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1. WSTEP
1.1. Podstawa opracowania

Podstawa formalna realizacji niniejszego opracowania jest:
— art. 46 ust. 1 Ustawy z dnia 3 paidziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdin. zm.),
— art. 17 ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2 2022 r. poz. 503 z péin. zm.).

Prognoza oddziatywania na $rodowisko zostata wykonana w ramach procedury prowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko projektu planu miejscowego, okreslonej w art. 46
pkt 1 Ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

1.2. Celi zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego iterenéw
przylegtych. Projekt planu opracowano w zwigzku z uchwaty Nr 181/VI/20/2012 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 1 lutego 2012 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenéw przylegtych,
zmienionej uchwatami Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 357/V1/31/2013 z dnia 7 marca 2013 r,,
Nr 312/VI11/22/2020 z dnia 16 grudnia 2020 r. oraz Nr 564/VIll/44/2022 z dnia 7 wrzes$nia 2022 r.

Prognoza zawiera charakterystyke poszczegéinych elementdéw $rodowiska 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.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie pismem z dnia 13 listopada 2013 r. (WOOS-
1.411.319.2013.DC) okreslit zakres prognozy zgodny z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Stopien szczegotowosci :

— nalezy przedstawi¢ wplyw zatozen i planowanych przedsiewzie¢ ujetych w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wszystkie formy ochrony
przyrody z mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.z 2020 .,
poz. 55 z péin. zm.). l

Paristwowy Powiatowy Panstwowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie z/s w Chylicach pismem z dnia
16 listopada z dnia 2013r. (ZNS/711/110/2/13) uzgodnit zakres informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko zgodnie z art. 53 i art. 58 pkt. 3 ustawy o0os.

Stopien szczegdtowosci:
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— zakres i stopieni szczegdtowosci informacji powinien uwzglednia¢ wymagania okreslone
w art.51 ust 2 oraz 52 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z
poin. zm.).

1.4. Powiazania z innymi dokumentami

1.4.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Studium jest podstawowym dokumentem wyrazajgcym polityke przestrzenng gminy.
Ustalenia studium sg wigzgce dla organdw sporzadzajacych plan. W obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-leziorna,
zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 97/111/17/99 z dnia 27 grudnia 1999 r.
przyjmujac rozwdj gminy Konstancin-Jeziorna jako nadrzedny cel strategiczny rozwoju, ustalono cel
kierunkowy polityki przestrzennej gminy realizowanej min. poprzez:

— Rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zréinicowanego dla stalych mieszkarncow
o normalnym standardzie, rezydencjonalnego i sezonowego;

— Dazenie do pefnej 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
z zachowaniem zasad rozwoju proekologicznego;

— Podniesienie standardu obstugi technicznej w zakresie komunikacji i uzbrojenia
(prawidtowa obstuga komunikacyjna, uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowej).
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W Studium tym okreslono miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy. Obszar objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Studium figuruje w trzech strefach:
— w strefie obszaréw urbanizacji (tereny rozwoju ukladu przestrzennego i tereny

istniejgcego zainwestowania dajace sie zdefiniowal przestrzennie, zawierajace rowniez
rezerwy na uzupetnienie zabudowy);

— w strefie ochrony ekologicznej (obejmujacej obszar Chronionego Parku Krajobrazowego
wraz z otuling);

— w strefie ochrony wartosci rolniczych (rolnicze przestrzenie produkcyjne z potencjalng
mozliwoscig urbanizacji).

Obszary przeznaczone do zmiany funkcji to tereny potozone na zachéd od ulicy Wilanowskiej,
bedacej gtdéwng arterig komunikacyjng potudniowej czesci gminy Konstancin-Jeziorna oraz pasmo
wzdtuz ulicy Jabtoniowej, prowadzacej do miejscowosci Borowina, i dalej w kierunku miasta
Piaseczno. Strefa ochrony ekologicznej obejmuje niewielki fragment podtnocno-zachodniej czesci
obszaru opracowania. Obszar ten zostat wskazany jako teren powigzan ekologicznych pomiedzy
rezerwatami z bezwzglednym zakazem zabudowy.

1.4.2. Akty prawne uwzglednione w opracowaniu

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

— Ustawa z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2021 r. poz.
1070);

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

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

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 z pdin. zm.);

— Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2022 r. poz. 840);

— Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2 2022 r. poz. 916};

— 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 z
poéin. zm.);

— Ustawa z dnia 3‘ pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o s’rodowisLu i jego
ochronie, udziale spoteczefAstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029);

— Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. 2 2021 r. poz. 2223 z pdin. zm.);
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— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z

dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie £ ...l e e =i

warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.

U.z 2022 r. poz. 1255);

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z

i
i
}"E”.“ '{";/ "V;Z,/f e

o

dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

s

wymaganego zakresu projektu

]

miejscowego  planu  zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1587).
2. KROTKA CHARAKTERYSTYKA USTALEN PLANU
2.1. Giéwne cele projektowanego dokumentu

Gtownym celem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest okreslenie zasad
zagospodarowania i zabudowy terendw, ze szczegélnym
uwzglednieniem  zasad lokalizowania  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciagzliwych,
przyjmujac  zachowanie tadu przestrzennego i
zréwnowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen.
Posrednig intencja planu jest zmiana przeznaczenia
wybranych terenéw rolnych na cele nierolnicze.

Plan ustala:

1) granice i zasady zagospodarowania terenéw lub
obiektéw podlegajacych ochronie,

2) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej,

3) lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
réwniez linii zabudowy i gabarytow obiektdw,

4) zasady i warunki podziatu terenéw na dziatki
budowlane,

5) szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu, w tym
zakazu zabudowy wynikajgcego z potrzeb ochrony
srodowiska przyrodniczego, srodowiska kulturowego
i zdrowia ludzi, prawidtowego gospodarowania
zasobami przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i

lesnych, tymczasowych sposobow
zagospodarowania, urzadzania oraz uzytkowania
terenu.

2.2. Zawarto$¢ projektowanego dokumentu

Realizacji glownych celédw miejscowego planu . -«
zagospodarowania  przestrzennego  stuiy¢  maja R R
nastepujace ustalenia: Rysunek 2 Rysunek planu.
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1)
2)
3)

4)
5)

6)
7)
8)

9)

przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réinych
zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektéw;

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw;

szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym,;

szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

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

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate zwigzana ze wzrostem wartosci

nieruchomosci;

11) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachdw;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;
13) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustaler w planie nie ustala

sie:
1)
2)

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
granic terenéw goérniczych a takie obszaréw szczegélnego zagroienia powodzig
oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

Przedmiotem ustalen planu, odnosnie przeznaczenia terendw, sa:

1)

2)
3)
4)
5)
6)

7)
8)

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, oznaczone symbolami MNU1,
MNU2, MNU3, MNU4, MNUS, MNU6, MNU7, MNUS;

teren wdd powierzchniowych, oznaczony symbolem WS1;

teren rolny, oznaczony symbolem R1;

teren komunikacji — droga publiczna klasy gtéwnej — oznaczony symbolem KDG1;

teren komunikacji — droga publiczna klasy zbiorczej — oznaczony symbolem KDZ1;

tereny komunikacji — drogi publiczne klasy dojazdowej — oznaczone symbolami KDD1, KDD2,
KDD3, KDD4;

tereny komunikacji — drogi gminne wewnetrzne — oznaczone symbolami KDW1, KDW2;

teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem KP1.

2.3. Opis dziatan stuzacych ochronie srodowiska bedacych realizacjq gtéwnych celow MPZP

W celu realizacji osiggniecia standardow ochrony |Srodowiska przyrodniczego oraz racjonalnego
zagospodarowania przestrzeni w projekcie znalazty sie nastepujace zapisy:

1)

2)

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

obowigzek ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych wystepujgcych w obszarze
planu, zwtaszcza w obrebie otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu w oparciu o przepisy odrebne dotyczace tych obszaréow;
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3) nakaz zapewnienia wiasciwych udziatéw powierzchni biologicznie czynnych na dziatkach
budowlanych na poziomach okreslonych w przepisach szczegétowych dla poszczegdlnych
terendw;

4) nakaz zachowania terendéw rolniczych — oznaczonych na rysunku planu symbolem R
oraz terendéw wod powierzchniowych — oznaczonych na rysunku planu symbolem WS;

5) zakaz realizowania przedsiewzie¢ moggacych zawsze znaczaco bad:i potencjalnie oddziatywac
na $rodowisko, z wyjgtkiem tych wymienionych w planie;

6) obowigzek wydzielenia na kazdej dziatce miejsca na gromadzenie odpaddw przed ich
wywiezieniem.

1. W odniesieniu do stosunkéw wodnych i uksztattowania terenu:

1) obowigzek odprowadzania S$ciekow sanitarnych do kanalizacji gminnej w oparciu
o kanalizacje systemu rozdzielczego;

2) dopuszczenie stosowania kanalizacji lokalnych zakoriczonych zbiornikami bezodptywowymi
nie podtgczonych do kanalizacji miejskich wytacznie dla obiektéw budowlanych w zabudowie
jednorodzinnej, tylko w przypadku braku dostepu lub braku warunkdw technicznych
podtaczenia obiektu do gminnej sieci kanalizacyjnej;

3) po wybudowaniu gminnej sieci kanalizacyjnej dajacej mozliwos¢ odprowadzenia sSciekdéw
z obiektow budowlanych zakaz realizacji nowych kanalizacji lokalnych;

4) zakaz budowy indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekéw;

5) nakaz zachowania istniejgcych zbiornikéw i ciekéw wodnych oraz utrzymania ciggtosci
przeptywu wod;

6) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych na terenie catego obszaru objetego planem.

2. W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:

Nakaz stosowania na poszczegolnych terenach dopuszczalnych pozioméw hatasu, przy czym tereny
MNU nalezy traktowac jako , tereny mieszkaniowo-ustugowe”.

3. W odniesieniu do krajobrazu:
1) Ustalono przeznaczenie poszczegdlnych terendw objetych planem;
2) Ustalono zasady, parametry i wskazniki zabudowy;
3) Dopuszczono mozliwo$é sytuowania infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publiczne;j,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej ustalono:

1) lokalizacje sieci infrastruktury technicznej — w liniach rozgraniczajacych drég publicznych;

2) w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny
drég, dopuszcza sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone
na inne cele, w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi a linig
zabudowy;

3) zaopatrzenie w wode — docelowe zaopatrzenie terenu z sukcesywnie rozbudowywanej
gminnej sieci wodociggowej przewodami o przekroju nie mniejszym niz ¢32;

4) odprowadzanie $ciekdw — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej przewodami o
przekroju nﬁe mniejszym niz 940,

5) dopuszcza sie stosowanie kanalizacji lokalnych zakoriczonych zbiornikami bezodptywowymi
nie podtaczonych do kanalizacji miejskich wytacznie dla obiektéw budowlanych w zabudowie
jednorodzinnej, tylko w przypadku braku dostepu lub braku warunkéw technicznych
podtaczenia obiektu do gminnej sieci kanalizacyjnej, o ile ich odlegtos¢ od rowdw i
zbiornikéw wodnych bedzie wynosita co najmniej 20m,

6) zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych w granicach dziatek wtasnych;
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7) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej przewodami o przekroju nie mniejszym niz g32;

8) moizliwos¢ modernizacji lub przebudowy istniejgcego gazociggu wysokiego cisnienia
o Srednicy 400mm wraz ze zmiang $rednicy;

9) nakaz stosowania do celéw grzewczych Zirddet ciepta niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi, z preferencjy dla
wykorzystania Zrédet energii odnawialnej;

10) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego napiecia;

11) mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
w szczegalnosci ochrony $rodowiska i ochrony przyrody;

12) w zakresie gospodarki odpadami — nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej
warunkow do prawidtowego postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegélnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych  powstalych  na terenie
nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku fub unieszkodliwienia.

3. CEL PROGNOZY. METODY ZASTOSOWANE PRZY SPORZADZANIU PROGNOZY.

Celem opracowania prognozy oddziatywania na srodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terendw przylegtych
jest zbadanie oraz ocena stopnia i sposobu uwzglednienia aspektow srodowiskowych  przy
projektowaniu zagospodarowania przestrzennego w obrebie planu.

Ocena miata réwniez na celu zidentyfikowanie potencjalnych i rzeczywistych zmian, jakie moga
wystapi¢ w Srodowisku w zwigzku z realizacjg przewidzianych w planie funkcji. Rolg niniejszej oceny
jest okreslenie zasadniczych newralgicznych Zrddet oddzialywania na sSrodowisko przyrodnicze
oraz ich sposobow eliminacji, badZ ograniczenia niekorzystnych skutkéw, jakie moglyby pojawic sie
w trakcie realizacji planowanych funkgiji.

Prognoze skutkdw oparto na analizie i ocenie przewidywanych oddzialywan — posrednich
i bezposrednich , skumulowanych — przeprowadzonej w kilku zasadniczych ptaszczyznach tj.:
e ocena niesprzecznosci ustalen planu z celami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin - Jeziorna;

e ocena zgodnosci priorytetéw i celdw z wymogami ochrony srodowiska;

o identyfikacja i ocena skutkéw srodowiskowych, ktére mogg by¢ nastepstwem realizacji

ustalen oraz okreslenie potencjalnych konfliktéw.

W celu przygotowania prognozy dokonano analizy dostepnych materiatéw o stanie srodowiska
obszaréw Stomczyna Zachodniego. Na jej podstawie oceniono stan srodowiska naturalnego na
obszarze projektowanego planu i postugujac sie analogig okreslono wplyw projektowanego sposobu
zagospodarowania na srodowisko. Zaréwno analiza, jak i prognoza przedstawione zostaly w sposdb
opisowy.

Analiza ustalen mpzp pozwolita stwierdzié, ze nie s one sprzeczne z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ze w zakresie ochrony
srodowiska zaréwno przyrodniczego jak i warunkow zycia ludzi sg zgodne z polityka miasta i celami
polityki ekologicznej Panstwa.

4. ISTNIEJACL STAN SRODOWISKA ORAZ POTENCJALNE ZMIANY TEGO STANU W PRZYPADKU
BRAKU REALIZACI)I PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

2.1. Potozenie analizowanego terenu

Stomczyn Zachodni znajduje sie w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie piaseczynskim,
w gminie Konstancin-Jeziorna. Teren, dla ktérego opracowano projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lezy w potudniowej czesci gminy, na zachdd od drogi
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wojewddzkiej nr 724 relacji Warszawa — Gora Kalwaria w jej bezposrednim sasiedztwie. Droga ta
stanowi gléwne potaczenie komunikacyjne sotectwa z osrodkami gminnymi: Konstancin-Jeziorna oraz
Goéra Kalwaria. Wokét ww. drogi skupia sie zabudowa tworzaca Stomczyn Zachodni i Stomczyn
Wschodni. Jest to gtéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa.
Analizowany teren obejmuje powierzchnie ok. 20 ha.

2.2 Polozenie fizyczno-geograficzne terenu

Zgodnie z regionalizacjg fizycznogeograficzng Polski przedmiotowy obszar lezy we wschodniej
cze$ci Rowniny Warszawskiej, w makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka, ktéry z kolei jest
czescia podprowincji Niziny Srodkowopolskie. Réwnina Warszawska jest silnie zdenudowana
wysoczyzng polodowcowsy, ktéra powstata w procesie recesji ladolodu stadiatu mazowiecko-
podlaskiego zlodowacenia sSrodkowopolskiego. Jest to teren o dos$¢ wyrdwnanej powierzchni.

Pod wzgledem hydrogeologicznym (Malinowski red., 1991) analizowany obszar nalezy do
regionu Potudniowomazowieckiego, ktéry wchodzi w sktad makroregionu Wschodniego Niiu
Polskiego.

Wediug regionalizacji klimatycznej Wosia A., (1994) rejon Konstancina - Jeziorny lezy
w centralnej czeéci regionu $rodkowomazowieckiego o bardzo matej zmiennosci i mato wyraznych
granicach miedzy sgsiadujgcymi regionami.

Obszar Sfomczyna Zachodniego lezy w otoczeniu gtéwnych systemdw ekologicznych Konstancina
Jeziorny. Od pétnocnego-zachodu graniczy z wielkopowierzchniowym ekosystemem lesnym o
znaczeniu ponadlokalnym - Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym, a tereny bezposrednio
przylegajace do parku (w obrebu planu) stanowig jego otuline. Jednoczesnie tereny te wschodza
w sktad Warszawskiego Systemu Obszaréw Chronionego Krajobrazu.

2.3, Geomorfologia, rzezba terenu i budowa geologiczna

Znajdujace sie na terenie ROwniny Warszawskiej sotectwo Stomczyna Zachodniego wedtug
regionalizacji geologicznej potozone jest na obszarze kredowej Niecki Mazowieckiej, ktdrg tworzg
utwory kredowe, a wypetniaja osady trzeciorzedu i czwartorzedu.

Spagowy (dolng) serie utworéw trzeciorzedowych stanowia oligoceriskie, wodonosne, morskie
piaski, piaski glaukonitowe i mutki, o migzszosci ok. 60m. Strop oligocenu wystepuje na rzednych 70-
135 m p.p.m. Wyzej, na gtebokosci 38-50 znajduje sie 30-40 metrowy kompleks lagdowych piaskéw
i mutkdw z weglem brunatnym miocenu. Pliocen reprezentowany jest przez serie itéw zwigztych,
pstrych, mutkdw ilastych i piaszczystych, lokalnie soczewek piaskéw.

Od powierzchni terenu zalegajg utwory czwartorzedowe plejstocenu, o zmiennej migzszosci.
Nad nimi zalega ciggta, migzsza seria piaszczysto-zwirowa, datowana na schylek interglacjatu
mazowieckiego i poczatek zlodowacenia Odry. Te wodonosne utwory (gtéwna warstwa wodonosna
czwartorzedu) wystepuja na gtebokosci ok. 20-25m.

Obszar Stomczyna Zachodniego jest to erozyjnie obnizona wysoczyzna morenowa: czesciowo
zbudowana z fragmentéw glin zwatowych, czesciowo wyerodowana do poziomu itéw zastoiskowych.
Teren wysoczyzny znajduje sie powyzej doliny Wisty i stanowi stosunkowo pfaski obszar, ktéry
przecinaja jedynie niewielkie cieki oraz rowy melioracyjne.

Omawiany obszar charakteryzuje sie zréinicowang budowa geologiczng  strefy
przypowierzchniowej. W przewazajacej czesci Stomczyna Zachodniego panuja na ogdl korzystne
warunki posadowienia obiektéw budowlanych (grunty lodowcowe, Stadiat Warty - gliny zwatowe
oraz piaski i zwiry). W potudniowo zachodniej czesci Stomczyna Zachodniego wystepuja jedynie
$rednio korzystne warunki gruntowe — duzy udziat pytéw i mutkéw moze powodowaé pod wplywem
wod gruntowych i opadowych uplastycznienie lub uptynnianie gruntéw (grunty zastoiskowe, piaski
drobnoziarniste, ity i mutki warwowe).
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2.4, Warunki klimatyczne

O warunkach klimatycznych Konstancina-Jeziorny decyduje jej potozenie w strefie klimatu
umiarkowanego zimnego, ze $cierajacymi sie masami powietrza kontynentalnego i oceanicznego.
Zgodnie z podziatem Polski na regiony klimatyczne Wosia A. (1994), teren lezy
w Srodkowomazowieckim regionie klimatycznym (XVIIl), charakteryzujacym sie bardzo malg
zmiennoscig czestosci wystepowania poszczegdlnych typéw pogody. W poréwnaniu z regionami
klimatycznymi sasiednimi réznice sg niewielkie.

Zgodnie z charakterystykg $rodkowomazowieckiego regionu klimatycznego liczba dni
stonecznych lub z matym zachmurzeniem (<20%) wynosi ok. 40, dni pochmurnych z zachmurzeniem
Srednim (21-79%) jest najwiecej ok. 205, a dni z zachmurzeniem duzym (>80%) w granicach 120.
Przewazajgcym kierunkiem wiatréw sg wiatry z zachodu (ok. 25%), tacznie z wiatrami pétnocno-
zachodnimi i potudniowo-zachodnimi stanowig ponad 45%, wiatry cieplejsze od strony potudniowej
stanowia 11,8%, potudniowo-zachodniej 10,5%, wiatry wschodnie to 12,8%, pétnocno-wschodnie
5,9%, potudniowo-wschodnie 13,9%, a pétnocne 7,2%. Wymiana powietrza uzalezniona jest gtéwnie
od struktury zagospodarowania.

Walorem uzdrowiska Konstancina-leziorny jest specyficzny mikroklimat o uznanych
wiasciwosciach leczniczych, okreslany jako umiarkowany o dobrym ustonecznieniu, stabych wiatrach i
stosunkowo matej ilosci opadéw. Duze znaczenie dla ksztattowania korzystnych warunkow
termiczno-wilgotnosciowych tego terenu ma wystepowanie — zaréwno w samym miescie , jak i wokét
niege — duzych kompleksow lesnych (w tym takie boréw sosnowych, wzbogacajgcych sktad
powietrza w cenne dla zdrowia i samopoczucia olejki eteryczne).

Uwzgledniajac specyfike pofoienia terenu opracowania naleizy zwrdci¢ uwage, iz obszary
Stomczyna Zachodniego maja charakter rolniczy, o inaczej oddziatywujacych na klimat cechach
fizycznych podtoia i jego pokrycia. Ze wzgledu na forme terenu (zdenudowana wysoczyzna
morenowa) cechg wiodaca jest dosy¢ staba wymiana ciepta miedzy powierzchnig czynng a atmosferg
wskutek turbulencji. Istniejg tu bardziej sprzyjajace warunki do zalegania zimnego powietrza. Panuja
przecietne warunki solarne i korzystne warunki termiczne.

Na omawianym terenie warunki topoklimatyczne s3 modyfikowane przez obecnos$¢ duzych
kompleksow lesnych — ksztattuja one warunki klimatyczne i regulujg bilans wodny. Zwarte
powierzchnie lesne Chojnowskiego Parku Krajobrazowego w sasiedztwie powodujg tagodzenie
dobowych i rocznych ekstreméw temperatury powietrza. Wilgotnos¢ powietrza jest na ogoét wyisza
oraz spada predkos¢ wiatréw. Wzmozona konwekcja nad powierzchnig czynng lasu wptywa na wzrost
opadéw atmosferycznych. Wieloprzestrzenne zbiorowiska lesne w sasiedztwie stanowig cenne
obszary zasilania i regeneracji powietrza.

Na obszarze gminy, w tym obszarze Stomczyna Zachodniego glownym Zrédtem emis;ji
zanieczyszczen atmosferycznych jest komunikacja samochodowa. Ciggi komunikacyjne nalezg do
liniowych obiektdw zanieczyszczajacych powietrze atmosferyczne, co zwigzane jest z emisjg spalin
przez przejezdzajace samochody. Do najbardziej ucigzliwego w tym zakresie obiektu liniowego nalezy
droga nr 724 relacji Warszawa — Géra Kalwaria (ul. Wilanowska), przebiegajaca wzdtuz wschodniej
granicy obszaru objetego planem. Poza tym, przy przewazajacym zachodnim i potudniowo zachodnim
kierunku wiatrow, przedmiotowy obszar narazony jest na naptyw zanieczyszczen powietrza z rejondw
0 znacznie wyiszej emisji zanieczyszczen pytowych i gazowych (rejon Piaseczna) oraz pewien wplyw
ma takie aglomeracja warszawska. Z kolei wsréd irédet wewnetrznych nalely wymienic
indywidualne paleniska domowe opalane weglem. ‘

2.5. Wody powierzchniowe i podziemne

Teren Stomczyna Zachodniego potozony jest w obrebie gtdwnego zbiornika wéd podziemnych
subniecki warszawskie;j.

Wg. opracowania ekofizjograficznego gminy Konstancin Jeziorna (Zaczkiewicz, 2009) obszar
Stomczyna Zachodniego obejmuje swym zasiegiem tereny bezwodne w strefie przypowierzchniowej,
lokalnie w rejonach spiaszczen glin lub w soczewach osaddw piaszczystych pojawia sie mozliwos¢
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okresowych, izolowanych i matozasobnych pozioméw wodonosnych. Jest to ciggly poziom
wodonosny, zwierciadlo napiete na duzej gtebokosci w stropie glin lub itéw. Obszary Stomczyna
Zachodniego to tereny zmeliorowane.

2.6. Szata roslinna i Swiat zwierzat

Wystepujaca na analizowanym terenie forma roslinnosci drzewiastej to: deby, brzozy i osiki.
Sporadycznie wystepuja swierki, jesiony, topole, lipy i olchy.

Z punktu cennosci przyrodniczej wiekszo$¢ drzew to gatunki pospolite, malo wartosciowe.
Zdecydowanie najwiekszg warto$é przyrodniczg pod wzgledem gatunkowym przedstawiaja deby.
Zaden z okazéw drzew wystepujacych w granicach planu nie posiada parametréw kwalifikujacych do
objecia ochrong pomnikowa.

Jesli chodzi o swiat zwierzat w czasie wizji terenowej stwierdzono jedynie gryzonie w postaci
myszy polnej i ptaki. Nalezy przypuszczaé, ze na obszarze opracowania bedzie wystepowata fauna
typowa dla obszaréw o charakterze lesnym i rolniczym. Nie stwierdzono wystepowania innych
zwierzat wiekszych (nie mozna wykluczy¢ ich wedréwek), nie ma takie gatunkéw zagrozonych.

2.7. Uwarunkowania Srodowiska przyrodniczego do zagospodarowania przestrzennego

Pétnocny fragment terenu opracowania stanowig otuline Chojnowskiego Parku Krajobrazowego
i jednoczesnie znajdujg sie w obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Podstawowe uwarunkowania $rodowiska wynikaja z relacji: otoczenie (obszary o walorach
ekologicznych) — zabudowa terenu planu.
Utrzymanie prawidiowej relacji przyrodniczej planu i otoczenia wymaga:
— jednolitego okreslenia warunkow dopuszczenia zabudowy na dziatkach, ktére uzyskaty
zgode na zmiane przeznaczenia gruntdw rolniczych na cele nierolnicze;
— utrzymania funkcji otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego poprzez realizacje
jedynie wolnostojgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o ekstensywnym
charakterze i utrzymania lokalnych ciggéw rowéw melioracyjnych.

W zakresie ucigzliwosci uwarunkowania sprowadzaja sie do:
— wykluczenia realizacji obiektdw ucigzliwych na catym obszarze objetym planem;
— zabezpieczenia przed ucigzliwosciami tras komunikacyjnych (w tym zwilaszcza ulicy
Wilanowskiej);
— wykluczenia realizacji zabudowy w strefie kontrolowanej gazociggu wysokiego cisnienia
DN 400.

Ponadto teren objety planem znajduje si¢ w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska
Konstancin Jeziorna, gdzie obowigzujg ustalenia okreslone w Statucie Uzdrowiska Konstancin-
Jeziorna. S3 to przede wszystkim zakazy:
¢ nieplanowanego wyrebu drzew;
e prowadzenia dziatari powodujgcych niekorzystng zmiane stosunkéw wodnych;
o lokalizacji nowych uciazliwych obiektow budowlanych i innych ucigzliwych obiektéw, w tym
zaktaddéw przemystowych;
o prowadzenia dziatarh majgcych wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego zatozenia przestrzenne
lub wiaéciwos'c‘ lecznicze klimatu.

5. DIAGNOZA STANU SRODOWISKA ISTOTNA Z PUNKTU WIDZENIA PROJEKTOWANEGO PLANU
MIEJSCOWEGO

W obszarze objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wystepuja grunty lesne ani grunty zadrzewione i zakrzewione.

12/21

b gt



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenéw
przylegtych — etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 18 kwietnia 2023 r. do 9 maja 2023 r.

Czes¢ terendw objetych planem, niegdys uzytkowanych jako tereny rolnicze jest odlogowana. Na
przedmiotowym terenie obserwuje sie sukcesywng rozbudowe i modernizacje zabudowy
o charakterze siedliskowym w kierunku wolnostojgcej zabudowy jednorodzinnej. Projekt planu
zaktada zurbanizowanie terenéw rolnych, wprowadza funkcje mieszkaniowe imieszkaniowo-
ustugowe. Zaktada on kontynuacje rejonizacji przeznaczenia terenu pod réine formy zabudowy
przyjeta w obowiazujacych planéw miejscowych na obszarach sgsiadujacych, wskazujac na rozwdj
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej w sasiedztwie ulicy Wilanowskiej, zgodng z naturalnymi
predyspozycjami terenu.

Na przedmiotowym obszarze wystepujg juz tereny silnie przeksztatcone przez cztowieka — tereny
komunikacji oraz s$rednio przeksztatcone — tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.
Przeprowadzone inwestycje liniowe (ul. Wilanowska) s niezbedne dla cztowieka i dla prawidtowego
funkcjonowania okolicy. Nalezy przyjaé, ze ich eksploatacja w dtuzszym okresie czasu przyniosta na
tyle duze korzysci, ze z pewnosciag rekompensowane s3 wywotane dotychczas straty o charakterze
lokalnym.

Na analizowanym terenie wystepuja obiekty hydrograficzne — rowy melioracyjne. Jakos¢ wéd
powierzchniowych w gminie Konstancin-leziorna jest niezadowalajagca - utrzymujace sie
zanieczyszczenie wod powierzchniowych i pojawiajagce sie zanieczyszczenie ptytkich wad
podziemnych, wywotane zaréwno przez czynniki natury zewnetrznej (zjawisko tzw. importu
zanieczyszcze z terendw sasiednich), jak i przyczyny wewnetrzne, majace swoje zrédto w gminie.
Gtéwna przyczyng ztej jakosci wod jest zrzut niedostatecznie oczyszczonych sciekdw komunalnych,
przemystowych i deszczowych ze Zréddet punktowych. W przypadku braku realizacji ustalen MPZP
brak jest przepisow, za wyjatkiem ewentualnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktére w sposob odpowiedni zabezpieczg prawidtowe funkcjonowanie sieci hydrograficznej na
terenie opracowania.

6. CELE SRODOWISKOWE | ZASTOSOWANIE ICH W PROJEKCIE PLANU

Podstawowym dokumentem okreslajacym cele i zadania ochrony srodowiska na terenie gminy
Konstancin Jeziorna jest ,Program Ochrony Srodowiska dla gminy Konstancin Jeziorna na lata 2013-
2020r. Gtéwne zadania programu to:

e Ochrona zasobéw naturalnych:
— Ochrona przyrody
— Ochrona i zréwnowazony rozwoj laséw
— Racjonalne gospodarowanie zasobami wodnymi
— Ochrona powierzchni ziemi
— Gospodarowanie zasobami geologicznymi
e Poprawa jakosci rodowiska i bezpieczenstwa ekologicznego:
— Srodowisko a zdrowie
Ochrona wéd
Ochrona przed hatasem i oddziatywaniem hatasu
QOddziatywanie pdl elektromagnetycznych
~ Gospodarka odpadami
e Edukacja ’ekologiczna
e Dziafania systemowe
— Aspekty ekologiczne w strategiach sektorowych
— Aktywizacja rynku do dziatan na rzecz ochrony srodowiska
— Udziat spoteczenstwa w dziataniach na rzecz ochrony srodowiska
— Aspekt ekologiczny w planowaniu przestrzennym
— Turystyka i rekreacja w gminie uzdrowiskowe;j.

13/21



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terenéw
przyleglych — etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 18 kwietnia 2023 r. do 9 maja 2023 r.

Gtéwne cele polityki zagospodarowania przestrzennego terenu planu w zakresie ochrony srodowiska
i jego zasobéw okredlono w 1999r. w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin Jeziorna. S3 to:
e ochrona istniejagcych zasobdw przyrodniczych gminy,
e poprawe funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego poprzez ksztattowanie krajobrazu
i terendw przyrodniczo-czynnych,
e poprawa jakosci wod powierzchniowych, ochrona zasobéw wdéd podziemnych, rozwdj
infrastruktury z zakresu gospodarki wodno-$ciekowej,
e poprawa gospodarki odpadami,
e przeciwdziatanie zagrozeniom srodowiska.

7. POTENCJALNE ZMIANY W PRZYPADKU BRAKU REALIZAC)I PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU
7.1. Zmiany wprowadzone projektowanym dokumentem

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie przeznaczenie terenéw
oraz spos6b zabudowy. Przygotowywany plan wdraza w zycie ustalenia zawarte w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna
oraz zachowuje istniejacy sposob zagospodarowania terendéw w tym akceptuje formy zabudowy oraz
funkcje budynkéw.

Pokrétce do wprowadzonych zmian zaliczajg sie:

— wprowadzenie terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych;

— wyznaczenie uktadu komunikacyjnego oraz infrastruktury techniczne;j.

7.2. Wyznaczenie gtéwnych elementéw planu z ktorych wynika¢é mogg znaczace
oddziatywania na srodowisko

7.2.1. Higiena atmosfery

Plan nie wprowadza elementéw mogacych znaczaco negatywnie wplywaé na
zanieczyszczenie powietrza. Ustalenia planu przewiduja dla projektowanej zabudowy indywidualne
systemy zaopatrzenia w ciepto ze irédet najmniej szkodliwych dla srodowiska. Charakter przysztej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowe] zostat zdefiniowany w ustaleniach planu: bedzie to stosunkowo
niska zabudowa o matej intensywnosci. Tak wiec mozna sie spodziewaé dosy¢ réwnomiernego
rozmieszczenia irédet ciepta. Obiekty ustugowe o profilu nie produkcyjnym réwniez beda
zaopatrywane w ciepto ze zrodet indywidualnych.

Powyzsze dane wskazuja, ze nie ma podstaw do prognozowania przekroczert wartosci
normatywnych dla terenéw. Potencjalnym Zrédtem zanieczyszczen powietrza s drogi. W obszarze
planu to drogi o kategorii drég dojazdowych, zbiorczych i gtéwnych. Mozna szacowac na podstawie
analogii z innymi drogami, iz zasieg ponadnormatywnego oddziatywania dla $rednich rocznych stezeri
NOx (tlenkéw azotu) nie bedzie wykraczat poza ich linie rozgraniczajace.

Generalnie mozna stwierdzié, iz stopien zanieczyszczenia powietrza w terenie planu zalezy od
tta zanieczyszczen zrodet dalekiego zasiegu.

7.2.2. Klimat akustyczny

Obecne obowigzujace poziomy hatasu LN srodowisku na terenie planu okresla Rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w $rodowisku (Dz. U. 22014 r,, poz. 112).

Dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku w obszarze planu wyrazone wskainikami Lown i
Ly, ktére to wskazniki majg zastosowanie do prowadzenia dtugookresowej polityki w zakresie
ochrony przed hatasem:
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Dopuszczalny dtugookresowy sredni poziom dzwieku

AwdB
Rodzaj terenu Lown Ly
przedziat czasu przedziat czasu
odniesienia rowny odniesienia réwny

wszystkim dobom w roku wszystkim porom nocy

a) tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j

b) tereny zabudowy zwigzanej ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i 50 40
miodziezy

c) tereny domow opieki spotecznej,
d) tereny szpitali w miastach

a) tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania

zbiorowego

b) tereny zabudowy zagrodowe;j, 35 45

c) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe,

d) tereny mieszkaniowo-ustugowe

Projekt planu nie lokalizuje obiektéw generujacych ponadnormatywny hatas. Nie prognozuje
sie przekroczenia wymaganych standardow srodowiska dla zaktadanych planem funkgji.

7.2.3. Wplyw na formy ochrony przyrody

Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje sie w obrebie otuliny Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego oraz Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Plan w petni adaptuje
w ustaleniach wymagania dotyczace ww. form ochrony przyrody oraz wymagania zwigzane
z potozeniem obszaru planu w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowe;j.

Inne formy ochrony przyrody wystepujace na terenie miasta i gminy Konstancin znajdujg sie
poza potencjalnym zasiegiem oddziatywan analizowanego planu. Realizacja ustalenn planu nie
przewiduje jakiegokolwiek wplywu na obszary Natura 2000. Potozone sq one w znacznej odlegtosci
od analizowanego terenu (ok. 3-5 km), w innych jednostkach przyrodniczych nie powigzanych
funkcjonalnie.

7.2.4. Oddzialywanie na $wiat roslinny i krajobraz

Roslinnos¢ terendw wchodzacych w obszar planu to w przewadze roslinnos¢ wtorna.
S3 to tereny rolne, z sukcesjami wtérnymi roslinnosci zielnej i trawiastej oraz samosiejki, gtéwnie
topoli, jesionu, brzozy i debu. W pétnocnej czesci opracowania przewazajg uprawy sadownicze.
Terenom tagkowym iciekom wodnym towarzysza liczne zadrzewienia. Szczegdlng wartoscig
przyrodnicza i krajobrazowa sg liczne zadrzewienia typu gradowego. W drzewostanach dominujg
olsza, robinia, jesion, wierzba oraz dab szyputkowy. Tworza one w krajobrazie ciggi wzdtuz ciekdw,
drég i krawedazi.

Generalnie, roslinno$¢ wysoka pokrywa niewielkg cze$é¢ analizowanego terenu. Szacuje sie,
e co najmniej 60% terenu stanowig uprawy rolne i sadownicze.

Podstawowe zmiany w szacie roslinnej dotyczg wyzej oméwionych powierzchni rolnych
i upraw sadowniczych. Ustalenia planu dla kaidego wydzielenia planistycznego wprowadzajg
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wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ktory nie powinien wynosi¢ mniej niz 60% dla terenéw
zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

7.2.5. Oddziatywanie na swiat zwierzecy

W wyniku planowanego zainwestowania nastapig zmiany gatunkowe w faunie. Obecnie s3 to
gatunki zwigzane przede wszystkim z biocenozg pol uprawnych. Sporadycznie mozna spotkac
osobniki zwigzane z okolicznymi lasami. S3 to jednak incydentalne zjawiska, nie swiadczace o pobycie
tych gatunkéw w rejonie terenu planu. Skfad gatunkowy fauny ulegnie zmianie. Pojawia sie gatunki
towarzyszace cztowiekowi, a ich ilo$¢ i roinorodnos¢ zaleie¢ bedzie w gidwnej mierze
od intensywnosci pokrycia szatq roslinna.

Na terenie opracowania nie stwierdzono wystepowania fauny chronionej. Zubozeniu ulegnie
fauna zmienig miejsce bytowania.

7.2.6. Oddziatywanie na srodowisko wodne

Plan zaktada docelowo petne skanalizowanie obszaru objetego planem. Scieki sanitarne beda
odprowadzane do sieci kanalizacyjnej. Plan dopuszcza stosowanie kanalizacji lokalnych zakoriczonych
zbiornikami bezodptywowymi nie podtaczonych do kanalizacji miejskich wytacznie dla obiektéw
budowlanych w zabudowie jednorodzinnej {tylko w przypadku braku dostepu lub braku warunkéw
technicznych podtaczenia obiektu do gminnej sieci kanalizacyjnej, o ile ich odlegtos¢ od rowdw i
zbiornikdbw wodnych bedzie wynosita co najmniej 20m). W analizowanym terenie takie
niebezpieczeristwo nie wystepuije.

Scieki opadowe i roztopowe w obszarze planu zagospodarowane beda z wykorzystaniem
retencji terenowej i podziemnej. Moina prognozowac, ze przyjete rozwigzania dotyczace gospodarki
wodami opadowymi, przy doptywie wod z zewnatrz i stosunkowo duzym wspotczynniku powierzchni
biologicznie czynnej pozwolg zachowad istniejacy bilans wodny. Docelowe skanalizowanie obszaru
ochroni wody przed zanieczyszczeniami.

7.2.7. Oddziatywanie na powietrze

Plan ustala ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz stosowania zrédet

ciepta niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji, ze wskazaniem zaopatrzenia w ciepto
ze irddet energii odnawialnej jako preferowane. Powyisze ustalenia sa zgodne z kierunkami dziatan
w dziedzinie ograniczenia emisji powierzchniowe;j jest to zgodne z Programem ochrony powietrza dla
powiatu Piaseczyriskiego. Podsumowujac, skala oddziatywan realizacji planu na powietrze nie bedzie
znaczgca. Nie przewiduje sie, aby realizacja ustalein planu (zabudowy) spowodowata wzrost
zanieczyszczen.
Ponadto, na analizowanym terenie mozna spodziewac sie innych zanieczyszczen, niz pochodzacych
z proceséw spalania wykorzystywanych do uzyskania energii ciepinej. Zrédtami zanieczyszczenia
powietrza beda tez bowiem obiekty ustugowe oraz ruch samochodowy. Takie w przypadku tych
irédet nie ma podstaw do prognozowania, Ze zostang przekroczone wartosci dopuszczalne.
Zagospodarowanie bedzie bowiem relatywnie ekstensywne, a ruch samochodowy niewielki.

7.2.8. Oddziatywanie na powierzchnie ziemi, glebe, kopaliny

Przeksztatcenia powierzchni terenu, gruntdw i gleb wynikajg z niezbednego zakresu prac
ziemnth. Roboty ziemne prowadzone beda na calym bszarze przewidzianym do
zagospodarowania, a ziemia z rozlicznych wykopéw fundamentowych bedzie prawdopodobnie w
catosci zagospodarowana na miejscu. W wyniku przewidywanego zagospodarowania wyeliminowane
zostang dotychczas jeszcze uzytkowane, grunty rolne. Ponadto, nie przewiduje sie wplywu ustalen
planu na kopaliny.

7.2.9. Oddziatywanie na krajobraz

16/2



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Stomczyna Zachodniego i terendw
przylegtych — etap 1, wytozony do publicznego wgladu w dniach od 18 kwietnia 2023 r. do 9 maja 2023 r.

Zagospodarowanie terenu zgodnie z projektem planu przyczyni sie do zmiany istniejacego
krajobrazu. Czes¢ terendw uzytkowanych jako rolne zostanie  przeksztalconych w tereny
zabudowane. W tym wymiarze bed3a to oddziatywania znaczace, dtugoterminowe i nieodwracalne.

7.2.10. Oddziatywanie na klimat

Przeksztatcenia zwigzane z realizacjg planu nie beda miaty znaczacego wptywu na klimat.
Wszelkie oddziatywania beda mialy charakter lokalny. Przeksztatcenia terendéw dzi$ otwartych
w tereny intensywnego zainwestowania skutkowaé¢ bedzie lokalng modyfikacja warunkéw
topoklimatycznych wnetrz zabudowy, zwtaszcza w warstwie przyziemnej, w kierunku pojawienia sie
cech topoklimatu terendw zabudowanych takich jak: ostabienie predkosci wiatru z réwnoczesnym
wzrostem jego turbulencji, zmniejszenie wilgotnosci powietrza, zwiekszenie amplitud dobowych
temperatury.

7.3. Potencjalne zmiany w przypadku nieuchwalenia dokumentu

W przypadku nieuchwalenia planu nie bedzie podstawy do zmiany zagospodarowania
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. Dla czesci z gruntéw pozwolenia na budowe
moglyby zosta¢ wydane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Dla gruntow klas Il decyzja
o warunkach zabudowy nie mozie zosta¢ wydana. Ponadto, prowadzenie inwestycji na podstawie
wydawanych decyzji nie pozwala na zachowanie tadu przestrzennego oraz zréwnowazonego rozwoju
danego terenu — nie ma istniejacych podstaw formalnych do odpowiedniego przeprowadzenia
infrastruktury technicznej i drég o parametrach wynikajacych z rozporzadzenia.

Przepisy planu réwniez przewidujg racjonalny podziat terendw w procesie scalania i podziatu.
Brak uchwalenia dokumentu pozbawi podstaw formalnych do przeprowadzenia scalania i podziatu
zurzedu. Moze dojs¢ do nadmiernej parcelacji dziatek oraz wydzielenia drog dojazdowych nie
spetniajacych podstawowych parametréw.

8. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIU, OGRANICZENIU NEGATYWNYCH
ODDZIALYWAN NA SRODOWISKO, WYNIKAJACYCH Z REALIZACJI PROJEKTOWANEGO PLANU

Nie wskazuje sie na potrzeby dodatkowych, poza ustaleniami planu, rozwigzan, w tym
alternatywnych, ograniczajacych negatywne oddziatywania na srodowisko.

9. INFORMACIA O MOZLIWYM TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU NA SRODOWISKO

Nie przewiduje sie transgranicznego oddziatywania skutkdw realizacji planu na srodowisko.

10. WNIOSKI

Projekt miejscowego planu zagospodarowana przestrzennego dla obszaru Stomczyna
Zachodniego i terendw przylegtych umoizliwia rozwdj spoteczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez
wprowadzenie nowych kompleksow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z uzupetniajaca
zabudowg ustugowg na terenach potozonych najblizej ulicy Wilanowskiej.

Projektowane funkcje terenéw wywotujg procesy, ktore oddziatujg na srodowisko zaréwno
pbzytywnie, jak i negatywnie. Przedmiotowy projekt z pewnoﬁcit bedzie korzystnie przedktadat sie na
ksztattowanie dla srodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac ww. wplyw trzeba
mie¢ Swiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w réinym stopniu i ze zmienng
intensywnoscig wptywa na srodowisko.

Zaproponowane w projekcie planu funkcje niosa za sobag niskie ryzyko znaczacego
pogorszenia stanu Srodowiska, a w wybranych przypadkach wrecz wptyng pozytywnie na jakosc
srodowiska przyrodniczego. Nalezy tutaj podkreslic, ze projekt tworzy warunki dla rozwoju
gospodarczo-spotecznego, dajac gwarancje prawidtowego dalszego rozwoju analizowanego terenu.
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Biorgc pod uwage rozwigzania zaproponowane w projektowanym dokumencie majace na
celu zapobieganie i ogranhiczanie negatywnych oddziatywan na sSrodowisko naleiy stwierdzi¢, ze
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w petni uwzglednia interesy ochrony
$rodowiska, a takze potrzeby i oczekiwania mieszkancéw co do dalszego rozwoju tego rejonu gminy
Konstancin-Jeziorna.

11. PRZEWIDYWANE METODY ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI PROJEKTOWANEGO PLANU

W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje okreslona
ustawowo procedura pozwalajgca przeanalizowac i oceni¢ skutki jego realizacji. Zgodnie z art. 32
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 z p6in. zm.): ,W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planéw miejscowych iopracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania
w nawiqzaniu do ustaler studium, z uwzglednieniem (..) wnioskéw w sprawie sporzgdzenia lub
zmiany planu miejscowego. Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki
analiz, po uzyskaniu opinii gminnej (...) komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz
w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwafe w sprawie aktualnosci studium i planow
miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania, o
ktérych mowa w art. 27 ustawy.

Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, Rada gminy bierze pod uwage w szczegdlnosci
zgodnosé studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajqcymi z przepiséw art. 10 ust. 1§ 2,
art. 15 oraz art. 16 ust. 1.”

Wskazane przepisy dotyczg m.in. uwzgledniania w miejscowych planach zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego.

12. MATERIALY WEJSCIOWE, ZRODEtA INFORMAC)

e Projekt Uchwaly Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszary Stomczyna Zachodniego i terenéw przylegtych —
etap 1;

e Projekt Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Stomczyn Zachodni VI 2016

o tekst plany,
o rysunek planu;

e Uwarunkowania ekofizjograficzne do planu zagospodarowania przestrzennego terenu
Stomczyn Zachodni , ARCH—-ART. Warszawa 2000;

e Podstawowy operat uzdrowiskowy dla miasta i gminy Konstancin-Jeziorna, oprac. KANON

Grzegorz Chojnacki, czerwiec 2008 r;

e Uchwata nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w
sprawie przyjecia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrTennego
Miasta i Gminy Konstarcin-Jeziorna;

e Uchwata nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. w
sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696)

e Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW wrazliwos¢ na

zanieczyszczenie — mapa zbiorcza, arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2007 (wraz z objasnieniami);
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e Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW jako$¢ wod — mapa zbiorcza,
arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2007 (wraz z objasnieniami);

e Baza danych GIS mapy hydrogeologicznej Polski 1:50 000, PPW wystepowanie i
hydrodynamika — mapa zbiorcza, arkusz 560 - Piaseczno, PSH, 2006 (wraz z objasnieniami);

e Mapa geologiczno-gospodarcza Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, PIG, 1997
(wraz z objasnieniami);

e Mapa geosrodowiskowa Polski w skali 1:50 000, plansza A i B, arkusz 560 — Piaseczno, PIG
PIB, 2010 (wraz z objasnieniami);

e Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, PIG, 1997 (wraz z
objasnieniami);

e Mapa litogenetyczna Polski 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, PIG, 2008;

e Szczegdtowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000, arkusz 560 — Piaseczno, Instytut
Geologiczny, 1976 (wraz z objasnieniami);

¢ Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:5000, ark. Czarnow;

o Atlas Rzeczpospolitej Polskiej, Gtéwny Geodeta Kraju, Warszawa 1997;

e Kondracki J., Geografia regionalna Polski, Warszawa 2009;

e Stupnicka E., Stempien-Satek M., Geologia regionalna Polski, Warszawa 2016;

e Wos A, Klimat Polski, Warszawa 1999;
Stron internetowe:
http:// http://www.konstancinjeziorna.pl/,
http:// http://www.gsip.konstancinjeziorna.pl/,
http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/,
http://geoportal.gov.pl/,
http://www.wios.warszawa.pl/,
http://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy,
http://epsh.pgi.gov.pl/epsh/.

13. STRESZCZENIE W JEZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Planowane zainwestowanie nie narusza przepiséw ochrony przyrody i nie powoduje
konfliktéw z obszarami i obiektami prawnie chronionymi. Przy prawidtowej eksploatacji
planowanych urzadzen |do gromadzenia i oczyszczania sciekéw nie przewiduje sle zagrozenia
zwigkszeniem zanieczyszczenia dla wod ptyngcych. Nie przewiduje sie istotnego oddziatywania
ustalen planu na warunki wystepowania wéd gruntowych. Nie przewiduje sie zagrozen wynikajgcych
z oddziatywania sciekéw niebezpiecznych lub ich nadmiernej ilosci. Skala i rodzaj planowanego
zainwestowania powoduja, Ze nie ma podstaw do przewidywania znacznych przekroczen
dopuszczalnych norm zanieczyszczenia powietrza jak i przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu.
Wozrost zanieczyszczenia powietrza w wyniku realizacji ustalenn planu bedzie relatywnie niewielki,
utrzyma sie niski poziom zanieczyszczen. Nie przewiduje sie znaczacego oddziatywania planowanego
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zainwestowania na klimat akustyczny. Plan zachowuje i chroni wszelkie wartosciowe elementy szaty
roslinnej. Na terenach przewidzianych do zainwestowania nie przewiduje sie istotnych naruszen
cennej roslinnosci.

Analizujac zapisy nalezy zaznaczyé, ze w projekcie planu znalazly sie szczegétowe zapisy
dbajace ointeresy srodowiska, ktére ewentualny niekorzystny wplyw na S$rodowisko beda
minimalizowaty.
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14. OSWIADCZENIE AUTORA PROGNOZY
Konstancin-Jeziorna, /H‘ 014 2023 r.

OSWIADCZENIE

W zwigzku z art. 74a ust. 1i 2 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 srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 z pdZn. zm.)
oswiadczam

ze jako kierownik zespotu autoréw Prognozy oddziatywania na $rodowisko do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Stomczyna Zachodniego i terendw przyleglych — etap 1, posiadam
uprawnienia do sporzadzenia niniejszej prognozy na podstawie art. 74a ust. 2 pkt 2, tj. jednolite
studia magisterskie w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie wyzszym i nauce oraz posiadam co
najmniej 3-letnie doswiadczenie w pracach w zespofach autoréw przygotowujacych prognozy
oddziatywania na srodowisko oraz bytam co najmniej pieciokrotnie cztonkiem zespotéw autoréw

przygotowujacych prognozy oddziatywania na srodowisko

Jestem swiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia.

@Me/ @M ’5‘{

Ewa Klimkowska-Sul
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