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1.Wstep
1.1 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na §rodowisko przyrodnicze ustalen
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek onr ew. 51/6 i
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

Prognoza zostata opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.)
oraz w oparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.).

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

Natomiast zgodnie z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na srodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, glownych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami, informacje o metodach
zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy, propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy
skutkow 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 srodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczacym oddzialywaniem, istniejagce problemy ochrony $rodowiska istotne z
punktu widzenia realizacji projektowanego dokumentu, w szczegolnosci dotyczace obszarow
podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, cele
ochrony s$rodowiska ustanowione na szczeblu migdzynarodowym, wspolnotowym 1 krajowym,
istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne
problemy $rodowiska zostaty uwzglednione podczas opracowywania dokumentu, przewidywane
znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie, posrednie, wtérne, skumulowane,
krotkoterminowe, $rednioterminowe 1 dlugoterminowe, state ichwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a
takze na $rodowisko. Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie,
ograniczanie lub kompensacj¢ przyrodnicza negatywnych oddziatywan na $rodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele 1 przedmiot ochrony
obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze, biorgc pod uwage cele i geograficzny
zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos$¢ tego
obszaru - rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie wraz z
uzasadnieniem ich wyboru oraz opis metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru albo
wyjasnienie braku rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudno$ci
wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspotczesnej wiedzy.

Zakres 1 stopien szczegotowosci ,,prognozy” zostat uzgodniony przez:
> Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie w pi§mie
WOOS-111.411.58.2019.ET z dnia 09.04.2019 r.
» Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach
w pisSmie Nr ZNS.4700.23.pz.2019 .z.20.03.2019 .
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1.2. Podstawa opracowania.

Prognoze¢ oddzialywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 51/6 1 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-
Jeziornie sporzadzono na podstawie nizej wymienionych aktow prawnych oraz w zwigzku z nizej
wymienionymi uchwatami:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2024, poz. 1130 z p6zn. zm.);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1113 z pézn. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2024 1, poz. 54
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 2024 r., poz. 1420);

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 pdzn. zm.);

6. Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870 z dnia 14.02.2007 r);

7. Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w
sprawie audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego;

8. Uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrze$nia 2008 r.
w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna (Dz.Urz.Woj.Maz. z 2013 r., poz. 5696 z
pozn. zm. );

9. Uchwata 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);

10. Uchwata Nr 53/VIII/5/2019 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 marca 2019 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr ew. 51/6 1 83 z obregbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

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

1. zebranie i1 analiz¢ materialow wyjsciowych (obowigzujace akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejacego zagospodarowania terenu);

2. analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze;

3. oceng realizacji ustalen projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej ochrony
zasobow $rodowiska przyrodniczego, a takze przedstawienie przewidywanych skutkow dla
stanu 1 funkcjonowania §rodowiska (przeksztalcen) oraz warunkow zycia mieszkancow.

1.4. Materialy wyjsciowe

W trakcie realizacji pracy wykorzystano nast¢pujace materiaty zrédtowe:

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatlek onr ew. 51/6 i1
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie,

2. Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27
grudnia 1999 r.,

3. Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek onr ew. 51/6 i 83 z obrebu 03-09
w Konstancinie-Jeziornie, luty2020,

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terendw przylegltych
- I etap, zatwierdzony Uchwalg Nr 95/V1/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
14 czerwca 2011 r, opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego Nr
157 z dnia 30 sierpnia 2011 r., poz. 4980.

5. Opracowanie ekofizjograficzne do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna,

Strategia rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 r.,

7. Program ochrony srodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2024-2026 z perspektywa
do roku 2030,,

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

9. Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczynskiego,

10. Program ochrony $rodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2024-2026 z perspektywa
do roku 2030,

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

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

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

14. Mapy glebowo- rolnicze;

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

>

2. Charakterystyka glownych celow mpzp
2.1.0golna charakterystyka terenu opracowania

Teren, dla ktorego opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, lezy w §rodkowej czes$ci miasta Konstancin-Jeziorna, w samym ,,sercu” uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna, w bliskim sgsiedztwie Parku Zdrojowego. Od strony poinocnej obszar
opracowania przylega do ul. Szpitalnej. Od wschodu przylega do ul. Granicznej. Od zachodu i
potudnia graniczy z terenem zabudowy rezydencjonalne;.

Jest to rejon o najwyzszych walorach krajobrazowych w catej gminie. Charakteryzuje si¢ on
wystepowaniem zabudowy willowej na dziatkach z zachowanym drzewostanem lesnym. Zabudowa
skupiona jest w wydzielone kwartaly tworzace historyczny uktad urbanistyczny, ktory zostat
wpisany do rejestru zabytkéw. Oprocz uktadu urbanistycznego ochrong prawnag na podstawie
przepisOw o ochronie zabytkow objety jest zespot budowlany.

Dzialtki tworzace historyczny uktad urbanistyczny powstaty pod koniec XIX wieku, kiedy to
hr. Witold Skorzewski dokonat parcelacji dobr oborskich z polecenia jego matki Konstancji z
Potulickich. Wtedy to wtasnie powstaly dziatki o charakterze le§no-ogrodowym.

Ten zachowany uktad urbanistyczny zawdzigczamy przepisom $cisle okreslonym, ktore byty
respektowane przez nowych nabywcow parceli. Sformulowane przepisy przez Towarzystwo
Akcyjne Ulepszonych Miejscowosci Letniczych wydaja si¢ bardzo rygorystyczne i trudne do
zaakceptowania przez obecnych wiascicieli. Jednakze one odpowiadaja za unikatowy charakter
zabytkowego Konstancina.

Obszar objety wnioskiem posiada wlasnie taki charakter. Na dzialce o nr ew.. 51/6 z obrgbu 03-09
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znajduje si¢ willa wraz z otoczeniem, wpisana do rejestru zabytkéw. W zabytkowych wnetrzach
willi prowadzone jest muzeum ,,Villa la Fleur”. Jest to jedyne muzeum prywatne w Polsce.
Istniejacy budynek muzealny w obecnym ksztalcie (odrestaurowana zabytkowa willa), jak i zakres
zbiorow w nich prezentowany stanowig wynik wieloletniej kolekcjonerskiej pasji Marka Roeflera.
Budynek ten zostal oddany do uzytkowania w 2021 r.

Na trzech kondygnacjach znajduja si¢ wystawy state 1 czasowe. Muzeum posiada specjalistyczny,
bogaty ksiegozbior. Biblioteka udostepniana jest w celach badawczych.

Kolekcja wcigz si¢ rozrasta a wraz z nig rosnie oferta muzeum.

Muzeum ,,Villa la Fleur” prowadzi réwniez dzialalno$¢ edukacyjng dla szkoét oraz uniwersytetow
trzeciego wieku. Oferta muzealna i1 edukacyjna jest dedykowana réwniez dla kuracjuszy
Konstancina. Mimo, ze na Muzeum zaadaptowane zostaly juz dwa zabytkowe budynki willowe,
nadal nie stanowig one wystarczajgcej przestrzeni wystawienniczej dla tego zbioru. Wiele obrazow
nadal znajduje si¢ w magazynach, kiedy moglyby ujrze¢ $wiatlo dzienne i ubogacaé kulturalng
oferte nie tylko Konstancina, ale catego Mazowsza. Ponadto, budynki willowe nie sg idealnymi do
ekspozycji wymagajacych eksponatow, jakimi sg obrazy. Potrzebna jest tez dodatkowa przestrzen
na funkcje towarzyszace — biblioteke, mata kawiarni¢ i sklep muzealny.

Na potrzeby realizacji nowej siedziby muzeum zostata zakupiona dziatka o nr ew. 83 z obrebu
03-09. Przeniesienie wystawy do nowego obiektu umozliwi dotarcie do szerszej grupy
zwiedzajacych, podkresli wage muzeum oraz przyczyni si¢ do wzrostu jego prestizu. W efekcie
oferta kulturalna Konstancina a tym samym Mazowsza stanie si¢ bardziej bogatsza i bardziej
atrakcyjna. Nowa bryla budynku stanie si¢ centralnym punktem zespotu muzealnego otoczonego
parkiem rzezby, sercem tej przestrzeni i istotnym punktem wizerunkowym miasta.

W tym celu jest prowadzona procedura planistyczna.

Gléwnym celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatek o nr ew. 51/6 i 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie jest ustalenie przeznaczenia w
odniesieniu do tych dziatek - ustugi kultury, zdrowia i wypoczynku oraz w odniesieniu do dziatki o
nr ew. 83 z obrebu 03-09, utrzymania zapisu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
na 85 % przy zachowaniu powierzchni do wytaczenia z produkcji lesnej nie wigcej niz 900 m2.

W trakcie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A”
uzdrowiska i terenow przylegtych organ gminy pozyskat stosowne zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntoOw rolnych na cele nielesne, tj.

- decyzje Nr 113/07 z dnia 29.06.2007 r. w ktorej Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego wyrazit
zgode na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych nie stanowigcych wilasnosci Skarbu Panstwa o
tacznej powierzchni 30,2997 ha potozonych w Konstancinie-Jeziornie strefy ,,A” na cele nielesne,
przeznaczonych pod zabudowe pensjonatowg, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowe
ustug zdrowia i opieki zdrowotnej, ushugi publiczne, ustugi nieucigzliwe,

- decyzje Nr 94/08 z dnia 30.05.2008 r., w ktorej Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego wyrazit
zgode na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych nie stanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa o
tacznej powierzchni 138,8456 ha potozonych w Konstancinie-Jeziornie strefy ,,A” na cele nielesne,
przeznaczonych pod zabudowe o charakterze uzdrowiskowym, zabudowe¢ pensjonatowa,
mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugowa.

Ponizsza analiza wskazuje grunty lesne, ktore uzyskaly stosowng zgod¢ na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Lp | Nrew. | Pow. Decyzja Nr | Decyzja Nr 94/08 | Pow. dziatki na ktdrg
dziatki | lesna w | 113/07 Marszatka | Marszatka uzyskang stosowng
ha Wojewddztwa Wojewddztwa zgode na zmiang
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Mazowieckiego z | Mazowieckiego z | przeznaczenia
dnia  29.06.2007 | dnia 30.05.2008 r. h
. w ha

1. |51/6 10,2009 |- 0,2010 0,2010

2. 83 0,4016 | 0,0681 ha 0,3861 0,4542

Opracowanie wlasne na podstawie ewidencji gruntow i wydanych decyzji

Gmina mimo posiadania odpowiedniej zgody, moze, ale nie musi przeznaczy¢ grunty lesne
badz ich cz¢s¢ na cele nielesne. Jesli jednak decyduje si¢ przeznaczy¢ grunty lesne badz ich czes¢
na cele niele$ne to wowczas jest obowigzana przestrzega¢ warunkow okreslonych przez wiasciwy
organ w decyzji zezwalajacej na przeznaczenie gruntdw lesnych na cele niele$ne. Dotyczy to m.in.
celu na jaki te grunty maja by¢ przeznaczone, zachowania okreslonego w decyzji minimum
powierzchni biologicznie czynnej, dopuszczalnej powierzchni okreslonej zabudowy, minimalnej
powierzchni dziatek powstalych w wyniku ich wtérnego podziatu. Wiasciwy organ wyraza bowiem
zgode na przeznaczenie gruntéw lesnych na $ci§le okres$lone cele i pod warunkiem zachowania
okreslonych w decyzji wymogdw. Warunki okreslone w takiej decyzji sa bezwzglednie wigzace dla
organdow gminy.

Rys. 1. Grunty lesne w obrebie dziatki o nr ew. 83 z obrgbOu 03-09

2.2.Zawartos¢, glowne cele projektowanego dokumentu oraz jego powiazania zinnymi
dokumentami.

Niniejsza prognoza jest opracowaniem sporzadzonym dla potrzeb przeprowadzenia
procedury uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew.
51/6 1 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie
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Podstawowym celem prognozy jest stwierdzenie czy i jakie zmiany w $rodowisku wystapia
w trakcie 1 po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami okre§lonymi
w projekcie planu, oraz ocena, czy beda to zmiany znaczace.

Punktem odniesienia do wszystkich analiz jest charakterystyka stanu istniejgcego srodowiska.

W tym miejscu nalezy podnie$¢, ze plan miejscowy ustala przeznaczenie terenu i1 warunki
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Natomiast nie okresla przedziatu czasowego, w jakim moze
doj$¢ do realizacji ustalen planu. Zatem prognozowanie zmian zachodzacych w s$rodowisku
ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan.

Zakres przestrzenny prognozy pokrywa si¢ z granicami dziatek o nr ew. 51/6 1 83 z obrgbu
03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek onr ew. 51/6 i
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie przygotowano w oparciu o uchwate nr 53/VIII/5/2019
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 5 marca 2019r. w sprawie przystapienia do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek onr ew. 51/6 1
83 z obregbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

Zakres 1 uklad tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dostosowane sg wprost
do zapiséw Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) oraz przy zachowaniu, ze przewidywane rozwigzania planu
nie bedg narusza¢ ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna.

Przedmiotem ustalen planu jest ustalenie zasad zagospodarowania i zabudowy terenu dziatek o nr
ewid. 51/6 1 83 z obr¢bu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

Dla terenu, gdzie potozone sg dziatki 51/6 1 83 zobrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow
przyleglych - I etap, zatwierdzony uchwatg Nr 95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 14 czerwca 2011 r. (opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego
Nr 157 zdnia 30 sierpnia 2011 r., poz.4980), zmieniony uchwalg Nr404/V1/33/2013 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 15 maja 2013 r. oraz uchwala Nr453/VII/27/2017 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 lutego 2017 r.

Przedmiotowe dziatki przeznaczone sa pod zabudowe pensjonatowa 1 zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, oznaczonym symbolem 26MNp/MN. W odniesieniu do tych dziatek
zostal ustalony udzial powierzchni biologicznie czynnej na nie mniej niz 85 %.

Gléwnym celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatek o nr ew. 51/6 1 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie jest ustalenie przeznaczenia w
odniesieniu do tych dziatek - ustugi kultury, zdrowia i wypoczynku oraz w odniesieniu do dziatki o
nr ew. 83 z obrebu 03-09, utrzymania zapisu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
na 85 % przy zachowaniu powierzchni do wytaczenia z produkcji lesnej nie wigcej niz 900 m2.



Prognoza oddziatlywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dladziatek o nrew. 51/6 i 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie — wersja opiniowanie i uzgodnienia
[1]] IR /( . . 2 = gy s .. iy P 2] | Fl . e LY pmd e

o — i 3
ek b i
5 e B B

Rys. 2. Wyrys z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o nr ew. 51/6 i 83 z obrgbu 03-09

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatek onr ew. 51/6 1 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie wprowadzono nast¢pujace
ustalenia:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow; w tym krajobrazow kulturowych

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
1 minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczb¢ 1 sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

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

8) szczegbdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;



Prognoza oddziatlywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dladziatek o nrew. 51/6 i 83 z obrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie — wersja opiniowanie i uzgodnienia

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j;
10) sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci;

12) kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych.
Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen nie ustala sie:

1) granic i sposobu zagospodarowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okre§lonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

2) szczeg6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
4) zasad ochrony dobr kultury wspoéiczesne;.

W przygotowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o nr ew. 51/6 1
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie ustalono nastgpujace przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa z zakresu ustug kultury, zdrowia i wypoczynku,
b) budynki garazowe oraz budynki gospodarcze,
c¢) miejsca do parkowania.

Ponadto ustalono nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000m?,
b) wysokos$¢ zabudowy:

- nie wigcej niz 12m, z wyjatkiem zabudowy gospodarczej i garazowej,

- -nie wiecej niz 7 m dla zabudowy gospodarczej i garazowe;.

¢) ustalenia dotyczace wysokosci zabudowy, o ktorych mowa w lit b nie dotyczg inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej,

d) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki o nr ew. 51/6 z obrgbu 03-
09 - nie mniej niz 85%,

e) udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 03-09,

— nie mniej niz 85%, przy zachowaniu powierzchni do wylaczenia z produkcji lesnej nie
wiecej niz 900 m2,
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f) udziat powierzchni zabudowy w odniesieniu do dziatki o nr ew. 51/6 z obrgbu 03-09 — nie
wiegcej niz 15%,

g) udzial powierzchni zabudowy w odniesieniu do dziatki o nr ew. 83 z obrgbu 03-09 — nie
wiecej niz 18%,

h) nadziemna intensywno$¢ zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,
1) intensywnos$¢ zabudowy — nie wigcej niz 0,5

j) dopuszcza si¢ lokalizowanie nowej zabudowy na dzialce o nr ew. 83 z obrebu 03-09
bezposrednio w granicy z dziatkg o nr ew. 51/6 z obrebu 03-09,

k) dopuszcza si¢ realizacje¢ na jednej dzialce budowlanej jednego budynku o funkcji ustugowe;,

1) geometria dachow - dachy: dwuspadowe oraz wielospadowe o symetrycznym uktadzie potaci
glownych i nachyleniu w zakresie: 25° — 45, dachy ptaskie.

Po przeanalizowaniu ustalen projektu planu nalezy podkresli¢, ze sporzadzony projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ewid. 51/6 1 83 z obrgbu 03-
09 w Konstancinie-Jeziornie utrzymuje wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu, ustalone
w obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego, a gtownym celem sporzadzanego
planu jest wprowadzenie dodatkowego przeznaczenia oraz oraz w odniesieniu do dziatki o nr ew.
83 z obrebu 03-09, utrzymania zapisu zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej na 85
% przy zachowaniu powierzchni do wytaczenia z produkcji lesnej nie wiecej niz 900 m2.

Zakres przestrzenny projektu planu zostat okreslony w zataczniku graficznym nr 1 do uchwaty nr
53/VIII/5/2019 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 5 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek o nr ew. 51/6 1
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie.

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

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy
Konstancin - Jeziorna, zatwierdzonym Uchwata Nr 97/11I/17/99 Rady Miejskiej Konstancin -
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatki nr ew. 51/6 1 83 z obrgbu 03-09 potozone sg w strefie
urbanizacji 1Ua (adaptowanej zabudowy).

Dla ww. strefy ustalono:

1Ua :

., Strefy urbanizacji Ua obejmujq tereny istniejgcego, adaptowanego zainwestowania, w tym
zawierajgce rezerwy na uzupetnienie zabudowy.

1Ua — teren dzielnicy uzdrowiskowej w granicach A, Bl(z) i BI1(w) ochrony uzdrowiska.

1. W strefie obowiqzuje:
1) podporzgdkowanie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu gtownej, leczniczej i
rehabilitacyjnej funkcji terenu,
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2) warunki realizacji zgodne ze Statutem Uzdrowiska (Uchwala WRN w Warszawie Nr
XIX/89/72 z dnia 30 pazdziernika 1972 r.) i przepisami wykonawczymi (Uchwata MRN w
Konstancinie-Jeziornie Nr VIII-123/73 z dnia 27 wrzesnia 1973 r.),

3) ochrona konserwatorska zespotu budowlanego (wpisanego do rejestru),

4) ochrona konserwatorska rozplanowania, parcelacji, charakteru dziatek lesno-ogrodowych,
typu zabudowy wolnostojgcej w zieleni (obszar wpisany do rejestru).

2. Ochronie podlega rowniez Srodowisko przyrodnicze, las — w tym czes¢ terenu w otulinie

Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (zgodnie z Rozporzgdzeniem Wojewody Warszawskiego

z dnia I czerwca 1993 r.).

3. W strefie dopuszcza sie realizacje obiektow stuzby zdrowia (leczniczych i rehabilitacyjnych),
ustug zwigzanych z funkcjonowaniem uzdrowiska, w tym przeznaczonych dla obstugi kuracjuszy

i mieszkancow statych, budownictwa mieszkaniowego, w tym o charakterze pensjonatowo —

hotelowym, obiektow i urzgdzen wspomagajqcych uzdrowisko.

4. Nieprzekraczalna wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem

uzytkowym). Minimalna powierzchnia biologicznie czynnej powierzchni dziatki — 85%.

5. Obowiqzuje petne uzbrojenie w wodocigg i kanalizacje, ogrzewanie ekologiczne. Maksymalne
wyciszenie halasu komunikacyjnego.

6. Obowigzuje zakaz lokalizacji wszelkich funkcji produkcyjnych i ustugowych, nie zwigzanych z
uzdrowiskiem.

7. Obowigzkowe opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Mieszkalnictwo moze by¢ realizowane jako:

1. Zbiorowe (hotelowe, pensjonatowe) w zasadzie realizowane na obszarze szeroko pojetej
dzielnicy uzdrowiskowej (na terenach 1Ua, 2Ua i 3Ua), dopuszczalne rowniez na terenie SUa
(czg$ci zachodniej), w rejonie ,,centrum”, w rejonie wsi Bielawa i innych terenach, w tym
oznaczonych symbolem UT (stanice i motele). Realizacja zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Nieprzekraczalna wysokos¢:

a) na terenach dzielnicy uzdrowiskowej - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem
uzytkowym),

b) na terenach pozostalych — 4 kondygnacje (3 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),

¢) w sasiedztwie obszardw chronionych - 1+2 kondygnacje.

2. Jednorodzinne. Na obszarze dzielnicy uzdrowiskowej — na terenach 1Ua, 2Ua, 3Ua z
zachowaniem warunkéw ochrony uzdrowiskowej, ochrony konserwatorskiej, ochrony
srodowiska przyrodniczego (lesnego) i ochrony sanitarnej (pelne uzbrojenie, ochrona przed
hatasem). Dla zabudowy i1 zagospodarowania terenu przyjmuje si¢:

a) nieprzekraczalng wysokos¢ - 3 kondygnacje (2 kondygnacje z poddaszem uzytkowym),
b) wielko$¢ dziatki minimum 3000 m?,

¢) powierzchni¢ biologicznie czynng minimum 85% powierzchni dziatki,

d) realizacje¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Rys. 3. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajgce z przepisOw odrebnych, w tym z Ustawy
zdnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i1 obszarach ochrony
uzdrowiskowe] oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. z 2012 r. poz. 651 z pdzn. zm.) oraz
z obowigzujacego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego uchwata 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 p6zn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem
planu polozony jest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziatl terenow
zieleni wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktorej zabrania si¢ m.in.:

1. budowy parkingéw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych i naziemnych parkingdéw wielopoziomowych;

2. wyrebu drzew lesnych i1 parkowych, z wyjatkiem ci¢¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu;

3. prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng zmiang
istniejacych stosunkoéw wodnych oraz prowadzenia dziatan majacych negatywny wpltyw
na fizjografi¢ uzdrowiska 1 jego uktad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu.

Przedstawiony projekt planu nie narusza przepisOw odnoszacych si¢ do kwestii ochrony

walorow uzdrowiskowych.

2.3.0pis dzialan shuzacych ochronie Srodowiska bedacych realizacja glownych celow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W celu realizacji osiggni¢cia standardow ochrony s$rodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazty si¢ nastepujace zapisy:

1) obowiagzek ochrony obszaru objetego planem potozonego w strefie ,,A” obszarow

ochronnych uzdrowiskowych ,,Uzdrowiska Konstancin” - zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na S$rodowisko z
wytaczeniem obiektéw infrastruktury technicznej oraz wylesien majacych na celu zmiang
sposobu uzytkowania terenu.

3) nakaz dostosowania lokalizacji nowych budynkéw na dziatce budowlanej do istniejacej
cennej zieleni.

4) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrgbne, w tym
dotyczace ochrony srodowiska.

W odniesieniu do stosunkéw wodnych:
nakaz prowadzenia gospodarki §ciekowej zgodnie z ustaleniami planu

W odniesieniu do gleb:
zakaz gromadzenia i sktadowania na jej powierzchni niebezpiecznych substancji chemicznych lub
materiatow 1 odpaddw niebezpiecznych dla zdrowia;

W zakresie infrastruktury technicznej:

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

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych z parkingdéw powierzchniowo na teren
biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych
lub podziemnych po doprowadzeniu parametrow wody do zgodnych z przepisami,

W odniesieniu do powietrza i klimatu akustycznego:
Kwalifikacje terenu w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu nie okresla si¢.

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

2) zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla Zrodet
odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:

1) przeznaczenie: teren zabudowy ustugowe;,

2) ustala si¢ parametry 1 wskazniki zabudowy, ktore opisujg: linie zabudowy, intensywnos$¢
zabudowy, wysoko$¢ zabudowy.

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

Na dzialce o nr ew.. 51/6 z obrebu 03-09 znajduje si¢ willa wraz z otoczeniem, wpisana do rejestru
zabytkow

Ponadto caly obszar objety planem potozony jest w obszarze: uktadu urbanistycznego miasta
Konstancin-Jeziorna i zespolu budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru
zabytkow pod Nr 1415-A.

W  odniesieniu do obszaru ukladu urbanistycznego miasta Konstancin-Jeziorna i zespotu
budowlanego miasta Konstancin-Jeziorna, wpisanych do rejestru zabytkow pod Nr 1415-A
zagospodarowanie terenu, prowadzenie badan i robdt budowlanych oraz podejmowanie innych
dziatan odbywa si¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

Ten zachowany uktad urbanistyczny zawdzigczamy przepisom S$cisle okreslonym, ktore byly
respektowane przez nowych nabywcow parceli. Sformulowane przepisy przez Towarzystwo
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Akcyjne Ulepszonych Miejscowosci Letniczych wydaja si¢ bardzo rygorystyczne i trudne do
zaakceptowania przez obecnych wiascicieli. Jednakze one odpowiadaja za unikatowy charakter
zabytkowego Konstancina.

Kazdy nabyweca parceli byl zobowigzany do przestrzegania nastepujacych warunkow:

a) kazda parcela musiala by¢ oparkowana i shuzy¢ wytacznie jedynie do wybudowania na niej domu
mieszkalnego,

b) plan budowy i oparkowanie rozpatrywane bylto i zatwierdzane przez Zarzad Towarzystwa i
odpowiadato nastepujagcym rygorom:

- budynki musiaty by¢ ze wszystkich stron zaopatrzone w fasady,

- nie mogly posiada¢ wiecej, niz dwa pigtra,

- na parceli nabytej zbudowana mogta by¢ tylko jedna willa z aneksami,

- front willi winien by¢ odlegly od granicznej linii parceli z ulicg przynajmniej o tokci 20, za$
boczne $ciany odlegte od granic sgsiednich parceli przynajmniej o 10 tokci,

-gdyby przez ulice, do ktérych przylega parcela, przeprowadzony byl kanat kanalizacyjny, nabywca
taczy kosztem wlasnym zabudowanie swoje z tym kanatem,

- parceli nie mozna dzieli¢ 1 sprzedawac czgsciowo [Studium historyczno urbanistyczne obszaru w
granicach strefy ochrony konserwatorskiej, 1996r.].

Zatem zasadne jest utrzymanie zasad zagospodarowania ustalonych w pierwotnych przepisach
dotyczacych zagospodarowania tego terenu.

e %&

Rys. 4. Willa potozona przy ul. Szpitalnej
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3. Istniejacy stan srodowiska
3.1.Polozenie fizyczno — geograficzne.

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

3.2.Rzezba terenu i geomorfologia.

Teren opracowania jest plaski, czeSciowo przeksztatcony pozbawiony drobnych form
morfologicznych. Zwigzane jest to z polozeniem w zasiegu Rowniny Warszawskiej. Zalegajace na
obszarze opracowania w warstwie przypowierzchniowej utwory czwartorzedowe (pochodzenia
lodowcowego 1 polodowcowego) stanowig réznorodne utwory pylaste i1 piaszczyste, lokalnie
rozdzielone ptatami utworoéw gliniastych. Podtoze to wykazuje dobre charakterystyki geologiczno —
inzynierskie do lokalizacji zabudowy. Utrudnieniem moga by¢ jedynie sgczenia z warstw
gliniastych wystepujacych lokalnie wérdd utwordw pylastych i piaszczystych.

3.3.Hydrologia.

a) Wody powierzchniowe;

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

b) Wody podziemne:

Gmina Konstancin-Jeziorna lezy w =zasiggu trzeciorzedowego Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215A. Teren obejmuje takze cenny zasob dobrej jakosci wod podziemnych
czwartorzedowy Glowny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222. Najwigksze migzszosci osadow
czwartorzgdowego pigtra wodonosnego stwierdza si¢ w rejonie dawnego Konstancina, Krolewskiej
Gory 1 Nowego Wierzbna oraz w obrgbie wspotczesnej doliny Wisty. Uzytkowe poziomy
wodonos$ne tego pigtra charakteryzuja si¢ na og6l stabilnym sktadem fizykochemicznym i dobra
jakoscig (wymagaja prostego uzdatniania do celow pitnych). Poziomy wodono$ne wystepuja
zarbwno w utworach czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujagcym pigtrem
wodonosnym jest poziom czwartorzedowy, stanowigcy gltéwne zroédto zaopatrzenia w wode.

Na terenie gminy gléwne pictra wodono$ne wystepuja w utworach trzeciorzegdowych
i czwartorzedowych. W opisywanym rejonie najwigcksze znacznie uzytkowe ma pigtro
czwartorzedowe.

3.4.Surowce naturalne.

Caly obszar opracowania potozony jest w granicach udokumentowanego zloza wod
uzdrowiskowych - Konstancin. Zloze jest objete obszarem goérniczym Konstancin — 1
ustanowionym na podstawie decyzji Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o numerze
NR:84/13/PS.G z dnia 23 kwietnia 2013r. Koncesjonariuszem ztoza jest ,,Uzdrowisko Konstancin —
Zdr6)” S.A. Planowany okres eksploatacji zostat ustanowiony do roku 2063.

3.5.Flora i fauna.

Szata roslinna w obszarze opracowania wykazuje stosunkowo wysokie walory przyrodniczo —
krajobrazowe, pomimo potozenia w strefie zurbanizowanej miasta. Decyduje o tym zachowanie w
zagospodarowaniu dziatek znacznych powierzchni zieleni o charakterze lesnym. Wiek drzewostanu
przekracza 100 lat, co dodatkowo ma zdecydowanie pozytywny wplyw na walory krajobrazowe.
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Istotne znaczenie ekologiczne ma rowniez wystgpowanie w sktadzie gatunkowym drzewostanow
wytacznie gatunkéw rodzimych charakterystycznych dla siedlisk boru mieszanego §wiezego
wystepujacego w regionie.

Swiat fauny jest reprezentowany w obszarze opracowania przez gatunki specyficzne dla obszarow
zurbanizowanych. Nie stwierdzono w obszarze opracowania wystgpowania gatunkow zwierzat
dziko zyjacych podlegajacych ochronie gatunkowej. Stan taki zwigzany jest przede wszystkim z
polozeniem obszaru opracowania wewnatrz zespotu kwartatow zurbanizowanych. Presja
antropogeniczna na dziatki budowlane oraz liczne bariery przestrzenne, ze szczegdlnym
uwzglednieniem istniejagcych ogrodzen uniemozliwiaja swobodna migracje zwierzat dziko
zyjacych. W obszarze opracowanie nie wystepuja roéwniez tereny mogace stanowi¢ ostoj¢ zwierzat
dziko zyjacych.

Rys. 5. Drzewostan na dziatce o nr ew. 51/6 z obrgbu 03-09

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

3.7.Warunki klimatyczne.

Warunki klimatyczne gminy Konstancin-Jeziorna typowe dla terenéw Polski Centralnej, gdzie
$cierajg si¢ masy powietrza atlantyckiego 1 kontynentalnego.

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

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

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

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

- Jeziorna cechuje si¢ rowniez wysoka liczba dni pochmurnych. Srednia roczna wynosi 162,8 dnia.
Najwiecej dni pochmurnych obserwuje si¢ w okresie zimowym, od listopada do lutego.

W rejonie Konstancina przewaza w ciggu roku zachodnia cyrkulacja powietrza. Najwicksza
frekwencja cechuje si¢ kierunek zachodni (W) - 16,8%. Znacznym udziatem cechuje si¢ ponadto
kierunek SW - (15,2%). Najmniejszy udziat w ciggu roku ma kierunek: NE i1 N (5,4%).

Na klimat lokalny panujacy w obrebie gminy znaczacy wptyw ma takze dziatalno$¢ cztowieka.
Na terenach intensywnego zagospodarowania pojawia si¢ tzw. ,.klimat miejski”, ktory rozni si¢
znaczaco od klimatu terenéw otwartych czy wiejskich. Cechuje go wyzsza temperatura powietrza
(Srednia roczna temperatura powietrza w miescie jest wyzsza o okoto 0,5-1,0°C); wystepowanie
wyzszych amplitud temperatur odczuwalnych, mniejsza wilgotno$¢ powietrza, wystepowanie
gorszych warunkow przewietrzania (tereny zabudowane), przy jednoczesnie zwigkszonej predkosci
wiatru na kierunkach stanowigcych naturalne i1 sztuczne korytarze przewietrzajace [Opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe... 2006]. Do rdznic tych przyczynia si¢ gtownie zwarta zabudowa i
wysoki odsetek materiatow szybko-nagzewalnych i dtugo-trzymajacych temperature np. asfalt.

Specyficznymi warunkami klimatycznymi wyrézniajg si¢ takze tereny lesne. Charakteryzuja
si¢ one wyréwnanym profilem termicznym dobowym rocznym, zwiekszong wilgotnoscig wzgledna
powietrza i nizszymi jej amplitudami w ciggu doby, zaciszno$cig (gesty drzewostan), duza
zawartos$cig fitoncydow (olejkow eterycznych).

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

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

W  przypadku braku realizacji planu nie wystapiag istotne przeksztatlcenia $rodowiska
przyrodniczego, gdyz dziatka pozostanie zabudowana, bez mozliwosci znacznej rozbudowy.
Natomiast nalezy podnie$¢, ze obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego przeznacza
przedmiotowg dziatke pod ustugi.

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

Stan §rodowiska na obszarach istniejagcych nie zmieni si¢ w wyniku opracowania dokumentu. Opis
stanu srodowiska zostal zawarty w ustgpie 3 prognozy.

6. Istniejace problemy ochrony Srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegolnosci dotyczace obszarow podlegajacych

ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Obszar objety planem potozony jest poza obszarem NATURA 2000.

Teren objety projektem planu potozony jest w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(WOCHK) — w strefie urbanistycznej, w ktorym obowigzuja przepisy Rozporzadzenia Nr 3
Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42 poz. 870). WOCHK
obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zrdéznicowanych
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ekosystemach, warto§ciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka
1 wypoczynkiem, a takze pelniong funkcja korytarzy ekologicznych. W WOCHK wprowadzono
ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosysteméw lesnych, ladowych i wodnych, w tym w
szczegOlnosci zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko w
rozumieniu ustawy Prawo ochrony s$rodowiska, zakaz likwidowania iniszczenia zadrzewien
srodpolnych, przydroznych i1 nadwodnych, wydobywania do celow gospodarczych skat,
skamieniato$ci, mineratow i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych
rzezbg terenu (z opisanymi wyjatkami).

6.1. Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb

Problemy dotyczace powierzchni ziemi i gleb wiazg si¢ z realizacja nowych inwestycji. Dziatki
objete projektem planu sg juz czesciowo zabudowane. Przygotowany projekt planu umozliwia
przeksztalcenie terenu zwigzane z inwestycja nie wigcej niz 15 %. Zgodnie z projektem planu
istnieje konieczno$¢ zachowania 85 % powierzchni biologicznie czynnej Zatem przewidywane
zmiany beda stosunkowo niewielkie.

6.2. Problemy dotyczace wod

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

6.3. Problemy dotyczace roslin i zwierzat
Na nieruchomos$ciach znajduje si¢ cenny drzewostan lesny.

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

6.4. Problemy dotyczace powietrza i halasu

W Projekcie MPZP brak nowych funkcji drogowych, nie wywolaja wigc zagrozen dla jakosci 1
stanu powietrza atmosferycznego.

W obszarze planu przewiduje si¢ utrzymanie funkcji ustugowej, dopuszczonej w obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Mozna spodziewaé si¢ podwyzszonego
poziomu hatasu 1 obnizonej jakosci powietrza, w tym wywotanych zwigkszonym ruchem
samochodowym. Ucigzliwosci te nalezy uzna¢ za nieuniknione i znikome w ujgciu regionalnym. W
ujeciu lokalnym nalezy zagwarantowac niezbedng ilo$¢ miejsc postojowych dla potrzeb wlasnych.

6.5. Problematyka ochrony Srodowiska 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 mi¢dzynarodowym,
wspolnotowym i Kkrajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego
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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 si¢
do ochrony srodowiska s3:

1) Polityka ekologiczna panstwa 2030,

2) Program ochrony srodowiska wojewodztwa mazowieckiego,

3) Program ochrony srodowiska w dla powiatu piaseczynskiego,

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

Na etapie sporzadzania prognozy stwierdzono zgodno$¢ 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 potozony jest poza obszarem NATURA 2000.

W wyniku realizacji ustalen projektu planu nie przewiduje si¢ wystapienia znaczacych oddziatywan
na cele 1 przedmiot ochrony obszaru Natura 2000.

8.1. Oddzialywanie na réznorodnos¢ biologiczna

Potencjalne ograniczenie réznorodnos$ci biologicznej jest zwigzane z kazda nowa inwestycja ktora
bedzie pociggata za sobg ingerencje w rzezbe¢ terenu, w istniejacg roslinnos¢, poniewaz prowadzi to
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych. W przygotowanym planie udzial powierzchni
biologicznie czynnej oraz udziat terenow zieleni zostanie ustalony na minimum 85 %.

8.2. Oddzialywanie na ludzi

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

8.3. Oddzialywanie na rosliny i zwierzeta

Rozwd@j urbanizacyjny powoduje zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej. W
przygotowanym planie udzial powierzchni biologicznie czynnej zostanie okre$lony na 85 %.
Nalezy sig¢ liczy¢, ze w przypadku podjecia dziatan inwestycyjnych nastapi dodatkowe wytaczenie
gruntu z produkcji lesne;.

Budowa nowych obiektow budowlanych prowadzi do usuni¢cia czesci istniejacej szaty roslinnej. W
obrebie dziatek objetych zmiang Planu wystepuja tereny le$ne, ktore s niezwykle cenne dla terenu
Konstancina. Ten drzewostan le$ny odpowiada za wlasciwosci lecznicze klimatu uzdrowiska
Konstancin-Jeziorna. Istniejacy drzewostan, wydziela olejki eteryczne i posiada wlasciwosci
profilaktyczno-lecznicze w odniesieniu do choroby nadci$nieniowej, astmy oraz innych chordb
uktadu oddechowego i ptuc, a takze posiada wlasciwosci uspokajajace. Zatem ten cenny sosnowy
drzewostan obszaréw lesnych Konstancina odpowiada za leczniczy klimat tego uzdrowiska -
jedynego na Mazowszu. Jednakze wustalony w obowigzujagcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego udzial powierzchni biologicznie czynnej na wysokim poziomie
minimum 80 % bedzie ograniczat oddzialywanie na istniejacg szate roslinng, w tym na jej kondycje,
poprzez retencjonowanie wody w obrebie pozostatego terenu lesnego, wobec zapowiadanych
tendencji zmian klimatycznych — w tym coraz cze$ciej pojawiajacych si¢ dtugich okresow susz.
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Realizacja zmiany Planu spowoduje zatem trwate negatywne oddzialywania na szat¢ roslinng tylko
na czgsci powierzchni terenu, tj. maksymalnie na powierzchni 20 % powierzchni dzialek. Ponadto
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ zapis
mowiagcy o realizacji zabudowy z uwzglednieniem istniejgcego cennego drzewostanu. Rowniez
rozbudowa sieci infrastruktury technicznej moze negatywnie wptywac na szat¢ roslinng, jednak w
przypadku jej liniowych elementow bedg one w duzym stopniu czasowe 1 odwracalne.

Niezmiernie wazne jest rowniez, zeby w trakcie prowadzenia prac budowlanych zadba¢ o
zachowanie optymalnych warunkéw gruntowo-wodnych panujacych w sasiedztwie drzew, co
najmniej w zasiegu ich koron.

Oddzialywanie na §wiat zwierzecy, zwigzane jest przede wszystkim ze zmniejszeniem powierzchni
biologicznie czynnej, — co pocigga za soba usunigcie czg¢sci dotychczasowych miejsc zerowania i
bytowania zwierzat. W zwigzku z planowang zmiang charakteru czgsci terenow lesnych, prognozuje
si¢ ograniczenie wystepowania gatunkow zwierzat przystosowanych do zycia w obrebie terenow
lesnych potozonych w sgsiedztwie terenéw zabudowanych.

Niekorzystny wplyw na zwierzeta wystapi na etapie realizacji inwestycji, ktéra wymaga
wykorzystania ci¢zkiego sprzetu budowlanego, generujacego hatas. Likwidacja szaty roslinnej
bedzie prowadzi¢ do likwidacji miejsc niezbednych do bytowania zwierzat. Jednakze bedzie to
wplyw czasowy 1 przestrzennie ograniczony do terenu na ktorej bedzie realizowany obiekt.

Reasumujac, projekt Planu spowoduje nieodwracalne zmiany S$rodowiska przyrodniczego, na
skutek usunigcia cze$ci szaty roslinnej z terenu przeznaczonego pod realizacj¢ nowej inwestycji.
Jednakze ze wzgledu na ustalony w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wysoki udzial powierzchni biologicznie czynnej na 85 9% realizacja planu
miejscowego nie powinna doprowadzi¢ do znaczacego zmniejszenia biordznorodnosci flory 1 fauny
w granicach calego terenu objgtego projektem planu.

8.4. Oddzialywanie na powietrze

Wraz z rozwojem urbanizacyjnym kazdego obszaru zwigksza si¢ ilo§¢ produkowanych
zanieczyszczen powietrza atmosferycznego i1 hatasu.

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

8.5. Oddzialywanie na wode¢

Na dzialkach objetych zmiang Planu nie wystepuja zadne wody powierzchniowe. Zachowanie na
tym terenie powierzchni biologicznie czynnych na wysokim poziomie min. 85%, wptywac¢ bedzie
na utrzymanie obecnego stopnia infiltracji. Prowadzenie prac budowlanych, niezbednych do
zrealizowania projektowanej zabudowy, ale rdéwniez robot budowlanych w zakresie projektowane;j
sieci infrastruktury technicznej, wymaga ingerencji w powierzchni¢ ziemi, w tym warunki
gruntowe, a co za tym idzie, w sposob posredni oddziatuje réwniez na ksztaltowanie lokalnych
warunkow wodnych. Zwiekszanie powierzchni utwardzonych zwigzane jest ze wzrostem udziatu
powierzchni trwale uszczelnionych oraz pojawieniem si¢ nowych obiektow, ktorych
funkcjonowanie zwigzane jest z generowaniem S$ciekow. Skutkiem realizacji nowych inwestycji
budowlanych jest zatem ograniczenie powierzchni umozliwiajacej swobodng infiltracje wod
opadowych 1 roztopowych, przyspieszenie tempa sptywu powierzchniowego z terendw
utwardzonych (np. z parkingéw i uszczelnionych powierzchni towarzyszacych zabudowie) oraz
potencjalny wzrost ryzyka zanieczyszczenia srodowiska gruntowo-wodnego na skutek prowadzenia
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niewlasciwej gospodarki wodno-$ciekowej. Dla ochrony zasobow wodnych zasadne jest
wprowadzanie rozwigzan, ktore prowadzi¢ beda do zwigkszenia lokalnej retencyjnosci w obrebie
terenu inwestycji. Biorgc pod uwage konieczno$¢ ograniczenia negatywnych oddziatywan na
zasoby wodne, zwlaszcza w konteks$cie obecnie juz obserwowanych zmian klimatu i coraz czesciej
obserwowanych zjawisk ekstremalnych, takich jak np. deszcze nawalne, nalezy dotozy¢ wszelkich
staran, aby wody opadowe zostaty zagospodarowana w granicach dziatek budowlanych. Niezbedne
jest zatem zachowanie powierzchni biologicznie czynnych na wysokim poziomie, ktora bedzie w
stanie przyja¢ sptyw wod opadowych w przypadku wystgpienia zjawisk ekstremalnych.
Zachowanie duzych powierzchni przepuszczalnych stanowi obecnie jeden z podstawowych dziatan
planistycznych stuzacych adaptacji do zmian klimatu w obrebie terenéw zabudowanych.

Na zatrzymanie wod opadowych korzystnie powinna wplywac¢ rdwniez istniejaca zielen w obrebie
przedmiotowych dzialek, a przede wszystkim zielen lesna, ktora wplywa na zwigkszenie
powierzchni chlonnej dla wod opadowych i1 roztopowych, a w konsekwencji rowniez na
ograniczenie negatywnych skutkow ekstremalnych zjawisk takich jak deszcze nawalne. Zielen
zapobiega erozji gleby, a przez to spowalnia odplyw powierzchniowy. Wystepujaca zielen pobiera i
magazynuje wilgo¢, przez co wspomaga tez retencj¢ gruntowa i glebowa i1 uczestniczy w procesie
infiltracji wody opadowej do wod gruntowych. Ponadto woda zatrzymuje si¢ na powierzchni roslin,
co pozwala w pewnym stopniu zmniejszy¢ wielko$¢ opadu, ktory nastepnie albo spada na ziemig¢ z
opdznieniem, albo wchianiany jest czgsciowo przez sama rosling albo z niej odparowuje. Ta funkcja
jest istotna w przypadku wystgpienia opadow nawalnych. Ustalony w obowigzujagcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej bedzie
pozytywnie wptywat na zatrzymanie wod opadowych.

Na jako$¢ wod podziemnych wptywa rowniez wiasciwie prowadzona gospodarka wodno-§ciekowa.
Dzialki objete projektem Planu posiadajg dostep do sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej. W
ustaleniach obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢
zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych nalezg mowigce o koniecznos$ci podtaczenia
si¢ do sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Prowadzona gospodarka wodno-$ciekowa w oparciu o
sieci wodociggowe 1 kanalizacyjne powinna wyeliminowa¢ ryzyko powstawania zanieczyszczen
zasoboéw wodnych, zard6wno na etapie realizacyjnym, jak i eksploatacyjnym.

Przygotowana zmiana planu nie wprowadza si¢ zmian w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury techniczne;.

W projekcie znajduja si¢ zapisy korzystne dla ochrony wod. Do najwazniejszych nalezg méwiace o
koniecznosci podtaczenia si¢ do sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Pozytywne efekty przyniosa
takze zapisy mowigce o nakazie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na terenie UZ
powierzchniowo na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chionnych, ewentualnie
zbiornikdw powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w zakresie wymaganym
przepisami odrebnymi

8.6. Oddzialywanie na krajobraz

Krajobraz dziatek objetych zmiang Planu tworzy zabudowa rezydencjonalna przenikajaca si¢ z
terenami lesnymi. Zatem nowa zabudowa zostanie zlokalizowana posréd terenu lesnego Ten
krajobraz jest symbolem Konstancina — jako miasta ogrodu — jedynego uzdrowiska na Mazowszu.
Zabudowa skupiona jest w wydzielone kwartaty tworzace historyczny ukiad urbanistyczny,
wpisany do rejestru zabytkow. Ustalone w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wskazniki ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym
nieprzekraczalna linia zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, ksztatt dachu sg gwarancja
realizacji nowej zabudowy o parametrach nawigzujacych do juz istniejacej na tym terenie
zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej i zabudowy ustugowej. Zatem w obrgbie dziatek
objetych zmiang Planu powstanie zabudowa spdjna z zabudowg istniejaca na dziatkach sgsiednich.
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Ponadto dziatki obj¢te zmiang Planu znajduja si¢ w granicach obszaru objetego ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami. Dziatania inwestycyjne w
granicach tego obszaru bgda wymagaly uzyskania stosownej decyzji wlasciwego konserwatora
zabytkow.

Wprowadzono réwniez zapisy ograniczajace dopuszczalng wysokos$¢ zabudowy, ktora nie powinna
przekracza¢ 12 m dla zabudowy uslugowej. Pozytywnie beda oddziatywaly takze zapisy dotyczace
kolorystyki elewacji 1 ksztattu dachu.

8.7. Oddzialywanie na klimat

Negatywne oddziatywania na klimat lokalny wystepuja w przypadku wystapienia znaczacych
zmian w sposobie zagospodarowania i uzytkowania terenow, wynikajacych z antropopresji. Wsrod
najwazniejszych czynnikow, ktore wptywaja na ksztaltowanie lokalnych warunkow klimatycznych,
wymieni¢ mozna m.in.: zwigkszanie zasiggu powierzchni trwale zabudowanych, zmniejszanie
powierzchni biologicznie czynnych, w tym zadrzewionych, zwigkszanie liczby zrodet emisji
zanieczyszczen gazowych i pytowych do powietrza, stosowanie w instalacjach grzewczych paliw o
wysokich wskaznikach emisji. Wzrost temperatury podloza zalezy od intensywnos$ci
zagospodarowania terenu, tj. udzialu powierzchni sztucznych (betonu, asfaltu) do naturalnych,
gestosci zabudowy, wysokosci budynkow, w zwigzku z tym planowany sposdb zagospodarowania
obszaru projektu planu spowoduje wystepowanie wyzszych temperatur powietrza i jego mniejsza
wilgotnos¢.

Realizacja nowej zabudowy bedzie wigzala si¢ usunigciem na cze$ci terenu — roslinnosci lesne;.
Proponowana zmiana planu nie powinna oddziatywa¢ znaczaco na klimat. Ustalony w
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego udzial powierzchni
biologicznie czynnej na wysokim poziomie minimum 85 % zabezpiecza ten teren przed zmiang
lokalnych warunkow klimatycznych.

Ponadto nalezy dazy¢ do minimalizacji wptywu potencjalnych zrdédet zanieczyszczenia powietrza
na obszarze planu, poprzez wykorzystywanie do celéw grzewczych i technologicznych. - paliw o
jak najlepszych parametrach emisyjnych. W tym zakresie pozytywnie nalezy oceni¢ ustalenia
zawarte w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dopuszczajace
stosowanie technologii i paliw ekologicznych (np. takich jak: gaz, olej niskosiarkowy, energia
elektryczna, pompy cieplne lub odnawialne zrodta energii — wiatrowe, wodne lub stoneczne) tj.
zapewniajace wysoki stopien czysto$ci emisji.

Ewentualna nowa zabudowa moze wplyna¢ na zmiang takich wiasciwosci klimatu jak: zmiana
charakterystyki termicznej podtoza, obnizenie intensywnosci parowania powierzchni czynnej
(deficyt w bilansie wilgoci), zmiang nat¢zenia przeptywu powietrza i zwigzang z tym dyfuzj¢ ciepta
1 pary wodnej (co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza pomigdzy terenami zabudowanymi a
terenami otwartymi), emisj¢ ciepta antropogenicznego, zanieczyszczenia pylowe (szczegodlnie
jesienig 1 zimg) 1 gazowe atmosfery.

8.8. Oddzialywanie na zasoby naturalne
Naturalnym zasobem znajdujgcym si¢ w granicach projektu zmiany Planu sg tereny lesne.
W trakcie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A”
uzdrowiska iterenow przyleglych uzyskano stosowne zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne:
- decyzj¢ Nr 113/07 z dnia 29.06.2007 r. w ktorej Marszalek Wojewodztwa Mazowieckiego wyrazit
zgode na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych nie stanowigcych witasnosci Skarbu Panstwa o
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tacznej powierzchni 30,2997 ha potozonych w Konstancinie-Jeziornie strefy ,,A” na cele nielesne,
przeznaczonych pod zabudowe pensjonatowa, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowe
ustug zdrowia 1 opieki zdrowotnej, ustugi publiczne, ustugi nieuciazliwe,
- decyzj¢ Nr 94/08 z dnia 30.05.2008 r., w ktorej Marszatek Wojewoddztwa Mazowieckiego wyrazit
zgode na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych nie stanowigcych witasnosci Skarbu Panstwa o
tacznej powierzchni 138,8456 ha potozonych w Konstancinie-Jeziornie strefy ,,A” na cele nielesne,
przeznaczonych pod zabudowe o charakterze uzdrowiskowym, zabudowe¢ pensjonatowa,
mieszkaniowg jednorodzinng oraz ushugows.
Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego wydajac decyzje Nr 94/08 z dnia 30.05.2008 r. ustalil, ze
zagospodarowanie terenu, powinno odbywac si¢ z zachowaniem nastgpujacych zasad:
1) dopuszczenia zabudowy z zachowaniem charakteru lesnego dziatek;
2) zachowania minimum 85% powierzchni biologicznie czynnej na dzialkach o powierzchni
powyzej 2000m2;
3) zachowania minimum 80 % powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach o powierzchni
mniejszej niz 2000m2;
4) posadowienie czy ewentualna rozbudowa budynku z uwzglednieniem istniejagcego cennego
drzewostanu.

Dziatki o nr ew. 3/1 1 3/2 z obrgbu 03-19 polozone sa w sasiedztwie terenéw zabudowanych
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng 1 zabudowg pensjonatowg. Tereny lesne przenikaja si¢
tutaj z zabudowa willowa. Jednocze$nie nalezy podkresli¢ Ze na gruntach tych nie jest prowadzona
gospodarka le$na, a dziatki sg pozbawione w czesci drzewostanu.

Ponadto nalezy podkresli¢, Zze ustalony w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego udzial powierzchni biologicznie czynnej na wysokim poziomie minimum 80 %
bedzie pozytywnie wplywat na zachowanie istniejacych zasobow.

Projekt planu wprowadza korzystne zapisy odnos$nie zasobow wod podziemnych wskazujac na
konieczno$¢ zaopatrzenia w wodg¢ z miejskiej sieci.

8.9. Oddzialywanie na zabytki

W granicach opracowania znajduja si¢ obiekty i obszary obje¢te ochrong prawng na podstawie
ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami. W projekcie planu znalazly si¢ zapisy
utrzymujace ochrong historycznego uktadu urbanistycznego.

Dzialki objete zmiang Planu znajdujg si¢ w granicach obszaru objetego ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie zabytkow i1 opiece nad zabytkami. Dziatania inwestycyjne w
granicach tego obszaru beda wymagaly uzyskania stosownej decyzji wlasciwego konserwatora
zabytkow. Uzyskanie stosownej decyzji konserwatora zabytkéw wynika z ustalen obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego strefy ,,A” uzdrowiska i terenow przyleglych
- T etap, zatwierdzonego uchwala Nr95/VI/11/2011 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
14 czerwca 2011 r.

Projekt zmiany planu nie spowoduje znaczacych, negatywnych oddzialywan na dziedzictwo
kulturowe tego terenu. Zgodnie z zasadg ustalong w obowigzujagcym planie zagospodarowania
przestrzennego w obregbie jednej dziatki moze powsta¢ wylacznie jeden budynek o funkcji
podstawowej. Ta zasada zostata utrzymana z warunkow sformulowanych przez Towarzystwo
Akcyjne Ulepszonych Miejscowosci Letniczych, ktére nadzorowato parcelacje Konstancina.
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8.10. Oddzialywanie na dobra materialne

Wprowadzenie zapisOw projektu planu poprzez utrzymanie istniejagcego przeznaczenia oraz
utrzymania sposobu zabudowy 1 zagospodarowania terenu nie bedzie miatlo wptywu na wzrost ceny
dziakki.

8.11. Oddzialywanie na powierzchni¢ ziemi i warunki geologiczne

Oddzialywania na powierzchni¢ ziemi na skutek realizacji ustalen miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego dotycza glownie niezabudowanych dzialek budowlanych,
przeznaczonych pod lokalizacje nowej zabudowy i nowych terenow komunikacyjnych.

W analizowanym przypadku, w przypadku dziatki o nr ew. 51 zobrebu 03-09 w Konstancinie-
Jeziornie, zabudowanej budynkiem ustugowym, nie nalezy spodziewa¢ si¢ negatywnych
oddziatywan na powierzchni¢ ziemi oraz grunty. Odmienna sytuacja jest z dziatka 83 z obrebu 03-
09, na ktérej mozna spodziewac si¢ oddzialywania, w zwigzku z realizacja budynku muzeum. Beda
to trwale 1 chwilowe przeobrazenia powierzchni ziemi. Zasieg przewidywanych zmian bedzie
zaleze¢ od projektowanej glebokosci fundamentow projektowanego budynku i elementow
infrastruktury, ktére beda wigksze w przypadku realizacji budynkéw z kondygnacjami
podziemnymi, dopuszczonych zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Realizacja zabudowy oraz inwestycji jej towarzyszacych
prowadzi¢ bedzie do zmian w dotychczasowym uksztattowaniu terenu. Jednakze ze wzgledu na
fakt, ze analizowany teren jest ptaski, bez wyraznych naturalnych form morfologicznych,
przeksztatcenia w obrgbie rzezby terenu nie beda zaliczane do znaczacych.

W analizowanym przypadku mamy do czynienia z gruntami no$Snymi, w zwigzku z powyzszym nie
nalezy spodziewa¢ si¢ wymiany gruntow. Jednak o odstgpieniu od tego typu dziatan Iub
konieczno$ci ich zastosowania ostatecznie powinny zadecydowa¢ wyniki badan geotechnicznych
podtoza, przeprowadzone przed rozpocz¢ciem prac inwestycyjnych.

Kroétkotrwate oddzialywania na lokalne warunki gruntowe moga pojawiac si¢ rowniez na skutek
sktadowania znacznych ilosci materiatow budowlanych. Jednakze oddziatywanie to wystapi
wylacznie na etapie prowadzenia prac budowlanych 1 jest nieuniknione. W kontekscie
wystepujacych oddzialywan istotne jest zachowanie odpowiednich proporcji miedzy projektowang
zabudowa — czyli terenem utwardzonym a terenem biologicznie czynnym. W analizowanym
przypadku dzigki ustalonym wysokim wskazniku powierzchni biologicznie czynnej te proporcje z
pewnoscig zostang zachowane.

W zakresie ochrony powierzchni ziemi istotne bgdzie zachowanie powierzchni biologicznie czynnej
w obrebie poszczegdlnych dziatek budowalnych.

Oddzialywanie to bedzie mialo ograniczony zasieg i nie wptynie na pojawienie si¢ istotnych zmian
w srodowisku.

9. 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 na integralnos¢ tego obszaru.

Obszar objety zmiang planu potozony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie
wplywaja na cele, przedmiot ochrony i integralno$¢ tego obszaru.
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9.1. Rozwiazania zaproponowane w projektowanym dokumencie

Ograniczanie negatywnych oddzialywan
Zapisy dotyczace ograniczeniom negatywnych oddzialywan w przedtozonym projekcie planu to:

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

2) kompleksowe rozwigzanie gospodarki wodno-$ciekowej;

3) ustalenie zasad wysokos$ci budynkow, ksztattu dachdw, kolorystyki elewacji;

4) ustalenie obowigzku wyposazania nieruchomos$ci w urzadzenia shluzace do gromadzenia
odpadéw, w tym zbieranych selektywnie oraz wywozenie odpadéw zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu gospodarki odpadami,

5) ustalenie zasad zaopatrzenia w ciepto i gaz.

9.2 Zapobieganie negatywnym oddzialywaniom

Zapisy dotyczace zapobiegania negatywnym oddzialywaniom w projekcie to zakaz
lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko z wytaczeniem obiektow
infrastruktury technicznej oraz wylesien majacych na celu zmiang sposobu uzytkowania terenu.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym
dokumencie.

W prognozie odstgpiono od omdwienia rozwigzan alternatywnych z uwagi na korzystne i w petni
wystarczajace rozwigzania podane w rozdz. 9.1. Ww. zapisy oraz inne nie zwigzane bezposrednio z
tematyka ochrony srodowiska byty konsultowane ze specjalistami z zakresu ochrony §rodowiska na
etapie tworzenia projektu planu.

11. Informacja o mozliwym transgranicznym oddzialywaniu

Potozenie Konstancina-Jeziorny w centralnej Polsce eliminuje mozliwos¢ wystepowania
transgranicznego oddzialywania skutkéw uchwalenia 1 wprowadzenia w zycie dokumentu.

12. Wnioski

Nalezy stwierdzi¢, ze przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatek o nr ew. 51/6 1 83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie w Konstancinie-Jeziornie
umozliwia rozwoj spoteczno-ekonomiczny miejscowosci poprzez wprowadzenie przeznaczenia
umozliwiajgcego realizacj¢ obiektu o funkcji kulturalne;.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, wiodacg funkcja w rozwoju przestrzennym i
gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami.
Projektowane funkcje terendw wywotuja procesy ktore oddzialuja na $rodowisko zaréwno
pozytywnie jak 1 negatywnie. Przedmiotowy Projekt z pewnos$ciag bedzie przektadat si¢ pozytywnie
na ksztattowanie korzystnych dla $rodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego. Oceniajac
ww. wptyw trzeba mie¢ §wiadomos¢, ze kazdy rodzaj dziatalnos$ci cztowieka w réznym stopniu i ze
zmienng intensywnosciag wplywa na srodowisko.

Faktyczne oddziatywanie na srodowisko bedzie uzaleznione od stopnia wdrazania w zycie zapisow
zawartych w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wigc od
wprowadzania nowej funkcji terenu

Do negatywnych oddziatywan na srodowisko nalezy zaliczyc¢:

- zmniejszenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

- ingerencje w powierzchni¢ ziemi,
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- ingerencj¢ w warunki gruntowo-wodne,

- usunigcie czesci zieleni pod projektowany budynek,

- zwigkszenie emisji hatasu na skutek ruchu samochodowego w obszarze objetym zmiang planu,

- zwigkszenie zanieczyszczenia powietrza w zwigzku z ruchem samochodowym w obszarze
objetym zmiang planu,

- zmiany w krajobrazie, poprzez pojawienie si¢ nowej zabudowy.

Jednak ze wzgledu na malg powierzchni¢ terenu objg¢tego planem oraz ustalenia zawarte w
obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego oraz w planie - oddzialywanie na
srodowisko zwigzane z realizacja ustalen zmiany Planu bedzie minimalne.

Zaproponowane w Projekcie funkcje niosa za sobg niskie ryzyko pogorszenia si¢ stanu srodowiska,
a w wybranych przypadkach wrecz wptyna pozytywnie na jako$¢ §rodowiska przyrodniczego.
Nalezy tutaj podkresli¢, ze Projekt tworzy warunki dla rozwoju gospodarczo-spotecznego, dajac
gwarancj¢ prawidlowego dalszego rozwoju nie tylko analizowanego terenu, ale i terendw
sasiednich.

,»Villa la Fleur” to unikatowe miejsce na mapie polskiego muzealnictwa. Jest to jedyne prywatne
muzeum na Mazowszu. Budowa nowej siedziby Muzeum na dziatce o nr ew. 83 z obrgbu 03-09
przetozy si¢ pozytywnie na aspekt spoteczny.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 51/6 1 83 zobrebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie w
Konstancinie-Jeziornie w pelni uwzglednia interesy ochrony srodowiska, a takze potrzeby i
oczekiwania mieszkancow co do dalszego rozwoju tego rejonu miasta Konstancin-Jeziorna.

13. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko dla dokumentow planistycznych wynika z
przepiséw dotyczacych ochrony $rodowiska. Rada Miejska Konstancin-Jeziorna podjeta decyzje o
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 51/6 1
83 z obrgbu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie w Konstancinie-Jeziornie w Konstancinie-Jeziornie, w
celu utrzymania realizacji zabudowy uslugowej z zakresu ustug zdrowia i opieki spotecznej przy
zachowaniu udzialu terendw zieleni na poziomie minimum 85 %.

Konstancin-Jeziorna to miejscowos¢ lezaca w sgsiedztwie Warszawy, przy skrzyzowaniu drog
wojewodzkich nr 724 i nr 721. Funkcjonowanie tych szlakow przyczynito si¢ do okreslonego tadu
przestrzennego, ktory nawigzuje do ich przebiegu, skupiajagc zabudowe ustugowa 1 mieszkaniowa.
Przedmiotowy obszar jest potozony w sasiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Dziatki potozone sg wzdtuz drog gminnych (ul. Graniczna 1 ul. Kraszewskiego.)
Na analizowanym terenie nie wystepuja wody powierzchniowe ani ciagi ekologiczne.

Na analizowanym obszarze nie wystepujg pomniki przyrody.

Nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie planu znalazly si¢ szczegdtowe zapisy dbajace o interesy
srodowiska, ktore ewentualny niekorzystny wptyw na $rodowisko beda minimalizowaty.
Najwazniejszym ustaleniem planu jest ustalenie udziatu terenow zieleni nieprzekraczajacych 85 %
powierzchni dziatki.

Podsumowujac: przedlozony projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek o nr ew. 51/6 i 83 z obr¢ebu 03-09 w Konstancinie-Jeziornie w
Konstancinie-Jeziornie opiniuje si¢ pozytywnie.
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Zalacznik
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Oswiadczenie autora o spelnieniu wymagan stawianych osobom sporzadzajacym prognozy
oddzialywania na Srodowisko

Oswiadczam, ze spelniam wymogi, o ktorych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o S$rodowisku 1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz.U. z 2024
r. poz. 1113 z p6ézn. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie
wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie do§wiadczenie w pracach w zespotach przygotowujacych
prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udziat w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz
oddziatywania na srodowisko.

Jestem §wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia.

Konstancin-Jeziorna, 10.06.2025 r.

Elzbieta Bartoszewska

Elzbieta Elektronicznie podpisany
przez Elzbieta Katarzyna
Kata rzyna Bartoszewska

Data: 2025.06.26
Bartoszewska 13:07:43 +02'00'
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