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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna opracowania

Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustaleri miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr 71/1 | 71/2 z obrebu 03-23 w
Konstancinie-Jeziornie sporzgdzono na podstawie nizej wymienionych aktéw prawnych oraz

w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:

1.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z 2024 r. poz. 1130z péin. zm.),

Ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowiske (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdin. zm.);

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 z
poin. zm.},

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 z
poin. zm.);

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 z péin. zm.);

Rozporzgdzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870);

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

Uchwata Nr 111/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 grudnia 2024
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 71/1i71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-
Jeziornie.

1.2. Przedmiot | zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze
ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr 71/1
| 71/2 z obrebu 03-23 w Konstancinie-Jeziornie, zwana dalej ,prognoza”. Projekt planu
opracowano w zwigzku z Uchwata 111/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia
17 grudnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 71/1i 71/2 z obrebu ewid. 03-23 w
Konstancinie-Jeziornie.



Prognoza zostata opracowana w oparciu o przepisy art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2024 r poz. 1140z péin. zm.)
oraz woparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. 0
udostepnianiu informaciji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z péin.
zm.).

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

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

Prognoza oddziatywania na srodowisko ocenia, jakie skutki dla srodowiska bedzie miata
realizacja ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tak, aby umozliwié
na jak najwczesniejszym etapie dostosowanie tresci planu do wymogow i zasad
zréwnowazonego rozwoju i tak aby w planie uwzgledni¢ potrzeby ochrony srodowiska.

Prognoza okresla, analizuje i ocenia:

— istniejgcy stan $rodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu,

- stan érodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczgcym oddziatywaniem,

— istniejgce problemy ochrony s$rodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci dotyczace obszaréw podlegajacych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,

— cele ochrony srodowiska wustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu,
oraz sposoby, w jakich te cele i inne prablemy $rodowiska zostaty uwzglednione
podczas opracowywania dokumentu,

— przewidywane znaczgce oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtdérne, skumulowane, krétkoterminowe, Srednioterminowe
i dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru, a takze na Srodowisko.

Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie
lub kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywarn na srodowisko, mogacych byc
rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele i przedmiot
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ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takie, biorgc pod uwage cele
i geograficzny zasieg dokumentu oraz cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz
integralno$¢ 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 trudnoici wynikajacych z niedostatkdw techniki lub fuk we
wspotczesnej wiedzy.

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

Stosownie do wymogow art. 53 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko sporzadzajacy projekt planu miejscowego uzgodnit 2
wtasciwymi organami tj. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska {RDOS) oraz
Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym (PPIS) zakres i stopier szczegdtowosci
informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko.

Pismem WO0O0S-111.411.59.2025.JD z dnia 9 kwietnia 2025 r. Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie ustalit:

e zakres prognozy oddziatywania na $rodowisko zgodny z art. 51. ust. 2 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

e stopien szczegotowosci, stwierdzajac ze w prognozie powinien byé przedstawiony
wplyw planowanego zagospodarowania na chronione gatunki roslin, zwierzat i
grzybow oraz krajobraz i klimat.

Pismem ZNS.9022.6.6.2025 z dnia 13 marca 2025 r. Panistwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Piasecznie z/s w Chylicach ustalit, ze zakres i stopier szczegétowosci informacji
zawartych w prognozie oddziatywania na s$rodowisko powinien uwzgledniaé wymagania
okreslone w art. 51 ust. 2 i art. 52 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko.

1.3. Metoda opracowania prognozy

Prognoza zostata przygotowana w oparciu o akty prawne, ktére regulujg wykonanie
prognozy oddziatywania na srodowisko z uwzglednieniem problematyki ochrony srodowiska
oraz wytycznych w zakresie strategicznych ocen oddziatywania na srodowisko.

Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujacych:



— zebranie i analize materiatéw wyjsciowych (cbowigzujace akty prawne, opracowania
planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejgcego zagospodarowania
terenu),

— analize zagrozen i ucigiliwosci wystepujacych w rozpatrywanym obszarze,

— ocene realizacji ustales projektu planu miejscowego pod katem szeroko rozumianej
ochrony zasobéw Srodowiska przyrodniczego, a takie przedstawienie
przewidywanych skutkéw dla stanu i funkcjonowania srodowiska (przeksztatcen) oraz
warunkow zycia mieszkarficdw,

W prognozie szczegotowo przeanalizowano ustalenia projektu planu, tj.: zapiséw
w tekscie oraz tresci rysunku. W wyniku realizacji planu miejscowego ocenione skutki dla
$rodowiska, wynikaja z projektowanego przeznaczenia terendw na okreslone rodzaje
uzytkowania oraz okre$lenia zasad zagospodarowania tych obszarow.

Metody prognozowania przedstawione w formie analizy opisowej, zostaty gtéwnie oparte
na publikowanych raportach oddziatywania na s$rodowisko, artykutach i przepisach
branzowych oraz analogii do skutkdw realizacji dziatan o podobnym zakresie i charakterze na
terenach o zblizonych uwarunkowaniach srodowiskowych.

W oparciu o dostepng wiedze skoncentrowano sie na szczegétowym przeanalizowaniu
wptywu projektowanych ustaleri planu miejscowego na srodowisko oraz iycie i zdrowie |ludzi.
W prognozie poddano badaniu podjete w planie dziatania zapobiegajace i kompensujgce
ewentualne negatywne oddziatywania oraz zaproponowano rozwigzania alternatywne.
Zatozono réwniez, ze przedsiewziecia na terenie objetym planem bedq realizowane zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony przyrody i Srodowiska.

Zgodnie z procedurg strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, projekt planu
podiega zaopiniowaniu przez wtasciwe organy wskazane w obowigzujacych przepisach prawa
oraz upublicznieniu w trakcie wyloZenia do publicznego wgigdu w ramach partycypacji
spotecznej. Zgodnie z art. 55 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko projekt dokumentu nie moie zostaé przyjety, jeieli z przeprowadzonej oceny
wynika, ze moze on znaczaco negatywnie oddziatywac na obszar Natura 2000, a jednoczeénie
nie zachodzg przestanki, o ktérych mowa w art. 34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody.

1.4. Materiaty wyjéciowe

e projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid.
71/1i71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-leziornie;

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna zatwierdzone Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.;



Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 71/1 i
71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-Jeziornie;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla Grapa i terenéw
przyleglych, zatwierdzony uchwata nr 435/1v/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 17 paZdziernika 2005 r. {Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282 z 22 grudnia 2005 r.
poz. 10685});

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

Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 r. zatwierdzona Uchwalg
Nr 158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 paidziernika 2013 r.;
Strategia Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczyniskiego;

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

Roczna Ocena Jakosci Powietrza w Wojewddztwie Mazowieckim, Raport wojewddzki
za rok 2023;

Prognoza oddziatywania na §rodowisko, Program ochrony srodowiska dla powiatu
piaseczynskiego, na lata 2020-2023 z perspektywa na lata 2024-2027;

Raport o stanie Gminy Konstancin-Jeziorna w 2023 r.;

Rozporzadzenie nr 7 Wojewady Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1976);

Serwis internetowy Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska,
www.geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ ;

Informator PSH Gidwne Zbiorniki Wod Podziemnych w Polsce, Paristwowy Instytut
Geologiczny, Panstwowy Instytut Badawczy, 2017;

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

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

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

Ortofotomapa, www.geoportal.gov.pl ;

Mapy ewidencyjne gruntéw i budynkdw;

Mapy glebowo-rolnicze;

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

Mapy zagrozenia powodziowego, http://mapy.isck.gov.pl/imap/;

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



1.5. Ogélna charakterystyka obszaru opracowania

Obszar objety sporzadzeniem planu miejscowego obejmuje dziatki o nr. ewid. 71/1i 71/2
z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-Jeziornie. Przedmiotowy teren obejmuje powierzchnie
0,094 ha. Teren znajduje sie bezposrednio przy drodze gminnej 28028W oraz drodze
wewnetrznej. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i budynkdéw dziatka ewid. 71/1 w catosci
stanowi zurbanizowany teren niezabudowany lub w trakcie zabudowy, a dziatka 71/2 stanowi
teren drogowy. Poniiszy Rysunek 1 przedstawia obszar opracowania mpzp na ortofotomapie.

Rysunek 1 Obszar opracowania no zdjeciu lotniczym.
Zrédio: Opracowanie wiasne

2. Charakterystyka gtdwnych ustaler miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami

2.1. Ustalenia projektu planu

Dokonano analizy zapisow planu. Projekt planu miejscowego okreéla przeznaczenie
poszczegdlnych terendw oraz szczegdtowe zasady ich zagospodarowania.

Dla terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi przypisano ponizsze funkcje (tabela 1):



Tabela 1 Ustalenia dia terendw w projekcie Planu

Teren

MN

Przeznaczenie terenu

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca,

e budynki garazowe oraz budynki
gospodarcze,

e niezbedne obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej,

® miejsca do parkowania;

Minimalny i
maksymalny wskaZnik
intensywnosci
zabudowy

nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,3

Maksymalna wysokoéé¢

nie wiecej niz 10 m, z wyjatkiem zabudowy
gospodarczej, garazowej, dla ktorej ustala sie

zabudowy MEE—
nie wiecej niz 5 m
Zasady
zagospodarowania Minimalna
terenu powierzchnia 800 m?
wydzielanej dziatki

Minimalny udziat %
powierzchni
biologicznie czynnej

nie mniej niz 50%

Wielkosé Powierzchni
zabudowy

nie wiecej niz 25%

Ustalenia majace wptyw na srodowisko przyrodnicze to:

s przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub

roznych zasadach zagospodarowania;

¢  maksymalna wysokos¢ zabudowy — w metrach;

¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlane;j;

e minimalny i maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy

¢ nieprzekraczalne linie zabudowy.

Ponizej przedstawiono rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr. ewid. 71/1 i 71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-

Jeziornie {Rysunek 2}.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid, 71/1, 71/2
z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-Jeziornie
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Rysunek 2 Rysunek projektu miejscowego plonu zagospodarowania przestrzennego dia dziatek o nr. ewid.
71/1 i 71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-Jeziormie
Zrédio; opracowanie wiasne

Realizacji gtownych celéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stuzy¢
maja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub
réinych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

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

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq i
spos6b ich realizacji oraz gabaryty obiektow;

7} granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw;

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

10



9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy.

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

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

13) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

14) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen w
planie nie ustala sie:
1) zasad ochrony doébr kultury wspétczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
3) pgranic terendw gorniczych a takze obszaréw osuwania sie mas ziemnych oraz
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Dla terenu objetegc opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr. ewid. 71/1 i 71/2 z obrebu ewid. 03-23 w Konstancinie-
Jeziornie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla
Grapa i terendw przyleglych, zatwierdzony uchwatg nr 35/IV/27/2005 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 17 paZdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282, poz. 10685}.
Ustalenia obecnie obowigzujacego planu przeznaczaja ww. dziatki pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lecz okre$laja charakter dziatan jedynie jako adaptacja istniejgcej
zabudowy z mozliwoscig przebudowy istniejgcych budynkow. Ze wzgledu na to, Ze s3 one
nieruchomaosciami niezabudowanymi powyiszy zapis miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uniemozliwia WHascicielom nieruchomosci uzyskanie pozwolenia na budowe.

2.2. Powigzania z innymi dokumentami

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

* Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego
uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r;

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

e Strategii Zréwnowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczynriskiego;

e Strategii Rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku.
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Na etapie oceny studium uwarunkowan obejmujgcego ten obszar, stwierdzono
zgodnos$c ustalen z powyiszymi dokumentami.

Studium jest podstawowym dokumentem wyrazajagcym polityke przestrzenng gminy.
Ustalenia studium s3g wigiqce dla organow sporzgdzajacych plan. W obowigzujgcym Studium
uwarunkowant i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwalta Nr  97/lI/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. przyjmujgc rozwdj gminy Konstancin-Jeziorna
jako nadrzedny cel strategiczny rozwoju, ustalono cel kierunkowy polityki przestrzennej gminy
realizowanej min. poprzez:

— rozwdj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zrdinicowanego dla statych
mieszkancow o normalnym standardzie, rezydencjonalnego i sezonowego,

— daienie do peinej obstugi mieszkalnictwa w ustugi z nim zwigzane w zakresie
oswiaty, wychowania, kultury i opieki zdrowotnej,

— realizacje ustug komercyjnych i ustug publicznych o charakterze ponadiokalnym,
przeznaczonych do petnienia funkcji administracyjno-biurowej, oswiaty, nauki,
kultury, obslugi bankowej,

— zachowanie i stymulacja dalszego rozwoju wiodace] funkcji uzdrowiskowej,
z zachowaniem zasad rozwoju proekologicznego,

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

W Studium okreslono miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia cele i
kierunki zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego
miasta igminy Konstancin-Jeziorna przyjetym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatek o nr ewid. 71/1 i 71/2 z obrgbu ewid.
03-23 potoione sg w strefie urbanizacji Ua.

Dla ww. strefy ustalono:

Strefa urbanizacji (adaptowanej zabudowy) Ua - Pozostate tereny Ua

1. Obowiagzuje adaptacja istniejacej zabudowy. W wyznaczonych ciggach izespotach
zabudowy wiejskiej dopuszcza sie wymiane budynkow i uzupetnianie w ramach
siedliska, rowniez wydzielanie — wzdtuz drogi — nowych dziatek budowlanych.

2. Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej oraz ustug
o ucigiliwosci nie wykraczajgcej poza granice dziatki.
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Rysunek 3 Wyrys ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy

Konstancin-Jeziorna

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodny jest rowniez
2 celami ochrony $rodowiska okreslonymi w nadrzednych i réwnorzednych dokumentach,
ustanowionych na szczeblu miedzynarodowym, krajowym, regionalnym i lokalnym, ktdre
wymieniono na poczatku opracowania. Cele tych dokumentdw opierajg sie o podstawowe
zasady zrownowazonego gospodarowania zasobami naturalnymi.

Cele ustanowione we wspomnianych dokumentach obejmujg m.in.:
a) w zakresie uzytkowania zasobdw wodnych:

ograniczanie negatywnego wpltywu na stosunki wodne i jakos¢ wad
powierzchniowych i podziemnych,

racjonalizacje gospodarki wodnej,

wzmocnienie ochrony dolin rzecznych,

ochrone cbszarow wodno-btotnych,

b) w zakresie zasobow biotycznych i krajobrazowych:

ochrona réinorodnosci biologicznej,

zapewnienie ciggtosci korytarzy ekologicznych,

tworzenie spdjnego przestrzennie systemu obszaréw prawnie chronionych
niezbednych dla zachowania rownowagi ekologicznej,

ochrona waloréw krajobrazowych,

c) zachowanie korzystnych warunkow aerosanitarnych poprzez ksztattowanie struktur
ograniczajacych negatywne skutki zmian lokalnego klimatu (wptywaja one na jakos¢
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d)

e)
f)
g}

2.3.

powietrza, minimalizuja wplyw hatasu i promieniowani elektromagnetyczne oraz
przyczyniajg sie do zmniejszenie emisji substancji i energii),
w zakresie gospodarki odpadowe;j:

« minimalizacja wytwarzania oraz sktadowania odpaddw,

¢ osiggniecie maksymalnych poziomoéw odzysku odpadow,

e podniesienie skutecznosci selektywnej zbidrki odpadow ze szczegdinym
uwzglednieniem rozwoju selektywnej zbidrki odpadéw komunalnych
ulegajgcych biodegradacii,

potrzeby ochrony dziedzictwa kulturowego,
koniecznosci ksztattowania fadu przestrzennego,
poprawa Swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa.

Opis dziatan stuzgcych ochronie §rodowiska bedacych realizacjy gtéwnych celéw MPZP

W celu realizacji osiggniecia standardow ochrony s$rodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazly sie nastepujace zapisy:

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

obowigzek ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych wystepujacych
w obszarze planu, zwtaszcza w obrebie otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w oparciu o przepisy odrebne
dotyczace tych obszarow;

nakaz zapewnienia witasciwych udziatéw powierzchni biologicznie czynnych na
dziatkach budowlanych na poziomach okreslonych w przepisach szczegotowych dla
poszczegdinych terendw;

zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco badi potencjainie
oddziatywaé na srodowisko;

obowigzek wydzielenia na kazdej dziatce miejsca na gromadzenie odpaddw przed ich
wywiezieniem, w oparciu o przepisy odrebne, w tym dotyczace ochrony srodowiska.

W odniesieniu do istniejgcego drzewogstanu:

nakaz dostosowania lokalizacji nowych budynkow na dziatce budowlanej do istniejgcej
zieleni,

w  przypadku  koniecznosci  wyciecia drzew, wprowadzanie nasadzen
rekompensujgcych ubytki w drzewostanie,

W odniesieniu do stosunkdow wodnych:

nakaz prowadzenia gospodarki Sciekowej zgodnie z ustaleniami planu.

Nakaz prowadzenia wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszczeniu
wad podziemnych

Nakaz przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony wad podziemnych.

W odniesieniu do gleb:
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» zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i sktadowania na jej powierzchni niebezpiecznych
substancji chemicznych lub materiatéw i odpaddw niebezpiecznych dla zdrowia.

e nakaz zapewnienia na kaidej dziatce budowlanej warunkéw do prawidiowego
postepowania 2 odpadami komunainymi, w szczegdlnosci do segregowania
i magazynowania odpaddw komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci przed
ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia

W zakresie infrastruktury technicznej:

e w zakresie zaopatrzenia w wode: nakaz podtgczenia do gminnej sieci wodociagowej,
e w zakresie odprowadzania sciekdw komunalnych: nakaz podtgczenia do gminnej sieci
kanalizacyjnej.

W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

e zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie oznaczonym symbolem
MN w granicach wtasnej dziatki;

s wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne,
pochodzace z powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w szczegdlnosci
zterenow drég i parkingdw, powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym
w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem do tych systemow
kanalizacyjnych, wéd lub ziemi;

¢ obowigzek ksztaftowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy sgsiednie
tereny przed sptywem wéd opadowych i roztopowych.

W zakresie dopuszczalnych poziomdw hatasu w Srodowisku:

® nakaz stosowania na poszczegdlnych terenach dopuszczalnych pozioméw hatasu, przy
czym tereny MN naleiy traktowac jak tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

e zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen, ktdére nie dotrzymujg obowigzujgcych
standarddw emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz:

e zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej,
e aopatrzenie w ciepto ze #rddet indywidualnych lub lokalnych z preferencjy dla Zrédet
odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:

e ustalono przeznaczenie poszczegolnych terendw objetych planem,

s ustalono zasady, parametry i wskainiki zabudowy, ktdre opisujg: linie zabudowy,
intensywnos$¢ zabudowy, wysokosé zabudowy,

o dopuszczono moiliwosé sytuowania infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci
publicznej, zgodnie z przepisami adrebnymi.

W odniesieniu do krajobrazu kulturowego:

e w granicach opracowania nie znajdujg sie obiekty i obszary objete ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

15



3. Cel prognozy. Metody zastosowane przy sporzadzaniu prognozy.

Podstawowym celem sporzadzenia prognozy jest analiza skutkéw realizacji ustalen
analizowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
srodowiska, analiza potencjalnych skutkéw zmiany stanu érodowiska w przypadku braku jego
realizacji oraz ocena czy analizowane zmiany w Srodowisku beda znaczace. Ponadto w
prognozie zostaty okreslone propozycje rozwigzan, dzieki ktérym skutki te beda mogty zostac
wyeliminowane lub ztagodzone (w dostosowaniu do przyjetej szczegélowosci i charakteru
ustalen projektu planu).

Prognoze skutkéw oparto na analizie i ocenie przewidywanych oddziatywan — posrednich
i bezposrednich , skumulowanych — przeprowadzonej w kilku zasadniczych ptaszczyznach tj:

e prace dokumentacyjno-analityczne polegajace na zebraniu i analizie materiatow
wejsciowych obejmujace w szczegdlnosci: analize tresci projektu planu oraz jego
powigzan z innymi dokumentami, analize istniejacego stanu $rodowiska i
problemdw jego ochrony, inwentaryzacje istniejacego zagospodarowania terenu;

e ocene oddziatywania na $rodowisko obejmujaca identyfikacje mozliwych
znaczacych i potencjalnie znaczacych oddzialywan na poszczegdlne komponenty
$rodowiska, z uwzglednieniem zaleznosci miedzy elementami Srodowiska i miedzy
oddziatywaniami na te elementy;

e przedstawienie rozwigzan majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub
kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywan na §rodowisko, mogacych by¢
rezultatem realizacji lub braku realizacji projektowanego dokumentu;

e przedstawienie metod monitorowania skutkéw realizacji ustaleri ocenianego
projektu planu.

W celu przygotowania prognozy dokonano analizy dostepnych materiatéw o stanie
srodowiska obszaru objetego planem. Na jej podstawie oceniono stan srodowiska naturalnego
na obszarze projektowanego planu i postugujac sie analogia okreslono wptyw projektowanego
sposobu zagospodarowania na $rodowisko. Zaréwno analiza, jak i prognoza przedstawione
zostaty w sposob opisowy. Analiza ustalefh mpzp pozwolita stwierdzié, ze nie s one sprzeczne
z zapisami Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
ze w zakresie ochrony $rodowiska zaréwno przyrodniczego jak i warunkow Zycia ludzi s3
zgodne z polityka miasta i celami polityki ekologicznej Paristwa.

4. Istniejacy stan Srodowiska

4.1. Potozenie analizowanego terenu

Analizowany teren znajduje sie w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie piaseczyriskim,
w gminie Konstancin Jeziorna. Teren, dla ktérego opracowano projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lezy w granicach administracyjnych miasta Konstancin-
Jeziorna.
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Analizowany teren znajduje sie na syku ulic Od Lasu i Jana Sobieskiego oraz obejmuje
powierzchnie ok. 0,094ha.

4.2, Rzetba terenu i geomorfologia

Zgodnie z podziatem fizyczno-geograficznym Polski J. Kondrackiego [1998] gmina
Konstancin-Jeziorna znajduje sie na terenie dwoch jednostek geomorfologicznych: Rowniny
Warszawskiej (318.76) w zachodniej czeéci gminy i Doliny Srodkowej Wisty (318.75) we
wschodniej czesci gminy. Mezoregiony te znajdujg sie w makroregionie Nizina
Srodkowomazowiecka (318.7), ktdry z kolei jest czescia podprowincji Niziny Srodkowopolskiej
(318). Wysoczyzna Réwniny Warszawskiej i lewobrzezny taras Doliny Srodkowej Wisty sa
wyraZnie oddzielone od siebie skarpg o wysokosci ponad 10 m, wzdtuz ktorej przebiega droga
wojewddzka nr 724, taczaca Gore Kalwarie z Warszawa. Obszar opracowania znajduje sie na
uksztattowanym przez erozje i akumulacje rzeczng w okresach miedzylodowcowych obszarze
Doliny Srodkowe;j Wisty.

Zgodnie z podziatem hydrograficznym Polski obszar gminy Konstancin-Jeziorna leiy
w dorzeczu Wisty i nalezy do zlewni dwodch jej prawobrzeinych doptywéw — Jeziorki
i Wilandwki. W pédtnocnej czeéci gminy wysoczyzne rozcina waska dolina rzeki Jeziorki, ktora
doptywa do doliny Wisty.

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

4.3. Hydrologia. Wody powierzchniowe i podziemne

Wody powierzchniowe
Teren gminy Konstancin-Jeziorna potozony jest w darzeczu rzeki Wisty, w zlewni rzeki

leziorki (w jej dolnym biegu), ktéra jest lewym doptywem Wisly, a takie w zlewni rzeki Mate]
{w jej srodkowym i dolnym biegu), ktdra jest prawym doplywem Jeziorki. Dodatkowo przez
teren gminy przeptywajg cieki wodne, ktére prowadzg wody bezposrednio do Wisty. S3 to:
Kanat Brzeski, rzeka Wilandwka, Kanat Habdzinski.

Rzeka Jeziorka to najdtuzszy ciek przeptywajacy przez teren powiatu piaseczyriskiego i
gtéwny ciek wodny gminy Konstancin-Jeziorna. Giowne doptywy prawostronne rzeki to:
Kraska, Zielona i Mata, natomiast lewostronne to Tarczynka, Struga z Gtoskdéwkg oraz dwa cieki
wyptywajgce spod Magdalenki i Dgbréwki. Obszarem Zrodtowym rzeki sg okolice miejscowosci
Osuchdéw w powiecie gréjeckim. Pierwotnie, w warunkach naturalnych, Jeziorka zasilata rzeke
Wilanowke, ktdra ptyneta doling Wisty do Warszawy. Obecnie Jeziorka uchodzi bezposrednio
do Wisty, a Wilandwka przeptywa przepustem rurowym ped dnem Jeziorki.

Obszar opracowania znajduje sie na terenie zlewni rzeki Matej.
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Wody podziemne

Teren opracowania znajduje sie w obszarze wystepowania wod czwartorzedowych oraz
trzeciorzedowych. Wody podziemne w utworach trzeciorzedowych wchodzg w sktad
Zbiornika Subniecki Warszawskiej — Gtdwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 i Zbiornika
Subniecki Warszawskiej — cze$¢ centralna — Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 215 A (zbiorniki nieudokumentowane). Wody pietra czwartorzedowego wystepuja
w poziomach wodonosnych i stanowig cenny zaséb dobrej jakosci wéd podziemnych -
Zbiornik Doliny Srodkowej Wislty — Gtowny Zbiornik Wéd Podziemnych Nr 222 (zbiornik
udokumentowany). Odptyw wéd podziemnych z obszaru gminy odbywa sie do doliny Wisty
i do doliny Jeziorki. Na obszarze doliny Jeziorki odptyw ma kierunek zgodny z biegiem rzeki. W
dolinie Wisty wody sa w niewielkim stopniu drenowane przez Kanat Habdzinski
i Wilandwke, a takie sama Wiste.

Subniecka Warszawska

Zbiornik ten jest dobrze izolowany od wplywéw 2z powierzchni terenu stabo
przepuszczalnymi itami pliocenu o migiszosci rzedu 100 metréw. Wystepujg dwa poziomy
wodonoéne: w osadach miocenu oraz oligocenu. Ze wzgledu na zawarto$¢ substancji
organicznej z wktadkami wegla brunatnego miocenski poziom wodonosny nie jest
eksploatowany. Cennym Zrédiem wysokiej jakosci wody jest natomiast oligocenski poziom
wodonosény. Jego eksploatacja jest jednak ograniczona ze wzgledu na powolng odnawialnosé
zasobéw. Oligocenski poziom wodonosny wystepuje na gtebokosci od 190 m p.p.t. do 243 m
p.p.t. Jego migiszo$¢ wynosi od 13 m do 18 m. Przewaiajq tu piaski drobnoziarniste i
$rednioziarniste o wspétczynniku filtracji 2 x 10° m/s.

Dolina Srodkowej Wisty

W obrebie osadéw czwartorzedowych wystepujg dwie warstwy wodonosne. Warstwa
gdrna, stanowigca gtéwny uzytkowy poziom wodonosny, moze by¢ dwudzielna. Utworami
rozdzielajgcymi (0 migzszosciach ok. 20 m) sg utwory stabo przepuszczalne i nieprzepuszczalne
(gtéwnie gliny zwatowe, ilaste osady zastoiskowe). Ponad nimi lezg iwiry i piaski rzeczne i
wodnolodowcowe utwory zlodowacen battyckich, a ponizej réznigce sie nieco litologig i
wilaéciwosciami filtracyjnymi piaski i Zwiry przewainie z okresu interglacjatu wielkiego
(mazowieckiego). Migiszo$¢ osadéw waha sie od 30 m do 50 m. Charakteryzujg sie one
wysokim wspédtczynnikiem filtracji — od 2 do 5 x 10 m/s. Wydajno$¢ pojedynczego otworu
studziennego moie byé bardzo duia i dochodzi nawet do 100 m3/h. Zwierciadto wodono$nego
czwartorzedowego poziomu uiytkowania w pasie wysoczyzny przewainie jest swobodne i
znajduje sie na gtebokosci 20 m p.p.t. — 25 m p.p.t. Natomiast swobodne zwierciadto wody
wystepuje 76 m p.p.m. — 80 m n.p.m. Naturalne wahania zwierciadta wody dochodza do 0,5
m-=15m.

Zasoby wod podziemnych na terenie gminy stanowi czwartorzedowe pigtro wodonosne,
wystepujace w osérodku porowym, zbudowanym gléwnie z utwordw piaszczystych
i piaszczysto-zwirowych, Gtéwny poziom wodonosny tworzg piaski miedzymorenowe
zlodowacenia §rodkowopolskiego w znacznej czesci przykryte warstwa glin zwatowych. Wody

18



uzytkowego poziomu wodonosnego charakteryzujg sie dobrg jakoscig i naturalnym skiadem
chemicznym.

Na analizowanym obszarze poziomy wodonosne wystepujg zaréwno w utworach
czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pietrem wodonosnym jest
poziom czwartorzedowy, stanowigcy gtéwne Zrédto zaopatrzenia w wode na analizowanym
terenie. Tutaj zwierciadto wody wystepuje na gltebokosci okoto 7,0 m — 10,0 m.

4.4, Surowce naturalne

Na terenie gminy Konstancin-Jeziocrna eksploatowane byty Hy i mutki warwowe
w rejonie Obor — Cegielnia Oborska i na terenie Chylic — Cegielnia Chylicka. Jednak cegielnie
te od wielu lat sg nieczynne, Na obszarze gminy wystepujg jeszcze dwa obszary
udokumentowanych ztéz kopalin. W rejonie Czarnowa eksploatowane sg piaski wydmowe
w roziegtej piaskowni. W centrum Konstancina eksploatowane sg wody podziemne jurajskie
(solanka). Ztoze w Konstancinie objete jest koncesjg na wydobywanie kopalin ze zfoia.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowarn i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Konstancin-Jeziorna na terenie objetym analizg nie wystepujg ztoza kopalin przewidziane do
eksploatacji i nie prowadzi sie na tym terenie wydobycia kopalin.

4.5. Gleby

Na obszarze miejskim Konstancina-Jeziorny wyrézniono gleby antropogeniczne terenow
zabudowanych i przemystowych. Pokrywa glebowa tych terendw charakteryzuje sie
mechanicznym zniszczeniem naturalnych pozioméw na znacznych obszarach oraz
Zanieczyszczeniem roinymi pierwiastkami wprowadzonymi do Srodowiska glebowego
wskutek dziatalnosci gospodarczej.

Na obszarze wysoczyznowym, w miejscach wystepowania luZnych utworéw piaszczystych
wytworzyty sie gleby bielicowe. 53 one przewainie porosniete lasami. Obszary zbudowane z
rzecznych lub wodno-lodowcowych utwordw piaszczysto-2wirowych zajmujg gleby rdzawe.
Ich powierzchnie sg w duiej czesci zalesione, ale rowniez w czesci wykorzystywane rolniczo.
Najbardziej rozprzestrzenione na wysoczyinie i jednoczesnie rolniczo wykorzystywane sg
gleby brunatne. Czesciowo te gleby s3 roéwniez porosniete lasami. Najwieksze
rozprzestrzenienie w dolinie Wisty oraz mniej licznie w dolinie Jeziorki wykazujg mady. W
mniejszych zasieggach wystepuja tam rdwniez gleby glejowe i mady glejowe.
Na obszarze wysoczyznowym dosc licznie wystepuja mate dolinki rzeczne wypetnione
utworami organicznymi i organiczno-mineralnymi, z ktorych wytworzyly sie gleby torfowe,
murszowe oraz czarne ziemie.

4.6. Warunki klimatyczne

Gmina Konstancin-Jeziorna znajduje sie w strefie klimatu umiarkowanego z przewaga
wplywow kontynentalnych. Zgodnie z regionalizacjg klimatyczno-rolniczg lezy ona we
wschodniej (mazowieckiej) czesci dzielnicy srodkowej. Warunki klimatyczne gminy s3 typowe
dla terendw Polski Centralnej. Przewaia tutaj wplyw klimatu subkontynentainego
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z oddziatywaniem cyrkulacji atlantyckiej, czyli masy powietrza atlantyckiego Scierajg sie
z masami powietrza kontynentalnego. Jednak czesto s3 one modyfikowane przez obecnosé
kompleksow lesnych oraz doliny rzeczne.

Zgodnie z podziatem Polski na regiony klimatyczne wg W. Okofowicza [1979] analizowany
obszar lezy w regionie mazowiecko-podiaskim. Klimat na tym obszarze posiada cechy klimatu
przejéciowego, z przewaga cech kontynentalnych, charakterystycznych dla obszaréw
potoionych w centralnej i wschodniej czesci Polski. Region ten cechuje niski poziom opadéw
atmosferycznych oraz duze wahania temperatury w ciggu roku.

Srednia roczna temperatura powietrza wynosi ok. 8°C. W najcieplejszym miesigcu lipcu
srednia temperatura wynosi ok. 24°C, natomiast najnizsza temperatura w styczniu wynosi
ok. -6°C. Na wysokg temperature powietrza wptywajg warunki podtoza. W czasie najwiekszego
promieniowania stonecznego tatwo nagrzewajgce sie podioze podnosi temperature
powietrza.

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

Wilgotnoé¢ powietrza wynosi okoto 80%. Srednia ilo$¢ opadéw atmosferycznych
w ciggu roku waha sie w granicach 415 mm — 600 mm. Najintensywniejsze opady notowane
sq w okresie wiosenno-letnim. Okres wegetacyjny na obszarze opracowanie wynosi okoto
210 dni.

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

Na bilans cieplny, a takie na réznorodnos$¢ warunkéw topograficznych, sktada sig m.in.
rzezba terenu, rodzaj podtoza, jego pokrycie i uwilgotnienie, odstoniecie horyzontu.

Analizujac uksztattowanie terenu oraz dane meterologiczne dla regionu, naleiy
stwierdzi€, e wartosci $éredniej rocznej temperatury oraz S$redniej ilosci opadéw
atmosferycznych bedg ulegaty modyfikacjom i stanowig o zrdéinicowaniu warunkow
mikroklimatycznych w tym obszarze. Na skarpie i ponizej skarpy tereny cechowat sie beda
wystepowaniem zastoisk mrozowych z mato korzystnymi warunkami solarnymi oraz
zwiekszong czestotliwosicia wystepowania mgiet. Zjawiska te moga intensyfikowaé sie
w zagtebieniach terenu. Powyzej skarpy tereny charakteryzuje duza amplituda temperatur
w stosunku dnia do nocy, korzystne przwietrzanie, ograniczona iloé¢ mgiet oraz korzystne
warunku solarne.

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

4.7. Klimat akustyczny

Poziomy dopuszczalne hatasu okreéla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu w Srodowisku. Ochronie
akustycznej podlegaja tereny zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, wielorodzinnej
i zagrodowej oraz tereny szpitali, szkét, doméw opieki spotecznej, uzdrowisk oraz tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe.

Znaczacym Zrédtem nadmiernego hatasu w gminie Konstancin-Jeziorna jest przede
wszystkim rosnacy transport samochodowy. Zrédtami hatasu oddziatujgcymi na analizowany
obszar (dziatki nr ewid. 71/1 i 71/2 z obr 03-23) sq przede wszystkim istniejace trasy
komunikacyjne — droga wojewodzka nr 724 tgczaca Gore Kalwarie z Warszawg. W celu
ograniczenia rozprzestrzeniania sie hatasu zaleca sie odtwarzenia zadrzewien przydroznych
jako naturainych ekrandw oraz zakiadanie zieleni wysokiej ochronnej przy zakfadach
przemystowych i ustugowych.

Ponadto gmina Konstancin-Jeziorna stanowi szlak przelotow samolotéw kierujacych sie
z lub na Lotnisko Chopina w Warszawie na trasie potudniowy wschéd — pétnocny zachéd.
Ucigzliwosci akustyczne odczuwalne sg przewainie w porze dzienne;j.

Na obszarach opracowania nie przewiduje sie zwiekszonego ruchu samochodowego
spowodowanego uchwaleniem planéw miejscowych dla tych obszaréw. Hatas kolejowy
i przemystowy nie oddziatuje na przedmiotowy obszar planu miejscowego.

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

4.8, Flora i fauna

Zgodnie 2z regionalizacja geobotaniczng J. M. Matuszkiewicza obszar gminy
Konstancin-Jeziorna jest potozony w obrebie dwdch podokregow. S3 to: podokreg Warszawski
okregu towicko-Warszawskiego oraz podokreg Doliny Wisty ,,Putawy-Warszawa”.

Szata roslinna na obszarze objetym planem jest zrdoinicowana. Wystepujg zbiorowiska
o charakterze kontynentalnym. BiordoZnorodnos¢ jest ograniczona na terenach zabudowy
mieszkaniowej. Dominuja gatunki ozdobnych krzewoéw, kwiatéw jednorocznych, bylin,
krzewow i pojedynczych drzew, towarzyszace zabudowie. Na obszarze opracowania nie
zidentyfikowano zadnych rzadkich, ani chronionych gatunkéw grzybow i roslin.

Swiat zwierzecy reprezentujg gatunki drobnych gryzoni oraz ptakéw charakterystycznych dla
terendw zabudowanych oraz fak. Na terenach zadrzewionych i zakrzewionych spotkaé mozna
wiele gatunkow matych ssakow (t. j.: lis, kuna domowa, tasica, zajac szarak, sarna). Na terenie
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opracowania nie stwierdzono wystepowania zwierzat wiekszych, ale nie mozna wykluczy¢ ich
wedrowek, nie wystepujg takie gatunki zagroionych. Na obszarze opracowania nie
stwierdzono wystepowania chronionych gatunkdw zwierzat.

4.9. Formy ochrony przyrody

Na terenie gminy Konstancin-Jeziorna wystepuja nastepujace formy ochrony przyrody:
e Chojnowski Park Krajobrazowy,
s  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
e rezerwaty przyrody: ,tegi Oborskie”, ,Skarpa Oborska”, ,Obory”, ,Olszyna
tyczyriska”, ,Wyspy Zawadowskie”, ,Wyspy Swiderskie”;
o obszar Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty;

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu {WOChK)

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu zostat utworzony w 1997 roku. Potozy jest
na terenie ponad 50 gmin w wojewddztwie mazowieckim. Jedna z wainiejszych funkcji, jaka
petni WOChK jest funkcja korytarza ekologicznego umozliwiajgcego migracje roslin, zwierzat i
grzybow. Obszar ten petni rowniez funkcje otuliny tj. terenu zabezpieczajgcego inne formy
ochrony przyrody przed zagrozeniami zewnetrznymi, wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka jak
np. w przypadku Chojnowskiego Parku Krajobrazowego na terenie gminy Piaseczno.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrdiniajacy sie krajobraz o zréinicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na
moiliwoéé zaspokajania potrzeb zwigzanych z turysiyka i wypoczynkiem, a takze petniong
funkcjga korytarzy ekologicznych. W WOChK wprowadzono ustalenia dotyczgce czynnej
ochrony ekosystemodw lesnych, lgdowych i wodnych, w tym w szczegdlnosci zakaz realizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywacd na srodowisko w rozumieniu ustawy Prawo
ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroinych i
nadwodnych, wydobywania do celéw gospodarczych skat, skamieniatosci, mineratdow
i bursztynu, wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzeibe terenu (z opisanymi
wyjatkami).W jego obrebie zostaty wyréinione dwie strefy:

e strefa szczegolnej ochrony ekologicznej, ktdra obejmuje tereny decydujace o
potencjale biotycznym obszardw {na terenie gminy Konstancin-Jeziorna jest to
taras zalewowy Wisty),

¢ strefa ochrony urbanistycznej obejmujgcej tereny miast i wsi oraz obszary
o wzmozonym naporze urbanistycznym posiadajgce szczegdlne wartosci
przyrodnicze (na terenie gminy jest to centrum uzdrowiskowo — willowej czesci
Konstancina).

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (WOCHK) - strefa zwykta, w ktorej obowigzuja przepisy
Rozporzgdzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 [utego 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z
2007 r., Nr 42 poz. 870) (w odlegtosci ok. 100 m).

Chojnowski Park Krajobrazowy zostat utworzony na mocy Rozporzgdzenia Wojewody
warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 roku. Znajduje sie w potudniowej i centralnej czesci
gminy Konstancin-Jeziorna. Wraz z Mazowieckim Parkiem Krajobrazowym i Kampinoskim
Parkiem Narodowym petni waing funkcje klimatotwdrczg dia Warszawy. Obszar parku
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charakteryzuje sie wybitnymi walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi oraz cdgrywa istotng
role w systemie obszaréw chronionych wojewddztwa. Na terenie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego wystepuja miejsca bytowania rzadkich gatunkéw zwierzat i wystepowania
cennych zbiorowisk roslinnych.

Obszar opracowania znajduje sie w otulinie parku.

Rezerwat tegi Oborskie zostat utworzony w 1982 roku, obejmuje powierzchnie 54 ha.
Celem ochrony jest zachowanie kompleksu naturalnych tegéw wigzowo-jesionowych,
charakterystycznych niegdys dla szaty roslinnej doliny Wisty.

Rezerwat Skarpa Oborska zostat utworzony w 1982 roku, zajmuje powierzchnie
16,97 ha. Celem ochrony w rezerwacie jest zachowanie bogato urzezbionej skarpy wislanej
oraz mato znieksztatconych zbiorowisk leénych. Obszar potozony jest pomiedzy Uzdrowiskiem
Konstancina a wsig Stomczyn.

Rezerwat Obory zostat utworzony w 1979 roku, zajmuje powierzchnie 44,38 ha.
Potozony jest na potudnie od miasta Konstancin-Jeziorna, w odlegtosci okoto 2 km od obszaru
opracowania. Celem ochrony jest zachowanie fragmentu lasu mieszanego o charakterze
naturalnym, z bogatym runem.

Rezerwat Olszyna tyczyiska zostat utworzony w 1982 roku, zajmuje powierzchnie 24,89
ha. Potozony jest na potudnie od miasta Konstancin-Jeziorna, pomiedzy miejscowosciami
Obory i tyczyn. Zostat utworzony w celu ochrony lasow tegowych w dolinie Wisly, ktére
zachowaty swoj naturalny charakter.

Rezerwat Wyspy Zawadowskie zostat utworzony na mocy Rozporzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturainych i Lesnictwa z dnia 23 grudnia 1998 roku. Celem
ochrony jest zachowanie ze wzgledéw naukowych i dydaktycznych ostoi legowych rzadkich
i gingcych gatunkow ptakow wystepujacych w obszarze rzeki Wisty. Obejmuje obszar
530,28 ha. Rezerwat oddalony jest od obszaru opracowania o okoto 5,5 km.

Rezerwat Wyspy Swiderskie zostal utworzony na mocy Rozporzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 23 grudnia 1998 roku. Obejmuje
obszar 572,28 ha. Ekosystemy wodne, skiadajgce sie na rezerwat, w 80% zaliczane sg do
naturalnych lub zblizonych do naturalnych, w 15% do znieksztatconych, a tylko w 5% do
zdegradowanych przez budownictwo wodne i pobdr piasku. Rezerwat oddalony jest od
obszaru opracowania o ckoto 5,5 km.

Obszar Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisly zostat wyznaczony na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 roku. Obejmuje obszar Wisty
o powierzchni 30777,88 ha pomiedzy Deblinem a Ptockiem. Jest to bardzo waina ostoja
ptakdéw wodno-btotnych, zimujacych i migrujacych. Teren zachowat swéj naturalny charakter
z licznymi wyspami i fragmentami miedzywala.

Obszar objety planem potoZony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie
wplywajg na cele, przedmiot ochrony i integralnos¢ tege obszaru.

Na terenie objetym planem miejscowym nie wystepujg pomniki przyrody.

Formy ochrony przyrody w najblizszym otoczeniu obszaru analizowanego zostaty
przedstawione na rysunku 4.

23



3 Grania planu miejscowego
Strefa ochrony urbanistyczne) - WOCHK

| (] oOtulina Chojnowskiego Parku Krajobrazowego
| [ warszawski Obszar Chronlonego Krajobrazu

| 589 Chojnowski Park Krajobrazowy

Rysunek 4 Formy ochrony przyrody znajdujgce sig w otoczeniu planu miejscowego
Frodio; opracowanie wiasne na podstawie danych GDO$S

4.10. Strefa ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potoiony jest w strefie B
ochrony uzdrowiskowej, w ktorej procentowy udziat terendw zieleni wynosi nie mniej niz 55%
powierzchni strefy, araz, w ktdrej zabrania sie m.in.:

¢ budowy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z pdin. zm.) zaktadéw przemystowych, stacji
paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy "A" ochrony uzdrowiskowej i parkingéw
naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem podziemnych i
naziemnych parkingow wielopoziomowych;

o uruchamiania sktadowisk odpadow statych i ptynnych, punktow skupu ztomu i
punktow skupu produktéw rolnych, sktadéw nawozdéw sztucznych, Srodkéw
chemicznych i sktaddw opatu;

e pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;

e prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng
zmiane istniejgcych stosunkéw wodnych;
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» prowadzenia dziatan majacych negatywny wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego
uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu;

e wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu.

4.11. Zabytki i dobra materialne

W granicach opracowania nie znajdujq sie obiekty i obszary objete ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

5. Istniejace problemy ochrony §rodowiska
W opracowaniu ekofizjograficznym stwierdzono, ie gtownymi zagrozeniami dla
srodowiska zwigzanymi z dziatalnoscig cztowieka na tym obszarze planu moze byé:
* zanieczyszczenie powietrza poprzez indywidualne Zrodta ogrzewania budynkéw
oraz poprzez silniki spalinowe | wytwarzanie hatasu,
e postepujaca urbanizacja,
¢ rozwdj komunikacyjny,
¢ nadmierne stosowanie wapna, nawozéw sztucznych i srodkéw ochrony rolin na
terenach rolnych,
e ograniczenie powierzchni biologicznie czynne;j,
e ograniczenie réznorodnosci biologicznej,
¢ odprowadzanie sciekdw nieoczyszczonych do ziemi lub do wéd powierzchniowych.

6. Potencjalne zmiany stanu $Srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego
dokumentu

Przeanalizowano kierunki i nateienie potencjalnych zmian, jakie moglyby zaistnieé

w Srodowisku, w przypadku braku podjecia dziatan projektowych polegajacych na

sporzadzeniu planu miejscowego.

W przypadku braku realizacji planu miejscowego na omawianym terenie uiytkowanie
i zagospodarowanie terenu objetego projektem planu nie ulegnie zmianom, w stosunku do
stanu istniejgcego. Na omawianym terenie nadal bedzie obowigzywat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gruntdw osiedla Grapa iterendw przyleglych,
zatwierdzony uchwaty nr 435/IV/27/2005 Rady Miejskiej Xonstancin-Jeziorna z dnia
17 paidziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282 z 22 grudnia 2005 r. poz. 10685).

7. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym, znaczacym
oddziatywaniem

Stan $rodowiska na obszarach istniejgcych nie zmieni sie w wyniku opracowania dokumentu.

Zaktada sig, Ze przedsiewziecia na terenie objetym planem realizowane bedg zgodnie 2z

obowigzujacymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony przyrody i Srodowiska. Opis stanu
srodowiska zostat zawarty w punkcie 4 prognozy.
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8. Ocena i analiza przewidywanych znaczacych oddziatywan ustaleri projektu planu na
$rodowisko

8.1. Wptyw na jakoé¢ i zasoby wéd

W projekcie planu miejscowego zawarto odpowiednie zapisy dla ochrony wéd, ktdre okre$laja
zasady wiasciwego odprowadzania $ciekow bytowych i komunalnych oraz wskazujg na
koniecznoéé zaopatrzenia w wode z miejskiej sieci {podtaczenie sie do sieci wodociggowe;j i
kanalizacyjnej). Pozytywne efekty przyniosa takie zapisy méwiace o nakazie odprowadzenia
wod opadowych i roztopowych na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chtonnych,
ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych lub podziemnych po ich podczyszczeniu w
zakresie wymaganym przepisami odrebnymi.

8.2. Wplyw na powierzchnie ziemi oraz gleby

Wptyw realizacji projektu planu miejscowego na powierzchnie ziemi oraz gleby moze by¢
istotny. Obszar opracowania jest jui w znacznym stopniu zagospodarowany. Jednak tereny
przeznaczone w planie pod zabudowe wymagajq przygotowania powierzchni gruntu pod
budynki i inne obiekty budowlane.

Docelowe zagospodarowanie zgodnie 2 planem, doprowadzi do nieznacznej ingerencji w
powierzchnie ziemi i usuniecia wierzchniej warstwy gleb. Mimo to nie przewiduje sig, Ze
planowane przeznaczenie terenu bedzie prowadzi¢c do powstania duiych powierzchni
szczelnych i utraty tym samym powierzchni biologicznie czynnej.

Potencjalnym zagrozeniem i #rédtem zanieczyszczenia gleb moie byé niewlasciwie
prowadzona gospodarka $ciekowa oraz gospodarka odpadami. Plan zawiera jednak
szczegotowe wytyczne odnosnie prowadzenia gospodarki wodno-$ciekowej oraz odpadowej,
ktdrych przestrzeganie pozwoli unikngc takich sytuacji.

Ocenia sie, iz proponowane zapisy planu s3 adekwatne do funkcji poszczegdlnych
obszardw i znaczaco zmniejszajq ryzyko zanieczyszczenia gleb.

8.3. Wpltyw na powietrze

Przewiduje sie, Ze planowane zagospodarowanie nie bedzie powodowato negatywnych
oddziatywar i nie bedzie stanowi¢ powaznego Zrodta emisji zanieczyszczen pytowo-gazowych
wplywajacych na jakos¢ powietrza.

Nowa zabudowa mieszkaniowa na terenie objetym planem bedzie wigzata sie
z moiliwoécia powstania nowych Zrédet emisji do powietrza z indywidualnych Zrédet ciepta.
Emisja ta bedzie miata charakter okresowy z nasileniem w porze zimowej. Réwniez podczas
realizacji planowanego zagospodarowania terenu nastapi okresowe zwigkszenie emisji
zanieczyszczet do powietrza, zwigzane z pracg maszyn budowlanych oraz transportem
materiatéw na place budowy.

Jednak nie przewiduje sie aby realizacja projektu planu miejscowego znaczqco wptywata na
jakosé powietrza atmosferycznego.
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8.4. Wptyw na klimat

Proponowane przeznaczenie terenu nie bedzie istotnie wptywato na zmiane warunkéw
klimatycznych. Nowa zabudowa moze przyczyniac sie do zmiany takich wlasciwosci klimatu
jak: zmiana charakterystyki termicznej podtoza, obnizenie intensywnoéci parowania
powierzchni czynnej (deficyt w bilansie wilgoci), zmiane nateienia przeptywu powietrza
i zwigzang z tym dyfuzje ciepta i pary wodnej (co spowoduje utrudnienia wymiany powietrza
pomigdzy terenami zabudowanymi a terenami otwartymi), emisje ciepta antropogenicznego,
zanieczyszczenia pytowe (szczegdlnie jesienia i zima) i gazowe do atmosfery. Nalezy zaznaczyé,
ze zmiany te s nieuniknione przy kazdych przeksztatceniach urbanistycznych. Jednak zmiany
na terenie objetym opracowaniem nie s3 na tyle duze aby mialo to wplyw na zmiane
czynnikdw klimatycznych. Emisja gazéw i pytldw na terenie opracowania na terenach
przeznaczonych pod zabudowe moze powodowac obnizenie jakosci powietrza, jednak nie
bedzie to miato miejsce w takiej skali aby powodowaé zmiany lokalnego klimatu.

8.5. Wplyw na réznorodnos$é biologiczng

Potencjalne ograniczenie réinorodnosci biologicznej bedzie zwigzane z kaidg nowg
inwestycjg, ktdra bedzie pociaggata za sobg ingerencje w rzezbe terenu, w istniejacg roslinnoéé,
poniewaz bedzie to prowadzito do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnych.

Oddziatywanie na rdinorodnos¢ biologiczng analizowanego terenu w  szerszej
perspektywie czasowej bedzie minimalizowane poprzez ustalenie zapiséw utrzymania
minimalnych powierzchni biologicznie czynnych na obszarach poszczegdinych terendw
zagospodarowania

8.6. Wptyw na $wiat roslin i zwierzat

Minimalna wartos¢ wskainika powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki
budowlanej dla terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej ~ budynki wolnostojace
ustala sie na poziomie 50 %.

Obecnie na obszarze planu miejscowego nie wystepuja zadne rzadkie, ani chronione
gatunki grzybéw i roslin. Docelowe zagospodarowanie tego terenu zgodnie z ustaleniami
planu bedzie wiec prowadzito do koniecznosci usuniecia roslinnosci oraz wierzchniej pokrywy
glebowej na wigkszosci tego terenu, jednak potencjalna strata bedgca wynikiem likwidacji
pokrywy roélinnej nie hedzie miata istotnego wpiywu na bioréznorodnos¢ oraz cenne siedliska
wystepujgce potencjalnie poza obszarem planu.

W zwiazku z powyiszym na terenie objetym planem nie przewiduje sie istotnego zagrozer
w stosunku do roslinnosci i zwierzat wystepujgcych na tym obszarze. Nie przewiduje sie
Znaczacego ograniczenia powierzchni terendw zieleni,
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8.7. Wplyw na ochrong przyrody

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (WOChK) — w strefie zwyklej, w ktdrej obowigqzuja przepisy
Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. {Dz. Urz. Woj. Maz. z
2007 r. Nr 42 poz. 870). WOChK obejmuje tereny chronione ze wzgledu na wyrdiniajacy sie
krajobraz o zréinicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na moiliwosé
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takie petniong funkcja
korytarzy ekologicznych. W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu wprowadzono
ustalenia dotyczace czynnej ochrony ekosystemow lesnych, lagdowych i wodnych, w tym w
szczegblnosci zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko w
rozumieniu ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, zakaz likwidowania
i niszczenia zadrzewien érédpolnych, przydroinych i nadwodnych, wydobywania do celéw
gospodarczych skaf, skamieniatosci, mineratéw i bursztynu, wykonywania prac ziemnych
trwale znieksztatcajacych rzeibe terenu (z opisanymi wyjatkami).

Ponadto obszar planu miejscowego znajduje sie w otulinie Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego {ChPK). Nakazy i zakazy abowigzujgce na terenie otuliny ChPK oraz jej granice
akreéla Rozporzgdzenie Nr 7 Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. Nr 75, poz. 1976) oraz Plan
Ochrony dla Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, uchwalonego uchwaty Nr 228/19 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 grudnia 2019 r. {Dz. Urz. Woj. Maz. z 20189 r., poz.
15707).

W zwigzku z realizacjy projektowanego dokumentu, w obszarze opracowania nie
wystepuja problemy ochrony $rodowiska zwigzane z ochrong obszaréw podlegajacych
ochronie na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Obszar objety pianem potoiony jest poza obszarem Natura 2000, a jego ustalenia nie
wplywaja na cele, przedmiot ochrony i integralnos¢ tego obszaru.

8.8. Wplyw na zabytki i dobra materialne

W granicach opracowania nie znajdujg sie obiekty i obszary objgte ochrong prawng na
podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Nie ma obiektéw wpisanych
do rejestru zabytkéw, ani ujetych w gminnej, badZ wojewddzkiej ewidencji zabytkdw brak jest
réwniez stanowisk archeologicznych. Zlokalizowanie nowych budynkéw na terenie
opracowania nie bedzie miato wptywu na zabytki zlokalizowane poza obszarem planu.

W skutek realizacji ustaleri planu miejscowego powstang nowe budynki oraz nastgpi
rozwdj infrastruktury technicznej, co pozytywnie wptywa na dobra materialne.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustala
odpowiednie procedury zwigzane ze zmiang wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym formy odszkodowania za utrate
wartoéci nieruchomaosci.
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8.9. Wplyw na ludzi

Realizacja zapisow planu bedzie pozytywnie oddziatywata na ludzi. Oprécz pozytywnych
aspektow wprowadzenia w Zycie zapisow planu nalezy dodaé, ie wzrost hatasu i
zanieczyszczen powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co w ograniczonym
stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi. Jednak najwieksze zanieczyszczania powietrza i hatas
komunikacyjno-drogowy na terenie obszaru opracowania, bedzie pochodzit gtéwnie z
istniejacej drogi wojewddzkiej — ul. Wilanowska, ktora przebiega w sasiedztwie terenu
opracowania.

9. Oddziatywanie transgraniczne

Potozenie gminy Konstancin-Jeziorna w centralnej Polsce oraz charakter ustalert w zakresie
zagospodarowania przestrzennego eliminuje mozliwos¢ wystepowania oddziatywania o
charakterze transgranicznym na srodowisko.

10. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan zawartych w projektowanym dokumencie

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

11. Whnioski

Projektowana funkcja terenu wywotuje procesy, ktére oddziatujg na srodowisko zaréwno
pozytywnie, jak i negatywnie. Przedmiotowy projekt z pewnoscig bedzie korzystnie
przedktadat sie na ksztattowanie dla $rodowiska uwarunkowan rozwoju urbanistycznego.
Oceniajagc ww. wpltyw trzeba mieé¢ swiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnosci cztowieka w
réznym stopniu i ze zmienng intensywnoscig wptywa na srodowisko.

Zaproponowana w projekcie planu funkcje niosg za sobga niskie ryzyko znaczacego pogorszenia
stanu Srodowiska. Nalezy tutaj podkresli¢, ze projekt , daje gwarancje prawidtowego dalszego
rozwoju analizowanego terenu.

Biorac pod uwage rozwigzania zaproponowane w projektowanym dokumencie majace na celu
zapobieganie i ograniczanie negatywnych oddzialywan na $rodowisko nalezy stwierdzié, ze
projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w petni uwzglednia interesy
ochrony srodowiska.

12.Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Planowane zainwestowanie nie narusza przepisow ochrony przyrody i nie powoduje
konfliktéw z obszarami i obiektami prawnie chronionymi. Przy prawidtowej eksploatacji
planowanych urzadzen do gromadzenia i oczyszczania sciekdw nie przewiduje sie zagrozenia
zwiekszeniem zanieczyszczenia dla wdd plynacych. Nie przewiduje sie istotnego
oddziatywania ustalen planu na warunki wystepowania wod gruntowych. Nie przewiduje sie
zagrozen wynikajacych z oddziatywania sciekdw niebezpiecznych lub ich nadmiernej ilosci.
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Skala i rodzaj planowanego zainwestowania powoduja, Ze nie ma podstaw do przewidywania
znacznych przekroczen dopuszczalnych norm zanieczyszczenia powietrza jak i przekroczenia
dopuszczalnych norm hatasu. Wzrost zanieczyszczenia powietrza w wyniku realizacji ustalen
planu bedzie relatywnie niewielki, utrzyma sig niski poziom zanieczyszczen. Nie przewiduje sie
znaczacego oddziatywania planowanego zainwestowania na klimat akustyczny. Z chwilg
wybudowania obwodnicy miasta Konstancin —Jeziorna, znacznie zmniejszy sie ruch na ulicy
Wilanowskiej. Plan zachowuje i chroni wszelkie wartosciowe elementy szaty roslinnej. Na
terenach przewidzianych do zainwestowania nie przewiduje sig istotnych naruszen cennej
roslinnosci.

Analizujac zapisy nalezy zaznaczy¢, ze w projekcie planu znalazly si¢ szczegétowe zapisy
dbajace o interesy $rodowiska, ktére ewentualny niekorzystny wptyw na srodowisko beda
minimalizowaty.

Zalgcznik

Oswiadczenie autora o spetnieniu wymagar stawianych osobom sporzadzajagcym prognozy
oddziatywania na srodowisko

Oéwiadczam, ze spetniam wymogi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3
paidziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z
2024 r. poz. 1112 z pdin. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu przepiséw o
szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie dodwiadczenie w pracach w zespotach
przygotowujacych prognozy oddziatywania na srodowisko oraz bratam udziat w
przygotowaniu co najmniej 5 prognoz oddziatywania na srodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.
Konstancin-Jeziorna, 17.06.2025r.

Elzbieta Bartoszewska
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