¢ sytuowania stacji bazowych i masztéw telefonii cyfrowej zgodnie z
przepisami odr¢bnymi.

O walorach krajobrazowych obszaru planu decydowac bedzie takze jakos¢ architektury, materialéw

budowlanych i wykonawstwo, staranno$¢ zagospodarowania i utrzymanie porzadku, co jest okreslane

zapisem planu miejscowego (dachy - nachylenie oraz na niektorych terenach materialy i kolorystyka

dachéw, materialy i1 kolorystyka elewacji).

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie

ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Jednakze w sgsiedztwie terenu objetego

planem znajduje sie zesp6l budowlany tzw. Papierni Dolnej wraz z ciggami komunikacyjnymi i

placami oraz otoczeniem, wpisany do rejestru zabytkow. Zasadne jest wprowadzenie obowiazku

takiego sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu, ktéry umozliwi wyeksponowanie obiektow

chronionych.

3. Istniejacy stan Srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno—geograficzne.
Zgodnie z klasyfikacja fizyczno-geograficzng J. Kondrackiego obszar tej czgsci gminy znajduje si¢
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Prognoza oddzialywania na sSrodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozonej w Konstancinie-

Jeziornie, wylozonego do publicznego wglgdu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

w obrebie Doliny Srodkowej Wisly. Teren opracowania potozony jest w obrebie lewobrzeznego tarasu
doliny Wisty, na ptaskim tarasie zalewowym wyzszym

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren opracowania jest plaski, przeksztalcony antropogenicznie, dlatego naturalne cechy rzezby
terenu zostaly utracone.

Obszar planu polozony jest na wysokosci okoto 86-89 m npm. Teren wznosi si¢ tagodnie w kierunku
wschodnim.

Warunki dla celéw posadowienia budynkdw (czesé zachodnia dziatki) ocenia sig jako utrudnione.

Przy glebokim posadowieniu wymagane jest odwodnienie i zabezpieczenie przeciwwilgotnosciowe.
Nasypy mineralne i budowlane sa niewskazane do zabudowy — posadowienie budowli mozliwe
wylacznie na gruncie zalegajagcym w podtozu. Przy ptytkim posadowieniu, z uwagi na malg stabilnos¢
wymagana jest wymiana gruntow.

Zaleca si¢ brak realizacji podpiwniczenia pod budynkiem.

3.3.Hydrologia.
a) Wody powierzchniowe;

Charakteryzowany teren potozony jest w zlewni rzeki Jeziorki, ktora stanowi lewy doplyw Wisly
i graniczy z nig od péinocy. W granicach analizowanego terenu wystepuje sztuczny zbiornik wodny
— staw retencyjny o powierzchni przeszto 25 tys m3 z ktérego woda kanatem przemystowym byla
doprowadzana kiedys$ do Fabryki Papieru.

Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach obszaru narazonego na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. Ponadto znaczna czg$¢ obszaru znajduje si¢ w
granicach szczegdlnego obszaru zagrozenia powodzig, gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10%.
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Prognoza oddziatlywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 2z obrgbu 02-01 polozonej w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r do 15
listopada 2022 r

Rys 4. Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig
b) Wody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w zasiggu trzeciorzedowego Gloéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasdb dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzgdowy Glowny Zbiornik Wéd Podziemnych nr 222. Najwicksze migzszosci osadow
czwartorzgdowego pigtra wodonosnego stwierdza sie w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Gory i Nowego Wierzbna oraz w obrebie wspodlczesnej doliny Wisty. Uzytkowe poziomy
wodonosne tego pietra charakteryzuja si¢ na ogét stabilnym skladem fizykochemicznym i dobra
jako$cig (wymagajg prostego uzdatniania do celow pitnych). Poziomy wodonosne wystepuja
zarbwno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pigtrem
wodono$nym jest poziom czwartorzedowy, stanowiacy giowne zrodto zaopatrzenia w wode.

Na terenie gminy gléwne pietra wodonosne wystepuja w utworach trzeciorzgdowych
iczwartorzedowych. W opisywanym rejonie najwicksze znacznie uzytkowe ma pietro
czwartorzedowe.

Pierwszy poziom wdd gruntowych wystepuje na glebokosci 0,5-1 m ppt.

3.4.Surowce naturalne.

W granicach opracowania brak jest surowcdw naturalnych.
3.5.Flora i fauna.

Na dzialce o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 wystepuje roslinno$é zwigzana ze zbiornikiem wodnym —
ro$linno$¢é szuwarowa.

3.6. Gleby

W zwiazku z duzym zagospodarowaniem omawianego terenu, dominuja tu gleby antropogeniczne
charakteryzujgce si¢ znaczng przebudowa goérnej czesci profilu glebowego. Sg to tak zwane
urbanoziemy o zmienionych cechach naturalnej morfologii.

3.7.Warunki klimatyczne.

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

Nalezy jednak podkresli¢, ze w znacznym stopniu sa modyfikowane przez doliny rzeczne oraz
obecno$¢ kompleksow lesnych.

Suma roczna opadu wynosi 515 mm. W styczniu notuje si¢ ok. 25 dni z pokrywa $niezng. Zalega
ona $rednio 64 dni w roku.

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

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

- Jeziorna cechuje sie réwniez wysoka liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 162.8 dnia.
Najwigcej dni pochmurnych obserwuje si¢ w okresie zimowym, od listopada do lutego.

W rejonie Konstancina przewaza w ciggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza. Najwicksza
frekwencja cechuje si¢ kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udzialem cechuje si¢ ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udzial w ciggu roku ma kierunek: NE i N (5,4%).
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Prognoza oddzialywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 polozonej w Konstancinie-
Jeziornie, wylozonego do publicznego wgiadu w terminiec od 25 pazdziernika 2022 r. do |35
listopada 2022 r

Na klimat lokalny panujacy w obrebie gminy znaczacy wplyw ma takze dziatalnos¢ czlowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,klimat miejski”, ktéry rézni sig
znaczaco od klimatu terendw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
(Srednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystgpowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotno$¢ powietrza, wystepowanie
gorszych warunkéw przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowiagcych naturalne i sztuczne korytarze przewietrzajace [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do roznic tych przyczynia si¢ gléwnie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materiatdéw szybko-nagzewalnych i dlugo-trzymajacych temperature np. asfalt.

Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyrdzniajg si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
sie one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwigkszona wilgotnosciag wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zacisznoscig (gesty drzewostan), duza
zawarto$cig fitoncydow (olejkdw eterycznych).

Warunki klimatyczne lokalne moga nieco odbiega¢ od klimatu panujacego w regionie. Na
analizowanym terenie w spos6b decydujacy o warunkach klimatu lokalnego decyduje bliskie
sgsiedztwo rozlegtych kompleksow lesnych.

4. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu.

W przypadku braku realizacji planu nie wystgpig istotne przeksztalcenia srodowiska
przyrodniczego, gdyz dziatka pozostanie jako teren uzytkowany na cele sportowo-rekreacyjne.

5. Stan sSrodowiska 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. Istniejgce 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.

Ponadto nie jest objety ochrong na podstawie przepisow ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody.

6.1. Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wigza si¢ z realizacjg nowych inwestycji.
Przygotowany projekt planu umozliwia przeksztalcenie terenu zwigzane z inwestycja ale tylko w
terenie polozonym przy ul. Mirkowskiej. W wyniku realizacji planu nastapi niewatpliwie
przeobrazenie rzezby terenu. Mozna jednak przewidywac, ze zmiany te beda stosunkowo
niewielkie.

6.2. Problemy dotyczace wéd

Realne zagrozenia dotyczgce wod beda zwigzane z faza budowy ewentualnych nowych obiektow.
Ponadto obszar objety projektem planu posiada dostep do sieci kanalizacji bytowej, co skutecznie
chroni przed zanieczyszczeniami.
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Frognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialkt o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozonej w Konstancinie-
leziornie, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

63. Problemy dotyczgce roslin i zwierzat

Dziatka porosnieta jest trawg na czesci terenu. W pozostalej czesci wystepuje roslinnosé
szuwarowa.

Jezeli chodzi o $wiat zwierzat nalezy spodziewaé sie zwierzat zwigzanych ze zbiornikiem wodnym.

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

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

W obszarze planu przewiduje si¢ utrzymanie funkcji rekreacyjno-sportowej. Mozna spodziewac si¢
podwyzszonego poziomu halasu i obnizonej jakosci powietrza, w tym wywotanych zwigkszonym
ruichem samochodowym. Ucigzliwosci te nalezy uznaé za nieuniknione i znikome w ujeciu
regionalnym. W ujgciu lokalnym nalezy zagwarantowaé niezbedng ilo$¢ miejsc postojowych dla
potrzeb wiasnych.

6.5. Problematyka ochrony $rodowiska na etapie realizacji projektu MPZP

Na etapie realizacji projektu MPZP osoba przygotowujaca niniejsza prognoze nie zglosita sugestii
do autoréw wstepnego projektu planu.

7. 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 zostaly
uwzglednione podczas opracowywania dokumentu.

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

1) Polityka ekologiczna panstwa 2030,

2) Program ochrony $rodowiska 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 zgodnos$¢ projektu planu z dokumentami

wyzszego szczebla.

8. Przewidywane znaczace oddzialywania na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz na integralnos¢ tego obszaru a takze na Srodowisko.
Obszar objety planem polozony 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 roznorodnosci biologicznej jest zwigzane z kazda nowa inwestycja ktdra
bedzie pociagata za sobg ingerencje w rzezbe terenu, w istniejacg roslinnosé, poniewaz prowadzi to
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. W przygotowanym planie udzial powierzchni
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Prognoza oddziatywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozone) w Konstancinie-

Jeziornie, wylozonego do publicznego wglgdu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 153
listopada 2022 r

biologicznie czynnej zostanie ustalony na minimum 60 %, w granicach terenu ZP.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

Realizacja zapisoOw planu bedzie pozytywnie oddzialywata na ludzi. Projekt zabezpiecza¢ bedzie
ludzi przed negatywnymi skutkami w odniesieniu do potencjalnych przedsiewzie¢ w ten sposob, ze
oddzialywanie musi sie zamykaé w granicach dzialki.

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierzgta

Rozwéj urbanizacyjny powoduje zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej. W
przygotowanym planie udzial powierzchni biologicznie czynnej zostanie okreslony na 60 %, w
granicach terenu ZP.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwieksza si¢ ilos¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i halasu.

W odniesieniu do jako$ci powietrza ustalono ograniczenia Zrodet niskiej emisji poprzez rozbudowe
systemu zaopatrzenia w gaz oraz upowszechnianie ekologicznych (odnawialnych) zrédet ciepta.

8.5. Oddzialywanie na wodg¢

W projekcie znajdujg si¢ zapisy korzystne dla ochrony wéd. Do najwazniejszych naleza méwiace o
koniecznosci podiaczenia sie do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej. Pozytywne efekty przyniosa
takze zapisy méwiace o nakazie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie ZP
powierzchniowo na teren biologicznie czynny dzialki lub do studni chlonnych, ewentualnie
zbiornikéw powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odrgbnymi

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Wprowadzono rowniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos¢ zabudowy, ktéra nie powinna
przekracza¢ 8 m dla zabudowy ustugowej. Pozytywnie bedg oddziatlywaly takze zapisy dotyczace
kolorystyki elewacji, ksztaltu dachu.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Ewentualna nowa zabudowa moze wplyngé na zmiang takich wiasciwoscei klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podioza, obnizenie intensywnos$ci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiane nat¢zenia przeplywu powietrza i zwiazang z tym dyfuzj¢ ciepta
i pary wodnej (co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza pomig¢dzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisje ciepla antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegéinie
jesienig i zimg) i gazowe atmosfery.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne

Projekt planu wprowadza korzystne zapisy odnosnie zasobow woéd podziemnych wskazujac na
koniecznos¢ zaopatrzenia w wode w miejskiej sieci.

8.9. Oddzialywanie na zabytki

W granicach opracowania nie znajduja si¢ obiekty i obszary objete ochrong prawng na podstawie
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Prognoza oddzialywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozonej w Konstancinie-
Jeziornie. wylozonego do publicznego wgiadu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.
8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapisow projektu planu poprzez utrzymanie w przewazajgcej czeSci istniejacego
przeznaczenia nie bedzie mialo wplywu na wzrost ceny dziatki. Przygotowany projekt planu
umozliwia realizacje tylko na czgsci dziatki zabudowe.

9. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddzialywan na srodowisko, moggcych by¢
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele

i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz na integralnos$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 oddzialywan
Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddzialywan w przedlozonym projekcie planu to:

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

2) kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-$ciekowej;

3) ustalenie zasad wysokosci budynkow, ksztaltu dachdw, kolorystyki elewacji;

4) ustalenie obowigzku wyposazania nieruchomosci w urzadzenia stuzace 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 oddzialywaniom w projekcie to zakaz
lokalizacji przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko z wylaczeniem obiektow
infrastruktury techniczne;.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwiazan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstgpiono od omdowienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w pelni
wystarczajgce rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezposrednio z

tematykg ochrony srodowiska byly konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony $rodowiska na
etapie tworzenia projektu planu.

11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu

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

12. Whnioski

Nalezy stwierdzié, ze przedtozony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie umozliwia rozwodj spoteczno-
ekonomiczny miejscowosci poprzez rozwdj funkcji sportowo-rekreacyjnej. Zgodnie z ustaleniami
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Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 polozonej w Konstancinie-

Jeziornic, wylozonego do publicznego wgladu w terminie od 25 pazdziernika 2022 r. do 15
listopada 2022 r

obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta 1
Gminy Konstancin-Jeziorna, wiodacg funkcja w rozwoju przestrzennym i gospodarczym gminy jest
funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami.

Projektowane funkcje terendéw wywolujg procesy ktére oddziatujg na sSrodowisko zaréwno
pozytywnie jak i negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnoscig bedzie przekladat si¢ pozytywnie
na ksztaltowanie korzystnych dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac
ww. wplyw trzeba mie¢ swiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci czlowieka 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 wrecz wplyng pozytywnie na jakosé srodowiska przyrodniczego.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spotecznego, dajac
gwarancj¢ 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. 10/51 z obr¢bu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie w pelni
uwzglednia interesy ochrony Srodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw co do
dalszego rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Sporzadzenie prognozy oddzialywania na $rodowisko dla dokumentow planistycznych wynika
z przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta decyzjg o
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z
obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie, w celu umozliwienia budowy infrastruktury technicznej
( dwustupowy wyciag do nart wodnych i wakeboardingu) oraz obiektow malej gastronomi celem
poszerzenia oferty turystycznej miasta Konstancin-Jeziorna.

Konstancin-Jeziorna to miejscowos¢ lezaca w sasiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewddzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakéw przyczynilo si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktory nawigzuje do ich przebiegu, skupiajac zabudowe ustugowa i mieszkaniowa.
Przedmiotowy obszar jest polozony w sasiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej. Dziatka polozona wzdluz drogi powiatowej ul. Mirkowskiej i drogi wojewodzkiej
ul. Wojska Polskiego.

Na analizowanym terenie wystepuje zbiornik wodny.

Na analizowanym obszarze nie wystepujg pomniki przyrody.

Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach obszaru narazonego na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. Ponadto znaczna cze$é obszaru znajduje si¢ w
zasiegu obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienistwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10%.

Potozenie obszaru planu w bliskiej odlegtosci rzeki Jeziorki oraz w poblizu Wisty, na terasie zalewowe;j
powoduje, ze na tym terenie w wyniku obfitych opadéw moze podnosi¢ si¢ poziom wdd gruntowych i
mogg wystapi¢ lokalne podtopienia. W przypadku przeznaczenia tego terenu pod budownictwo decyzja
ta powinna by¢ poprzedzona szczegotlowymi badaniami geologiczno inzynierskimi i
hydrogeologicznymi.

Nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie planu znalazly si¢ szczegolowe zapisy dbajgce o interesy
srodowiska, ktore ewentualny niekorzystny wplyw na srodowisko bedg minimalizowaly.

Podsumowujac: przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialki o nr ew. 10/51 z obrebu 02-01 w Konstancinie-Jeziornie opiniuje

sie pozytywnie.
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Prognoza oddzialywania na srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ew. 10/51 z obrgbu 02-01 polozone) w Konstancinie-

Jeziornic, wylozoncgo do publicznego wgladu w terminic od 25 pazdziernika 2022 r. do I35
listopada 2022 r

Zalgcznik

Os$wiadczenie autora o spelnieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajacym prognozy
oddzialywania na Srodowisko

Oswiadczam, ze spelniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o S$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na $rodowisko (Dz.U. z
2022r. poz. 1029 z pdzn. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepiséw
o szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej S-letnie doswiadczenie w pracach w zespolach
przygotowujacych prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udzial w przygotowaniu co
najmniej 5 prognoz oddzialywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego oswiadczenia.

Konstancin-Jeziorna, 20.10.2022 r.
Elzbieta Bartoszewska

Ewa Klimkowska-Sul
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