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Na podstawie art. 17 pkt 6 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) — uprzejmie prosz¢ o wyrazenie
opinii odnosnie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki
o nr ewid. 33/6 z obr¢bu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie w terminie 21 dni od dnia
udostgpnienia projektu planu miejscowego.

Projekt planu zostal sporzadzony na podstawie Uchwaly Nr 463/V 111/34/2021 z dnia
15 grudnia 2021 r. w sprawie przystgpienia “do sporzadzenia - miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 33/6 z obrgbu ewid. 01-06
w Konstancinie-Jeziornie. :

Jednoczesnie informuje, ze zgodnie z art. 25 ust. 2 ww. ustawy nieprzedstawienie
stanowiska do przedlozonego projektu planu w terminie 21 dni od daty udostepnienia uwaza
sie za réwnoznaczne z pozytywna opinia.
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I. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z uzasadnieniem,
2. prognoza oddziatywania na $rodowisko.






PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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UCHWALA NR .o
RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 33/6
z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
2025r. poz. 1153 zpdézn, zm.) oraz art. 14ust.1i4 ustawy zdnia 27 marca o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz U. z2024r, poz. 1130 zpdin. zm.), wzwigzku
z Uchwatg Nr463/VIII/34/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna zdnia 15 grudnia 2021,
w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki onr ewid. 33/6 zobrgbu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, stwierdzajgc, ze plan
nie narusza ustalen Studium uwarunkowarn ikierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
{ Gminy Konstancin-Jeziorna, przyjetego Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-
Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r., Rada Miejska Konstancin-Jeziorna uchwala, co nastgpuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogdlne
Rozdzial 1.
Zakres spraw regulowanych uchwalg

§ 1. Uchwala sig¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 33/6
z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, zwany dalej ,,planem”, sktadajacy sie z:

1) czgsei tekstowej stanowiacej tredé uchwaty;
2) czedci graficznej, na ktdra sktada sig rysunek planu w skali 1:1000 — zatgeznik nr 1 do uchwaly;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania — zatgcznik nr
2 do uchwaty;

4) danych przestrzennych zgodnie z art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r, poz. 1130 z pdzn. zm.) — zatacznik nr 3 do
uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Ustala sig:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajace tereny o rdznym przeznaczeniu lub rdznych
zasadach zagospodarowania;

2} zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztalfowania krajobrazu;

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

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe isposodb realizacji miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;
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7) szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

10) stawke¢ procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwalaniem planu miejscowego;

11} kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;
2. Z powodu braku okolicznosécei faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalef nie ustala
sig:
1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) zasad ochrony dobr kultury wspolczesne;j;

3) granic i sposobdw zagospodarowania terendw gdérniczych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,
obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzia oraz obszaréw melioracii.

4) granic i zasad ochrony krajobrazéw priorytetowych;
§ 4. 1. Ustaleniami planu sa nastgpujgce oznaczenia graficzne:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4} zwymiarowane odleglosdci (w metrach);
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym.

§ 5. Dla poszczegdlinych terenéw obowiazuja facznie ustalenia ogdlne zawarte w Dziale 11 Dziale
[T} uchwaty oraz odpowiednie ustalenia szczegdtowe zawarte w Dziale II uchwaty.

Rozdzial 2.
Objagnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 6. W rozumieniu niniejszej uchwaty:

1) linia rozgraniczajaca - oznacza lini¢ wyznaczajgca granic¢ pomigdzy terenami o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) nieprzekraczalna linia zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar, poza
ktdym zakazuje sig lokalizacji budynkéw, z wylgczeniem:
a) wysunietych poza ten obrys o nie wigcej niz 1,5 metra: schoddw, okapdéw, otwartych gankdw,
zadaszen oraz balkonow,

b) obiektéw do czasowego gromadzenia odpadéw, obiektow dozoru posesji oraz urzadzen
i obiektow technicznych;

3) ushugi - oznacza samodzielne obickty budowlane lub pomieszczenia w budynkach o innych
funkcjach niz ustugowe lub urzgdzenia stuzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio débr materialnych metodami przemystowymi;

4) dach plaski - nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym
niz 12°,
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Rozdzial 3.
Przeznaczenie terenu

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych
symbolem literowym:

1) teren zabudowy ustugowej oznaczony na rysunku planu symbolem U;
2) teren drég publicznych klasy zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ.

Rozdzial 4.
Ochrona i ksztaltowanie ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu

§ 8. 1. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaZnikéw zagospodarowania terenu
ustala si¢ parametry iwskaZniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegdlowymi dla terenu.

2. Przepisy dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy dla terenu nie dotyczg obiektéw
budowlanych zzakresu infrastruktury technicznej, wtym infrastruktury zzakresu tgcznosei
publicznej.

3. Ustala si¢ wysokosd¢ obiektdw infrastruktury technicznej z wylgczeniem obiektéw infrastruktury
technicznej z zakresu tgcznosei publicznej — nie wiecej niz 30 m.

§ 9. 1. Ustala si¢ powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami
szczegdlowymi dla terenu.

2. Przepisow ust. I nie stosuje sie wprzypadku wydzielania dziatki, na ktoérej bedzie
zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej lub droga.

§ 10. 1. Ustala sig¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. W odniesieniu do budynkéw istniejacych w dniu wejécia w zycie planu usytuowanych
niezgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza sig
ich przebudowg, rozbudowsg i nadbudowe, pod warunkiem, ze:

1) sg one usytuowane w liniach rozgraniczajagcych teren przewidziany do zabudowy zgodnie
z ustaleniami planu;

2)nie bgdg rozbudowywane w pasie terenu pomiedzy wyznaczonymi na rysunku planu linig
rozgraniczajacg i nieprzekraczalng linia zabudowy.

3. Dopuszcza si¢ realizacje miejsc do parkowania, przytaczy do budynkdéw iinnych urzadzen
niezb¢dnych do funkcjonowania terenu,

4. Dopuszcza si¢ zabudowe dziatek powstatych w wyniku wydzielenia dziatki pod poszerzenie
drogi publicznej, jezeli w wyniku takiego podziatu ich powierzchnia stanie si¢ mniejsza niz ustalona
dla danego terenu powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej;

§ 11. 1. W zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachéw ustala sig:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych w odcieniach bieli, szarosci i bezu o niskim
nasyceniu barw oraz w naturalnej kolorystyce wynikajacej ze stosowania na elewacji materiatéw
takich jak: drewno, cegla, kamien, szklo;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach brazu, czerwieni i szaro$ci, z tym Zze nakaz ten
nie dotyczy dachéw znawierzchnia ziemna urzadzona wsposéb zapewniajacy naturalna
wegetacje.
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Rozdzial 5.
Ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 12. 1. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko
z wylaczeniem infrastruktury technicznej oraz drogi.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktére nie dotrzymujg obowigzujgcych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

§ 13. 1. Caly obszar objety planem jest polozony wstrefie ,.B” ochrony uzdrowiskowej
Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

2. W obszarze objetym planem micjscowym obowigzuja nakazy, zakazy 1iograniczenia
wymienione w statucie uzdrowiska oraz wynikajace z przepiséw dotyczacych lecznictwa
uzdrowiskowego, uzdrowisk iobszardw ochrony uzdrowiskowe] oraz gmin uzdrowiskowych,
w szezegdlnodei art. 38 pkt. 2 oraz art. 38a ust. 2 ustawy zdnia 28 lipca 2005r. o lecznictwie

uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych
(t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 1135).

§14. 1. Caly obszar objety planem znajduje sig na terenie giéwnych zbiornikéw waod
podziemnych nr 2}5’,,Subniecka Warszawska”, nr 2151 ,,Subniecka Warszawska - czesé centralna”
oraz nr 222 ,,.Dolina Srodkowej Wisty”.

2. W celu ochrony obszaréw, o ktorych mowi w ust, 1 i 2, nakazuje sig:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposob zapobiegajacy zanieczyszezeniu wod podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony wod podziemnych.

3. W zakresie ochrony istniejacego ukladu hydrograficznego iochrony wo6d przed
zanieczyszczeniem ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektéw, ktérych oddzialywanie lub emitowane
zanieczyszczenia moga negatywnie wplyngé na stan wéd podziemnych.

Rozdzial 6.
Ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw; w tym krajobrazow kulturowych

§ 15, 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w obszarze zespotu budynkéw kolonii Edwardow
wpisanego do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

2. W odniesieniu do obszaru, o ktérym mowa w ust. | ustala si¢ zachowanie ekspozycji obiektéw
zabytkowych.

Rozdzial 7.
Szczegilowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 16. 1. Ustala si¢ szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dzialek - nie mnigjsza niz 120 m? dla terenéw U.
2) szeroko$¢ frontu dziatek — nie mniej niz 14 m dla terenu U,
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°.

2.Na terenach objetych planem nie wystgpujg tereny wymagajagce scalenia i podzialu
nieruchomosci przez gming Konstancin-Jeziorna na zasadach okre$lonych w art. 22 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji

§ 17. 1. Ustala si¢ obstuge komunikacyjna terendw poprzez uktad drég oznaczonych na rysunku
planu jako tereny komunikacji oznaczone symbolem KDZ.
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2. Na terenach komunikacji dopuszeza sie dotychezasowy sposdb wykorzystania tych terendow do
czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

§ 18. 1. Ustala si¢ nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych wedlug nastgpujacych wskaznikéw:
a) dla zabudowy ustugowej — 1 miejsce do parkowania pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa,

b) dopuszcza sig realizacje migjsc do parkowania poza terenem objetym inwestycja, pod warunkiem
zachowania dostgpnosci tych miejsc dla uzytkownikéw inwestycji.

2. Nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dia rowerdw — nie mniej niz 2 miejsca z dostosowaniem
do potrzeb.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j

§ 19. 1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowaé w liniach rozgraniczajacych drog.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog
dopuszcza sig prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na cele
budowlane.

§ 20. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociagdw ustala sig:
1} zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;
2) przekroj przewodu sieci wodociggowej — nie mniej niz ¢32,;

3) obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposdb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okres§lonymi w przepisach odrgbnych.

§ 21. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki
wodami opadowymi ustala sig:

1) odprowadzanie §ciekdw sanitarnych — do sieci kanalizacji sanitarnej;

2) w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekéw sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarne;
dopuszcza sig odprowadzanie sciekow sanitarnych do szczelnych szamb;

3) przekroj przewodu kanalizacji sanitarnej — nie mniej niz ¢40;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych z terendéw zabudowy ushugowej w granicach
wilasnej dziatki, wrazie potrzeby za pomoca urzadzen technicznych, takich jak: systemy
rozsaczajace, studnie chionne, zbiorniki retencyjne;

5) ustalenie, o ktérym mowa w pkt 4. nie dotyczy inwestycji drogowych, dla ktérych zaleca sig
zrealizowanie systemu odwadniania;

6) obowigzek ksztaltowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajacy sgsiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

§ 22. W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sig:

1) zasilanie wenergi¢ elektryczng =z istniejgeych Ilub projektowanych linii kablowych lub
napowietrznych 15kV i 0,4kV;

2) mozliwo$é korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom
odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony §rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
#rédet odnawialnych z zastrzezeniem § 24.

§23. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu gazownictwa oraz z zakresu
ogrzewania budynkéw ustala sie:

1) zaopatrzenie w gaz - z sieci gazowej;
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2) mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrddel ciepla odpowiadajacych przepisom odrgbnym
dotyczacym gospodarki energetycznej iochrony sSrodowiska, z preferencjg dla wykorzystania
zrddet energii odnawialnej, z zastrzezeniem § 24;

3) przekroj przewodu sieci gazowej - nie mniej niz ¢32.

§ 24. Zakazuje si¢ lokalizacji urzadzenn wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 25. W odniesieniu do infrastruktury technicznej zzakresu facznosci publicznej ustala sig
mozliwo$¢ realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem zuwzglednieniem
przepiséw odrebnych dotyczacych w szezegdlnoscei ochrony srodowiska i przyrody.

§ 26. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) nakaz zapewnienia na kazdej dzialce budowlanej warunkéw do prawidlowego postepowania
z odpadami komunalnymi, w szczegélnosci do segregowania imagazynowania odpadow
komunalnych przed transportem ich do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia;

2) dopuszcza si¢ realizacjg zbiorczych pojemnikéw umozliwiajacych segregacje odpadow,
obstugujacych kilka dziatek budowlanych.

Rozdzial 10.
Spos6b i termin tymezasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 27. Dopuszcza sie wykorzystanie terendw i obiektéw w sposob dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu,

Rozdzial 11.
Stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate zwiazana ze wzrostem wartosci
nieruchomoscei

§ 28. Ustala si¢ stawke stuzaca naliczaniu oplaty zwiazanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia niniejszego planu w wysokosciach:

1) 20% dla terenéw oznaczonych symbolami U;
2) 0% dla terenow oznaczonych symbolami KDZ.

DZIAL II.
Przepisy szczegolowe

§ 29. Dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonej na rysunku planu symbolem U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa ustugowa,

b) niezbe¢dne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

c) miejsca do parkowania.
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie mniej niz 1000 m?,

b} wysokosé zabudowy:

- nie wiecej niz § metrow,
¢) ustalenie, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy inwestycji z zakresu facznosci publicznej,
d} udzial powierzchni zabudowy:

- nie wigcej niz 50%,
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e) udzial powierzchni biologicznie czynnej:
- nie mniej niz 15%,
) nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
- nie mniej niz 0,04 i nie wigcej niz 0,6,
g) geometria dachu: dach wielospadowy, dach plaski.
§ 30. Dla terenu komunikacji oznaczonym na rysunku planu symbolem KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: droga publiczna,
2) klasa drogi: droga zbiorcza,
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 2,7 m zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL L
Przepisy koncowe

§ 31. Na terenie objetym planem traci moc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntéw terenu Klarysewa Wschodniego, zatwierdzony Uchwala Nr 44/IV/5/2003 Rady Miejskiej
Konstancin — Jeziorna z dnia 10 lipca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 185 poz. 4658).

§ 32. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Konstancin Jeziorna.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna opracowania

Prognoza oddziatywania na sSrodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr 33/6 z obrebu ewid. 01-06
w Konstancinie-Jeziornie zostata sporzadzona 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
(tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

2. Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.);

3. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r.
poz. 647 z p6ézn. zm.),

4. Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
I obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U.
z 2025 r. poz.1135};

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.);

6. 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);

7. 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 );

8. Uchwata nr 463/VIIl/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia z dnia
15 grudnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06
w Konstancinie-Jeziornie.

1.2. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na §rodowisko przyrodnicze
ustaled projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr
ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, zwana dalej ,prognoza”.
Projekt planu opracowano w zwigzku z Uchwatg 463/VIII/2021 Rady Miejskie]
Konstancin-Jeziorna z dnia z dnia 15 grudnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do



sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr ewid.
33/6 z obrebu ewid. 01-06 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. z 2024 r poz. 1140
z pbzn. zm,) oraz w oparciu o art. 46 pkt 1 i art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (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 prognozg oddziatywania na $rodowisko, natomiast zgodnie z art. 51. ust.
2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informagji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko prognoza zawiera informacje o zawartosci, gtownych celach
projektowanego dokumentu oraz jego powigzaniach z innymi dokumentami,
informacje o metodach zastosowanych przy sporzgdzaniu prognozy, propozycje
dotyczagce przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowien
projektowanego dokumentu oraz czestotliwosci jej przeprowadzania, informacje
o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na $rodowisko.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko ocenia, jakie skutki dla érodowiska bedzie
miata realizacja ustale”s miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tak, by
umozliwi¢ na jak najwczesniejszym etapie dostosowanie tresci planu do wymogdw
i zasad zréwnowazonego rozwoju oraz uwzgledni¢ potrzeby ochrony $rodowiska.

Prognoza okresla, analizuje i ocenia:

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

— stan $rodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczgcym
oddziatywaniem,

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

— cele ochrony $rodowiska ustanowione na szczeblu miedzynarodowym,
wspoinotowym i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego
dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy srodowiska zostaty
uwzglednione podczas opracowywania dokumentu,
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- przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezposrednie,
posrednie, wtdrne, skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe
i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne na cele
i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnoéé tego obszaru,
a takze na $rodowisko.

Ponadto prognoza przedstawia rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie
lub kompensacje przyrodniczg negatywnych oddziatywan na $rodowisko, mogacych
by¢ rezultatem realizacji projektowanego dokumentu, w szczegdlnosci na cele
i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze,
biorgc pod uwage cele i geograficzny zasieg dokumentu oraz rozwiazania alternatywne
do tych zawartych w projektowanym dokumencie wraz z uzasadnieniem ich wyboru,
opisem metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru lub wyjasnieniem braku
rozwigzan alternatywnych, w tym wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych
z niedostatkéw techniki lub luk we wspédtczesnej wiedzy.

Prognoza zawiera charakterystyke poszczegdlnych elementéw srodowiska
przyrodniczego uwzgledniajgc 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 Srodowiska przyrodniczego,
charakterystyke obiektéw cennych przyrodniczo oraz zidentyfikowano zagrozenie
Srodowiska,

Stosownie do wymogow art. 53 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 Srodowisko sporzadzajacy projekt planu
migjscowego uzgodnit z whasciwymi organami tj. Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska (RDOS) oraz Paristwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym (PPIS)
zakres i stopien szczegbtowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko.

Pismem WOOS-Il1.411.222.2022.ET z dnia 24 pazdziernika 2022 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 spoteczefstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na érodowisko,



e stopien szczegOtowosci, stwierdzajgc ze w prognozie powinien byc
przedstawiony wptyw planowanego zagospodarowania na chronione gatunki
roélin, zwierzat i grzybow oraz krajobraz i klimat.

Pismem ZNS.4700.70.2.2022 z dnia 30 maja 2022 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Piasecznie z/s w Chylicach ustalit, ze zakres i stopiefi szczegdtowosci
informacji zawartych w prognozie oddziatywania na $rodowisko powinien uwzgledniac
wymagania okreslone w art. 51 ust. 2 i art. 52 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

1.3. Metoda opracowania prognozy

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

Prognoza zostata opracowana w kilku etapach obejmujgcych:

~ zebranie i analize materiatébw wyjSciowych (obowiazujace akty prawne,
opracowania planistyczne i kartograficzne, studia, inwentaryzacja istniejacego
zagospodarowania terenu),

— analize zagrozen i ucigzliwosci wystepujgcych w rozpatrywanym obszarze,

~ ocene realizacji ustaleri projektu planu miejscowego pod katem szeroko
rozumianej ochrony zasobdéw $rodowiska przyrodniczego, a takze
przedstawienie przewidywanych skutkéw dla stanu i funkcjonowania
$rodowiska (przeksztatcen) oraz warunkéw zycia mieszkancow.

W prognozie szczegdtowo przeanalizowano ustalenia projektu planu, tj.. zapisow
w tekécie oraz treéci rysunku. W wyniku realizagji planu miejscowego ocenione skutki
dla érodowiska, wynikajg z projektowanego przeznaczenia terenéw na okreélone
rodzaje uzytkowania oraz okreélenia zasad zagospodarowania tych obszarow.

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

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

Zgodnie z procedurg strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, projekt planu
podiega zaopiniowaniu przez wtasciwe organy wskazane w obowiazujacych przepisach
prawa oraz upublicznieniu w trakcie wytoZenia do publicznego wgladu w ramach
partycypacji spotecznej. Zgodnie z art. 55 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informagji
o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie érodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko projekt dokumentu nie moze zostaé przyjety,
jezeli z przeprowadzonej oceny wynika, ze moze on znaczaco negatywnie oddziatywaé
na obszar Natura 2000, a jednoczes$nie nie zachodzg przestanki, o ktérych mowa w art.
34 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

1.4. Materialy zrédiowe

» projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki
o numerze ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie;

o Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Konstancin-Jeziorna zatwierdzone Uchwatg Nr 97/I1I/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r;;

» Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb opracowania projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki o numerze ewid.
33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie;

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa
Wschodniego, zatwierdzony wuchwatg nr 44/Vl/5/2003 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 185 z 10
lipca 2003 r. poz. 4658);

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

» Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r. zatwierdzona
Uchwatg Nr 158/13 Sejmiku  Wojewddztwa Mazowieckiego 2z dnia
28 pazdziernika 2013 r,;

» Strategia Zrownowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczynskiego;

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

* Roczna Ocena Jakosci Powietrza w Wojewodztwie Mazowieckim, Raport
wojewddzki za rok 2024;
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Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna do roku 2026 z
perspektywa do roku 2030;

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

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

Informator PSH Gtowne Zbiorniki Wéd Podziemnych w Polsce, Panstwowy
Instytut Geologiczny, Pafistwowy 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 Geologiczny, Warszawa 1997;

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

Ortofotomapa, www.geoportal.gov.pl ;

Mapy ewidencyjne gruntéw i budynkow;

Mapy glebowo-rolnicze;

Dane Narodowego Instytutu Dziedzictwa, www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/ ;
Mapy zagrozenia powodziowego, http://mapy.isok.gov.pl/imap/;

Dane dostepne w Systemie Informacji Przestrzennej gminy Konstancin-Jeziorna,

www.gsip.konstancinjeziorna.pl ;



1.5. Ogdlna charakterystyka obszaru opracowania

Obszar objety sporzadzeniem planu miejscowego obejmuje dziatke o nr. ewid. 33/6
z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie. Przedmiotowy teren obejmuje
powierzchnie 0,0165246 ha. Obszar znajduje sie bezposrednio przy drodze powiatowej
2863W oraz drodze gminnej 281277W (ryc. 1). Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntéw
i budynkéw dziatka ewid. 33/6 w catosci stanowi grunt zabudowany i zurbanizowany.

g 3 : = ! ; ‘

e

. . . = )
| granica obszaru opracowania [r . i
i l i

Rycina 1. Obszar opracowania na zdjeciu lotniczym,
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie gsip.konstancinjeziorna.pl

2. Charakterystyka gtéwnych ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz jego powigzaniach z
innymi dokumentami

2.1. Ustalenia projektu planu

Projekt planu miejscowego okresla przeznaczenie poszczegélnych terenéw oraz
szczegotowe zasady ich zagospodarowania. Dla terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajgcymi przypisano ponizsze funkgje (ryc. 2):
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przeznaczenie terenu

» zabudowa ustugowa,

* niezbedne obiekty i urzagdzenia
infrastruktury technicznej,

* migjsca do parkowania;

minimalny i
maksymalny
wskaznik
intensywnosci
zabudowy

nie mniej niz 0,04 i nie wiecej niz 0,6

maksymalna
wysokos¢ zabudowy

nie wiecej niz 8 m

zasady
zagospodarowania
terenu

minimalna
powierzchnia
wydzielanej dziafki

100 m?

minimalny udziat %
powierzchni
biologicznie czynnej

nie mniej niz 25%

wielkosé
powierzchni
zabudowy

nie wigcej niz 50%

przeznaczenie terenu

droga publiczna;

rozgraniczajacych

zasady klasa drogi droga zbiorcza
Zago i ., .
agospodarowania szerokos¢ w liniach
ferenu 2,7 m

Rycina 2. Szczegdtowe ustalenia dla terendw w projekcie planu, Zrédio: opracowanie wiasne.
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Ustaleniami majacymi wptyw na srodowisko przyrodnicze sa:

e przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy — w metrach,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej,

¢ minimalny i maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy,

e nieprzekraczalne linie zabudowy.

Ponizej przedstawiono rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziarnie

(ryc. 3).

; MIEISCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRLESTRZENNEGO A SKALA 1:1000
== DLA DZIALKI O NR EWID. 33/4 Z OBREBU EWID. 01-06 W KONSTANCINIE-JEZIORNIE FLAD WIAOHRTEDNTYCH FL 0000 STREFA 7

LEGENDA

o ‘&h‘ USTALENIA PLANU
G .
N

- - R

- | PRIEINACIENIE TERENOW
| B o 5o
} ) e

Rycina 3. Rysunek projektu miejscowego plonu zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr ewid.
33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, Zrodto: opracowanie wtasne.

Realizacji gtownych celéw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stuzy¢ majg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym
przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
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2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazy;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazow

kulturowych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki 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 migjsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb ich realizacji oraz gabaryty
obiektdw;

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

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

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikagji |
infrastruktury technicznej;

10) sposodb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw;

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

12) kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

13) minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen w
planie nie ustala sie:
1) zasad ochrony débr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
3) granic terendw gdrniczych a takze obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych oraz
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

Dla terenu objetego opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu
Klarysewa Wschodniego, zatwierdzony uchwatg nr 44/IV/15/2003 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z 29 kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 185 z 10 lipca 2003 r.,
poz. 4658). Ustalenia obecnie obowiazujacego planu przeznaczajg ww. dziatke pod
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zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z dopuszczeniem realizacji matych obiektéw z
zakresu ustug podstawowych

2.2. Powiazania z innymi dokumentami

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powstat w oparciu o dokumenty
strategiczne i planistyczne opracowane na szczeblu gminy, ktére uwzgledniaja cele i
kierunki zawarte w innych dokumentach wyzszych szczebli (powiatu, wojewddztwa
i kraju). Za najistotniejsze uznano zapisy:
* Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodziwa Mazowieckiego
przyjetego uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 22/18 z dnia
19 grudnia 2018 r;;
» Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 r. (Uchwata Nr
158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013
r)
s Strategii Zrbwnowazonego Rozwoju Powiatu Piaseczyniskiego;
» Strategii Rozwoju Gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku.

Na etapie oceny studium uwarunkowan obejmujacego ten obszar, stwierdzono
zgodnos¢ ustalen z powyzszymi dokumentami.

Studium jest podstawowym dokumentem wyrazajgcym polityke przestrzenng gminy.
Ustalenia studium sg wigzgce dla organéw sporzadzajacych plan. W Studium okreslono
miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenna gminy. W obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwala Nr 97/1[/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, zrézinicowanego dla statych
mieszkafncéw o normalnym standardzie, rezydencjonalnego i sezonowego,

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

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

~ zachowanie i stymulacja dalszego rozwoju wiodacej funkgji uzdrowiskowej,
z zachowaniem zasad rozwoju proekologicznego,
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— podniesienie standardu obstugi technicznej w zakresie komunikacji i
uzbrojenia (prawidtowa obstuga komunikacyjna, uporzadkowanie
gospodarki wodno-sciekowej).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia cele i
kierunki zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna przyjetym Uchwatg Nr 97/111/17/99
Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. dziatka o nr ewid. 33/6 z
obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie potozona jest w strefie urbanizacji Ua (ryc.
3).

Dla ww. strefy ustalono:
Strefa urbanizacji (adaptowanej zabudowy) Ua - Pozostate tereny Ua

1. Obowiazuje adaptacja istniejacej zabudowy. W wyznaczonych ciggach i zespotach
zabudowy wiejskiej dopuszcza sig wymiang budynkéw i uzupetnianie w ramach
siedliska, réwniez wydzielanie — wzdtuz drogi — nowych dziatek budowlanych.

2. Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkalnej — zagrodowej i jednorodzinnej
oraz ustug o uciazliwosci niewykraczajgcej poza granice dziatki.

granica obszaru opracowania

Rycina 4. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Konstancin-Jeziorna, zrédto: opracowanie wtasne na podstawie uchwaty nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin - Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodny jest réwniez

z celami ochrony s$rodowiska okredlonymi w nadrzednych i réwnorzednych

dokumentach, ustanowionych na szczeblu miedzynarodowym, krajowym, regionalnym

i lokalnym,

ktére wymieniono na poczatku opracowania. Cele tych dokumentow

opieraja si¢ o podstawowe zasady zrownowazonego gospodarowania zasobami
naturalnymi,

Cele ustanowione we wspomnianych dokumentach obejmuja m.in.:

a) w zakresie uzytkowania zasobdw wodnych:

ograniczanie negatywnego wptywu na stosunki wodne i jakoié¢ wod
powierzchniowych i podziemnych,

racjonalizacje gospodarki wodnej,

wzmocnienie ochrony dolin rzecznych,

ochrong obszaréw wodno-btotnych,

b) w zakresie zasobéw biotycznych i krajobrazowych:

ochrona roznorodnosci biologicznej,

zapewnienie ciggtosci korytarzy ekologicznych,

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

ochrona waloréw krajobrazowych,

¢) zachowanie korzystnych warunkéw aerosanitarnych poprzez ksztattowanie
struktur ograniczajgcych negatywne skutki zmian lokalnego klimatu (wptywaja

one

na jako$¢ powietrza, minimalizuja wplyw hatasu i promieniowani

elektromagnetyczne oraz przyczyniaja sie do zmniejszenie emisji substangji i
energii),
d) w zakresie gospodarki odpadowej:

minimalizacja wytwarzania oraz sktadowania odpadow,

osiggnigcie maksymalnych poziomdw odzysku odpaddw,

podniesienie skutecznodci selektywnej zbidrki odpadéw ze szczegélnym
uwzglednieniem rozwoju selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych
ulegajgcych biodegradadji,

e) potrzeby ochrony dziedzictwa kulturowego,

f) koniecznodci ksztattowania fadu przestrzennego,
g) poprawa Swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa.

16



2.3.

Opis dzialan stuzacych ochronie srodowiska bedacych realizacjg gléwnych

W celu realizagji osiagniecia standarddéw ochrony Srodowiska przyrodniczego oraz
racjonalnego zagospodarowania przestrzeni w projekcie planu znalazty sie nastepujgce

zapisy:

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

nakaz zapewnienia wtasciwych udziatow powierzchni biologicznie czynnych na
dziatce budowlanej;

zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco badz potencjalnie
oddziatywac na $rodowisko z wyjatkiem inwestycji technicznych i drogowych;
obowigzek wydzielenia na kazdej dzialce miejsca na gromadzenie odpaddw
przed ich wywiezieniem, w oparciu o przepisy odrebne, w tym dotyczace
ochrony Srodowiska.

W odniesieniu do istniejacego drzewostanu:

nakaz dostosowania lokalizacji nowych budynkéw na dziatce budowlane] do
istniejgcej zieleni,

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

W odniesieniu do stosunkdw wodnych:

nakaz prowadzenia gospodarki sciekowe] zgodnie z ustaleniami planu.

Nakaz  prowadzenia wszelkich inwestycji wsposéb  zapobiegajacy
zanieczyszczeniu wod podziemnych

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

W odniesieniu do gleb:

zakaz zanieczyszczania, gromadzenia | sktadowania na jej powierzchni
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw | odpadéw
niebezpiecznych dla zdrowia.

nakaz zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej warunkéw do prawidtowego
postepowania z odpadami komunalnymi, w szczegdinoédci do segregowania
| magazynowania odpadow komunalnych powstatych na terenie nieruchomosci
przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia

W zakresie infrastruktury technicznej:

zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej,
odprowadzanie Sciekdw z gminnej sieci kanalizacyjnej,
nakaz podtrzymania istniejgcej infrastruktury technicznei.

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:
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e zagospodarowanie wdd opadowych iroztopowych na terenie oznaczonym
symbolem U w granicach wiasnej dziatki;

 wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamknigete systemy
kanalizacyjne, pochodzace =z powierzchni zanieczyszczonych o trwate)
nawierzchni, w szczegdlnosci zterendw drég iparkingéw, powinny byé
oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich
odprowadzeniem do tych systemdéw kanalizacyjnych, wod lub ziemi;

s obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy
sasiednie tereny przed sptywem wod opadowych i roztopowych.

W zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku;

e zakaz lokalizacji obiektoéw i urzadzen, kt6ére nie dotrzymuja obowigzujgcych
standardow emisyjnych (w tym w zakresie hatasu).

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz:
e zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej,
» zaopatrzenie w ciepto ze zréddet indywidualnych lub lokalnych z preferencja dla
Zrodet odnawialnych.

W odniesieniu do krajobrazu:
» ustalono przeznaczenie poszczegdlnych terendw objetych planem,
» ustalono zasady, parametry i wskazniki zabudowy, ktore opisuja: linie zabudowy,
intensywnos¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy,
s dopuszczono mozliwos¢ sytuowania infrastruktury technicznej z zakresu
tacznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W odniesieniu do krajobrazu kulturoweqo:

e dziatka o numerze ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-leziornie
znajduje sie na obszarze objetym Gminng Ewidencjg Zabytkow - zespot
budynkdéw kolonii Ewardéw, jednak budynek znajdujacy si¢ na ww. dziatce nie
jest ewidencjonowany jako obiekt wymagajgcy ochrony konserwatorskiej.

3. Cel prognozy. Metody zastosowane przy sporzadzaniu prognozy.

Podstawowym celem sporzadzenia prognozy jest analiza skutkdw realizacji ustalen
analizowanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
$rodowiska, analiza potencjainych skutkéw zmiany stanu Srodowiska w przypadku
braku jego realizacji oraz ocena czy analizowane zmiany w Srodowisku bedg znaczace.
Ponadto w prognozie zostaty okreslone propozycje rozwigzan, dzieki ktdérym skutki te
bedg mogly zostaé wyeliminowane lub ztagodzone (w dostosowaniu do przyjete)
szczegdtowosci | charakteru ustalen projektu planu).

18



T

Prognoze skutkoéw oparto na analizie i ocenie przewidywanych oddziatywan -
posrednich i bezpoérednich , skumulowanych - przeprowadzone]j w kitku zasadniczych
ptaszczyznach tj.:

o prace dokumentacyjno-analityczne polegajace na zebraniu i analizie
materiatow wejéciowych obejmujace w szczegdlnosci: analize tresci projektu
planu oraz jego powigzan z innymi dokumentami, analize istniejgcego stanu
érodowiska i problemdédw jego ochrony, inwentaryzacje istniejacego
zagospodarowania terenu;

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

» przedstawienie rozwigzah majacych na celu zapobieganie, ograniczanie lub
kompensacje przyrodnicza negatywnych oddziatywah na Srodowisko,
mogacych byé rezultatem realizacji lub braku realizacji projektowanego
dokumenty;

» przedstawienie metod monitorowania skutkow realizacji ustalen ocenianego
projektu planu.

W celu przygotowania prognozy dokonano analizy dostepnych materiatow o stanie
érodowiska obszaru objetego planem. Na jej podstawie oceniono stan Srodowiska
naturalnego na obszarze projektowanego planu i postugujac sie analogia okreslono
wplyw projektowanego sposobu zagospodarowania na $rodowisko. Zaréwno analiza,
jak i prognoza przedstawione zostaly w sposob opisowy. Analiza ustalen mpzp
pozwolita stwierdzi¢, ze nie s one sprzeczne z zapisami Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ze w zakresie ochrony
érodowiska zaréwno przyrodniczego jak i warunkéw Zycia ludzi sa zgodne z polityka
miasta i celami polityki ekologicznej Panstwa.

4. Istniejacy stan Srodowiska

4.1. Polozenie analizowanego terenu

Analizowany teren znajduje sie w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
piaseczyfiskim, w gminie Konstancin Jeziorna. Teren, dla ktérego opracowano projekt
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego, lezy w granicach
administracyjnych miasta Konstancin-Jeziorna. Analizowany teren znajduje sig na styku
ulic Mirkowskiej i Bielawskiej, zajmujac powierzchnie 0,0165 ha.
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4.2. Rzezba terenu i geomorfologia

Zgodnie z podziatem fizyczno-geograficznym Polski J. Kondrackiego (1998) gmina
Konstancin-Jeziorna znajduje sie na terenie dwdch jednostek geomorfologicznych:
Rowniny Warszawskiej (318.76) w zachodniej czeéci gminy i Doliny Srodkowe] Wisty
(318.75) we wschodniej czeéci gminy. Mezoregiony te znajduja sie w makroregionie
Nizina Srodkowomazowiecka (318.7), ktéry z kolei jest czescig podprowingji Niziny
Srodkowopolskie] (318). Wysoczyzna Réwniny Warszawskiej i lewobrzezny taras Doliny
Srodkowej Wisty sg wyraznie oddzielone od siebie skarpg o wysokosci ponad 10 m,
wzdtuz ktorej przebiega droga wojewddzka nr 724, taczaca Gére Kalwarie z Warszawa.
Obszar opracowania znajduje sie na terenie uksztattowanym przez erozje i akumulacje
rzeczng w okresach miedzylodowcowych obszarze Doliny Srodkowej Wisty.

Zgodnie z podziatem hydrograficznym Polski obszar gminy Konstancin-Jeziorna lezy
w dorzeczu Wisty i nalezy do zlewni dwoch jej prawobrzeznych doplywéw - Jeziorki
i Wilandwki. W pdtnocnej czesci gminy wysoczyzne rozcina waska dolina rzeki Jeziorki,
ktéra doptywa do doliny Wisty.

Wedtug podziatu regionalnego zwyklych wéd podziemnych Polski obszar gminy
Konstancin-Jeziorna wchodzi w skfad regionu mazowieckiego oraz subregionu
centralnego. Cechuje go wyrazna dominacja wodono$nych systeméw kenozoicznych
trzeciorzedowych i czwartorzedowych.

4.3. Hydrologia. Wody powierzchniowe i podziemne

Wody powierzchniowe

Teren gminy Konstancin-Jeziorna potozony jest w dorzeczu rzeki Wisty, w zlewni rzeki
Jeziorki (w jej dolnym biegu), ktédra jest lewym doplywem Wisty, a takze w zlewni rzeki
Matej (w jej Srodkowym i dolnym biegu), ktéra jest prawym doptywem Jeziorki.
Dodatkowo przez teren gminy przeptywajg cieki wodne, ktére prowadza wody
bezposrednio do Wisty. Sg to: Kanat Brzeski, rzeka Wilanéwka, Kanat Habdziriski.

Rzeka Jeziorka to najdfuzszy ciek przeplywajacy przez teren powiatu piaseczynhskiego
i gtowny ciek wodny gminy Konstancin-Jeziorna. Gtéwne doptywy prawostronne rzeki
to: Kraska, Zielona i Mata, natomiast lewostronne to Tarczynka, Struga z Gloskowka oraz
dwa cieki wyptywajace spod Magdalenki i Dabrowki. Obszarem zrodtowym rzeki sa
okolice miejscowosci Osuchéw w powiecie gréjeckim. Pierwotnie, w warunkach
naturainych, Jeziorka zasilata rzeke Wilandwke, ktdra ptyneta doling Wisly do
Warszawy. Obecnie Jeziorka uchodzi bezposdrednio do Wisty, a Wilandwka przeplywa
przepustem rurowym pod dnem Jeziorki,

Wody podziemne
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Teren opracowania znajduje sie w obszarze wystepowania wod czwartorzedowych oraz
trzeciorzedowych. Wody podziemne w utworach trzeciorzedowych wchodza w sktad
Zbiornika Subniecki Warszawskie] — Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215
i Zbiornika Subniecki Warszawskiej — czes¢ centralna - Gléwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych Nr 2151 (zbiorniki nieudokumentowane).

Wody pietra czwartorzedowego wystepuja w poziomach wodonosnych i stanowig
cenny zaséb dobrej jakoéci wéd podziemnych — Zbiornik Doliny Srodkowej Wisty —
Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych Nr 222 (zbiornik udokumentowany). Odptyw wéd
podziemnych z obszaru gminy odbywa sie do dolin Wisty i Jeziorki. Na obszarze doliny
Jeziorki odptyw ma kierunek zgodny z biegiem rzeki. W dolinie Wisty wody sg
w niewielkim stopniu drenowane przez Kanat Habdzifski, Wilanéwke, a takze sama
Wiste,

Subniecka Warszawska
Zbiornik jest dobrze izolowany od wplywdéw z powierzchni terenu stabo

przepuszczalnymi itami pliocenu o miazszosci rzedu 100 metrow. Wystepuja dwa
poziomy wodonosne: w osadach miocenu oraz oligocenu, Ze wzgledu na zawartos¢
substancji organicznej z wkfadkami wegla brunatnego miocenski poziom wodonos$ny
nie jest eksploatowany.

Qligocenski poziom wodonosny jest cennym zrédtem wysokiej jakosci wody, lecz jego
eksploatacja jest ograniczona ze wzgledu na powolng odnawialnos¢ zasobdw.
Oligocenski poziom wodaonosny wystepuje na gtebokosci od 190 m p.p.t. do 243 m
p.p.t. Jego migzszo$¢ wynosi od 13 m do 18 m. Przewazajg piaski drobnoziarniste
i érednioziarniste o wspdtczynniku filtracji 2 x 10 m/s.

Dolina Srodkowej Wisty
W obrebie osaddw czwartorzedowych wystepujg dwie warstwy wodonaéne. Warstwa
gorna, stanowigca gtéwny uzytkowy poziom wodonos$ny, moze by¢ dwudzielna.

Utworami rozdzielajgcymi (o migzszosciach ok. 20 m) sg utwory stabo przepuszczalne
i nieprzepuszczalne (gtéwnie gliny zwatowe, ilaste osady zastoiskowe). Ponad nimi leza
Zwiry i piaski rzeczne i wodnolodowcowe utwory zlodowacen battyckich, a ponizej
réznigce sie nieco litologia i wiasciwosciami filtracyjnymi piaski i zwiry przewaznie
z okresu interglacjatu wielkiego (mazowieckiego). Migzszos¢ osaddw waha si¢ od 30 m
do 50 m. Charakteryzujg sie one wysokim wspdtczynnikiem filtracji - od 2 do
5 x 10* m/s. Wydajnos¢ pojedynczego otworu studziennego moze dochodzié nawet
do 100 m3/h. Zwierciadto wodono$nego czwartorzedowego poziomu uzytkowania w
pasie wysoczyzny przewaznie jest swobodne i znajduje sie na giebokosci 20 m p.p.t. -
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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 de 0,5 m—-1,5m.

Zasoby wod podziemnych na terenie gminy stanowi czwartorzedowe pietro
wodonosne, wystepujgce w oérodku porowym, zbudowanym gtdwnie z utwordw
piaszczystych i piaszczysto-zwirowych. Ghdwny poziom wodonosny tworzg piaski
miedzymorenowe zlodowacenia Srodkowopolskiego w znacznej czesci przykryte
warstwa glin zwatowych. Wody uzytkowego poziomu wodonosnego charakteryzuja sie
dobra jakoscig i naturalnym sktadem chemicznym.

Na analizowanym obszarze poziomy wodonosne wystepujg zardbwno w utworach
czwartorzedowych jak i trzeciorzedowych, jednak dominujgcym pigtrem wodonosnym
jest poziom czwartorzedowy. Poziom czwartorzedowy stanowi gtéwne zrodto
zaopatrzenia w wode na analizowanym terenie. Tutaj zwierciadto wody wystepuje na
gtebokosci okoto 7,0 m — 10,0 m.

4.4, Surowce naturalne

Na terenie gminy Konstancin-Jeziorna eksploatowane byly ity i mutki warwowe
w rejonie Obor — Cegielnia Oborska i na terenie Chylic — Cegielnia Chylicka ~ od wielu
lat sg nieczynne. Na obszarze gminy wystepujg jeszcze dwa obszary
udokumentowanych zt6z kopalin. W rejonie Czarnowa sg wydobywane piaski
wydmowe w rozlegtej piaskowni. W centrum Konstancina sg eksploatowane wody
podziemne jurajskie (solanka). Ztoze w Konstancinie objete jest koncesjg na
wydobywanie kopalin ze ztoza.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta | Gminy Konstancin-Jeziorna na terenie objetym analizg nie wystepujg ztoza
kopalin przewidziane do eksploatacji i nie prowadzi si¢ na tym terenie wydobycia
kopalin.

4.5. Gleby

Na obszarze miejskim Konstancina-Jeziorny wyrozniono gleby antropoegeniczne
terendw zabudowanych i przemystowych. Pokrywa glebowa tych terendw
charakteryzuje sie mechanicznym zniszczeniem naturalnych pozioméw na znacznych
obszarach oraz zanieczyszczeniem roznymi pierwiastkami wprowadzonymi do
srodowiska glebowego wskutek dziatalnosci gospodarczej.

Na obszarze wysoczyznowym, w miejscach wystepowania luznych utworow
piaszczystych wytworzyly sie gleby bielicowe. S3 one przewaznie porodnigte lasami.
Obszary zbudowane z rzecznych lub wodno-lodowcowych utwordw piaszczysto-
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zwirowych zajmuja gleby rdzawe. Ich powierzchnie s3 w duzej czeéci zalesione, ale
rowniez w czeSci wykorzystywane rolniczo. Najbardziej rozprzestrzenione na
wysoczyznie i jednoczeénie rolniczo wykorzystywane sg gleby brunatne. Czgciowo te
gleby sa réwniez poroéniete lasami. Najwigksze rozprzestrzenienie w dolinie Wisty oraz
mniej licznie w dolinie Jeziorki wykazujg mady. W mniejszych zasiggach wystepuja tam
réwniez gleby glejowe i mady glejowe. Na obszarze wysoczyznowym do5C licznie
wystepujag mate dolinki rzeczne wypetnione utworami organicznymi i organiczno-
minerainymi, z ktérych wytworzyly sie gleby torfowe, murszowe oraz czarne ziemie.

Na catym obszarze opracowania wystepuja gleby antropogeniczne.

4.6. Warunki klimatyczne

Gmina Konstancin-Jeziorna znajduje sie w strefie klimatu umiarkowanego z przewaga
wplywdw kontynentalnych. Zgodnie z regionalizacjg klimatyczno-rolnicza gmina jest
potozona wschodniej (mazowieckiej) czesci dzielnicy érodkowej. Warunki klimatyczne
gminy sg typowe dla terenéw Polski Centralnej. Przewaza wplyw klimatu
subkontynentalnego z oddziatywaniem cyrkulacji atlantyckiej masy powietrza
atlantyckiego $cierajgcej sie zmasami powietrza kontynentalnego, czesto
modyfikowanej przez obecno$¢ komplekséw lesnych oraz doliny rzeczne.

Zgodnie z podziatem Polski na regiony klimatyczne wg W. Okotowicza (1979)
analizowany obszar lezy w regionie mazowiecko-podlaskim. Klimat na tym obszarze
posiada cechy klimatu przejSciowego, z przewagya cech kontynentalnych,
charakterystycznych dia obszaréw potozonych w centralnej i wschodniej czgsci Polski.
Region ten cechuje niski poziom opaddéw atmosferycznych oraz duze wahania
temperatury w ciggu roku.

Srednia roczna temperatura powietrza wynosi ok. 8°C. W najcieplejszym miesigcu
(lipcu) érednia temperatura wynosi ok. 24°C, natomiast w najchtodniejszym (styczniu)
wynosi ok. -6°C. Na wysokg temperature powietrza wplywajg warunki podtoza.
W czasie najwiekszego promieniowania stonecznego tatwo nagrzewajace sig podtoze
podnosi temperature powietrza.

$rednie roczne zachmurzenie w gminie Konstancin-Jeziarna wynosi ok. 65 % pokrycia
nieba. Gmine cechuje wysoka liczba dni pochmurnych - 163 dni wystgpujacych
najczeéciej w okresie zimowym (od listopada do lutego). Dni burzowe wystepuja
gtéwnie w okresie letnim (od maja do sierpnia).

Wilgotno$¢ powietrza wynosi okoto 80%. Srednia iloé¢ opadéw atmosferycznych
w ciggu roku waha si¢ w granicach 415 mm - 600 mm. Najintensywnigjsze opady
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notowane sg w okresie wiosenno-letnim. Okres wegetacyjny na obszarze opracowanie
wynosi okoto 210 dni.

W ciggu roku w gminie Konstancin-Jeziorna przewaza zachodnia cyrkulacja powietrza.
Przewazajg kierunki wiatréw z zachodu, pétnocnego zachodu i potudniowego zachodu
przy najsilniejszych zachodnich (ok. 45 % ogdinej sumy). Stosunkowo duzy udziat maja
rowniez wiatry wschodnie i potudniowe (ok. 27 % ogélnej ilosci).

Na bilans cieplny i na réznorodnosé warunkdw topograficznych, sktada sie m.in. rzezba
terenu, rodzaj podtoza, jego pokrycie i uwilgotnienie, odstoniecie horyzontu.

Analizujgc uksztattowanie terenu oraz dane meteorologiczne dla regionu, nalezy
stwierdzi¢, ze wartosci $redniej rocznej temperatury oraz Sredniej iloéci opadéw
atmosferycznych beda ulegaty modyfikacjom i stanowig o zréznicowaniu warunkéw
mikroklimatycznych w tym obszarze, Na skarpie i ponizej skarpy tereny cechowac sie
beda wystgpowaniem zastoisk mrozowych z mato korzystnymi warunkami solarnymi
oraz zwigkszong czgstotliwoscig wystepowania mgiet. Zjawiska te moga intensyfikowad
si¢ w zagtebieniach terenu. Powyzej skarpy tereny charakteryzuje duza amplituda
temperatur w stosunku dnia do nocy, korzystne przewietrzanie, ograniczona iloé¢
mgiet oraz korzystne warunku solarne.

Na uzdrowiskowy charakter gminy ma znaczenie klimat lokalny. Okreélany jest jako
umiarkowany o dobrym nastonecznieniu, stabych wiatrach i matej ilosci opadéw.
Piaszczyste podtoze, kitdre wystepuje na dos¢ znacznym obszarze gminy, zapewnia
szybkg infiltracje wéd opadowych i obnizenie wilgotnosci. Na zdrowotny mikroklimat
gminy Konstancin-Jeziorna wptywajg lasy iglaste, ktdre wzbogacaja go bioskfadnikami,
olejkami eterycznymi, dzieki czemu sprzyja on profilaktyce schorzen kardiologicznych,
neurologicznych, laryngologicznych, reumatologicznych oraz ogélnej regeneragji
biologicznej,

4.7. Klimat akustyczny

Poziomy dopuszczalne hatasu okredla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku.
Ochronie akustycznej podlegajg tereny zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej,
wielorodzinnej i zagrodowej oraz tereny szpitali, szkét, domédw opieki spotecznej,
uzdrowisk oraz tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Znaczacym Zrodfem nadmiernego hatasu w gminie Konstancin-Jeziorna jest
zwigkszajagce sie natezenie transportu samochodowego. Zrddiami  hatasu
oddziatujgcymi na analizowany obszar (dziatke o nr ewid. 33/6 z obrebu 01-06) sg
przede wszystkim istniejgce trasy komunikacyjne - droga powiatowa 2863W (ul.
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Mirkowska) oraz droga gminna 281277W (ul. Bielawska). W celu ograniczenia
rozprzestrzeniania si¢ hatasu zaleca sie odtworzenie zadrzewien przydroznych jako
naturalnych barier akustycznych oraz zaktadanie zieleni wysokiej ochronnej przy
zaktadach przemystowych i ustugowych.

Ponadto gmina Konstancin-Jeziorna stanowi szlak przelotéw samolotéw kierujacych sie
z lub na Lotnisko Chopina w Warszawie na trasie potudniowy wschéd — pétnocny
zachéd. Uciazliwosci akustyczne odczuwalne sg przewaznie w porze dziennej.

Analizowany obszar znajduje sie¢ poza strefg ochrony uzdrowiskowej ,A" i nie
obowigzuja w nim zaostrzone standardy w zakresie pozioméw dopuszczalnych hatasu
w $rodowisku.

Na obszarze opracowania nie przewiduje sie zwigkszonego ruchu samochodowego
spowodowanego uchwaleniem plandw miejscowych dla tych obszaréw. Na terenie nie
wystepuje hatas przemystowy.

Na terenie opracowania wystepuje hatas kolejowy. W odlegtosci ok. 150 m znajdujg si¢
tory kolejowe wraz z przejazdem kolejowym. Jednotorowa bocznica jest uzytkowana
dwa razy dziennie przez pocigg towarowy zaopatrujgcy w wegiel Elektrocieptownie
Siekierki.

4.8. Floraifauna

Wedtug podziatu hierarchicznego Polski na regiony geobotaniczne J. M.
Matuszkiewicza (1993) teren gminy Konstancin-Jeziorna znajduje sie w obrebie krainy
Poludniowomazowiecko-Podlaskiej, w poddziale Mazowieckim, nalezgcym do dziatu
Mazowiecko-Poleskiego. Dalej zgodnie z J. M. Matuszkiewiczem, gmina Konstancin-
Jeziorna potozona jest w obrebie dwéch podokregéw. Sg to: podokreg Warszawski
okregu towicko — Warszawskiego oraz podokreg Doliny Wisty ,Putawy — Warszawa".

Charakterystyczne naturalne zbiorowiska lesne wystepujgce na terenie gminy
Konstancin-Jeziorna to miedzy innymi: bér $wiezy, kontynentalny bér mieszany, grad
subkontynentalny, dabrowa swietlista, teg wigzowo-jesionowy, teg olszowo-jesionowy
przystrumykowy, feg wierzbowo-topolowy.

Na skrajach laséw czesto spotykane sg zaroéla tarniny i innych krzewow kolczastych,
wikliny nadrzecznej oraz fozowiska — pospolite zbiorowiska terendw wilgotnych
wystepujgce fragmentarycznie w dolinie rzeki Jeziorki.

Tereny niezabudowane, oddalone od terendéw silnie przeksztatconych, o matej
ingerencji cztowieka, a zwlaszcza zwigzane z terenami podmoktymi i sasiadujacymi
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z wodami powierzchniowymi zajmujg uzytki zielone zespotdéw tak o charakterze
potnaturalnym.

Na system zieleni miejskiej Konstancina-Jeziorny skfadaja sie obszary roslinnoéci
ksztattowanej przez cztowieka: Park Zdrojowy, parki, zielence, zielen towarzyszgca
obiektom uzytecznoéci publicznej, zielen towarzyszaca osiedlom mieszkaniowym,
zieler wzdtuz ulic, ziele ogrodéw przydomowych i dziatkowych oraz zielen cmentarna.

Na obszarze opracowania obecna jest zieleh towarzyszgca zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej - uboga roslinno$¢ trawiasta. Na obszarze opracowania nie
zidentyfikowano rzadkich ani chronionych gatunkéw grzybéw i roélin,

4.9. Formy ochrony przyrody

Na terenie gminy Konstancin-Jeziorna wystepuja nastepujgce formy ochrony przyrody:
* Chojnowski Park Krajobrazowy,
e  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

e rezerwaty przyrody: ,tegi Oborskie”, ,Skarpa Oborska”, ,Obory”, ,Olszyna
tyczynska”, ,\Wyspy Zawadowskie", ,Wyspy Swiderskie":

» obszar Natura 2000 - Dolina Srodkowej Wisty;

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

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrbzniajacy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu
na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwiazanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze
petniong funkcjg korytarzy ekologicznych. W WOChK wprowadzono ustalenia
dotyczace czynnej ochrony ekosystemodw lesnych, lgdowych i wodnych, w tym
w szczegoOlnosci zakaz realizacji przedsiewzieé mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zakaz likwidowania
i niszczenia zadrzewiery srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, wydobywania do
celéw gospodarczych skat, skamieniatosci, mineratéw i bursztynu, wykonywania prac
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ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu (z opisanymi wyjatkami). W jego
obrebie zostaty wyrdznione dwie strefy;

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

» strefa ochrony urbanistycznej obejmujacej tereny miast i wsi oraz obszary
0 wzmozonym naporze urbanistycznym posiadajace szczegdine wartosci
przyrodnicze (na terenie gminy jest to centrum uzdrowiskowo — willowej
czesci Konstancina).

Obszar objety planem potozony jest poza Warszawskim Obszarem Chronionego
Krajobrazu, a jego ustalenia nie wptywaja na cele, przedmiot ochrony i integralnoéé
tego obszaru.

Chojnowski Park Krajobrazowy zostat utworzony na mocy Rozporzadzenia
Wojewody warszawskiego z dnia 1 czerwca 1993 roku. Znajduje sie¢ w potudniowej
I centralnej czedci gminy Konstancin-Jeziorna. Wraz  z  Mazowieckim  Parkiem
Krajobrazowym i Kampinoskim Parkiem Narodowym peini wazing funkcje
klimatotworczg dla Warszawy. Obszar parku charakteryzuje sie wybithymi walorami
przyrodniczymi i krajobrazowymi oraz odgrywa istotng role w systemie obszaréw
chronionych wojewddztwa. Na terenie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego
wystepuja miejsca bytowania rzadkich gatunkow zwierzat i wystepowania cennych
zbiorowisk roslinnych.

Rezerwat tegi Oborskie zostat utworzony w 1982 roku, obejmuje powierzchnie 54 ha.
Celem ochrony jest zachowanie kompleksu naturalnych tegéw wigzowo-jesionowych,
charakterystycznych niegdy$ 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 lesnych. 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 tyczynriska zostat utworzony w 1982 roku, zajmuje powierzchnie
24,89 ha. Pofozony jest na potudnie od miasta Konstancin-Jeziorna, pomiedzy
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miejscowosciami Obory i tyczyn. Zostat utworzony w celu ochrony laséw tegowych
w dolinie Wisty, ktdre zachowaly swoj naturalny charakter.

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

Rezerwat Wyspy Swiderskie zostal utworzony na mocy Rozporzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i LeSnictwa z dnia 23 grudnia 1998 roku.
Obejmuje obszar 572,28 ha. Ekosystemy wodne, sktadajace sig na rezerwat, w 80%
zaliczane sa do naturalnych lub zblizonych do naturainych, w 15% do znieksztatconych,
a tylko w 5% do zdegradowanych przez budownictwo wodne i pobér piasku. Rezerwat
oddalony jest od obszaru opracowania o okota 5 km.

Obszar Natura 2000 - Dolina Srodkowej Wisly zostal 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 wazna
ostoja ptakéw wodno-btotnych, zimujacych i migrujgcych. Teren zachowat swoj
naturalny charakter z licznymi wyspami i fragmentami migdzywala.

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

Na terenie objetym planem miejscowym nie wystepujg pomniki przyrody ani formy
ochrony przyrody.

4.10. Strefa ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety projektem planu potozony jest w strefie
B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udziat terendw zieleni wynosi nie mniej
niz 55% powierzchni strefy, oraz, w ktérej 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 pdzin. zm.) zakladow
przemystowych, stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy "A" ochrony
uzdrowiskowej i parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej
50, z wyjatkiem podziemnych i naziemnych parkingdw wielopoziomowych;
o uruchamiania sktadowisk odpadow statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu
i punktow skupu produktéw rolnych, sktaddw nawozéw sztucznych, srodkow
chemicznych i sktadéw opatu;
» pozyskiwania surowcodw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;
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e prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dziatan powodujacych
niekorzystna zmiane istniejgcych stosunkéw wodnych;

o prowadzenia dziatan majacych negatywny wptyw na fizjografi¢ uzdrowiska i
jego uktad urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu;

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

4.11. Zabytki i dobra materialne

Dziatka 0 numerze ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie znajduje
sie na obszarze objetym Gminna Ewidencjg Zabytkéw — zespét budynkow kolonii
Edwardéw, jednak budynek znajdujacy sie na ww. dziatce nie jest ewidencjonowany

===+ granica obszaru opracowania

21 granica zespotu budynkéw kolonii Edwardéw

Rycina 5. Obszar zespotu budynkow kolonii Edwardow wpisanego do Gminnej Ewidencji Zabytkow,
#rédto: opracowanie wasne na podstawie gsip.konstancinjeziorna.pl.

5. Istniejace problemy ochrony srodowiska

W opracowaniu ekofizjograficznym stwierdzono, ze gtéwnymi zagrozeniami dla
érodowiska zwigzanymi z dziatalnoécia cztowieka na tym obszarze planu moze byc:
e zanieczyszczenie powietrza poprzez indywidualne Zrodta ogrzewania
budynkoéw oraz poprzez silniki spalinowe i wytwarzanie hatasu,
e postepujaca urbanizacja,
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s rozwdj komunikacyjny,

* ograniczenie powierzchni biologicznie czynnej,

* ograniczenie roznorodnoéci biologicznej,

e odprowadzanie $ciekéw nieoczyszczonych do ziemi lub do wdd
powierzchniowych.

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

Przeanalizowano kierunki i natezenie potencjalnych zmian, jakie moglyby zaistnie¢
w Srodowisku w przypadku braku podjecia dziatahn projektowych polegajacych na
sporzadzeniu planu miejscowego.

W przypadku braku realizacji planu miejscowego na omawianym terenie uzytkowanie
| zagospodarowanie terenu objetego projektem planu nie ulegnie zmianom w stosunku
do stanu istniejgcego. Na omawianym terenie nadal bedzie obowigzywat miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa Wschodniego,
zatwierdzony uchwaty nr 44/IV/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29
kwietnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 185 z 10 lipca 2003 r., poz. 4658).

7. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym,
znaczacym oddzialywaniem

W wyniku opracowania dokumentu nie zmieni sie stan $rodowiska na obszarach
istniejacych. Zaktada sie, ze przedsiewziecia na terenie objetym planem realizowane
beda zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony przyrody i
Srodowiska. Opis stanu érodowiska zostat zawarty w punkcie 4. niniejszej prognozy.

8. Ocena i analiza przewidywanych znaczacych oddziatywan ustales
projektu planu na srodowisko

8.1. Wplyw na jakos< i zasoby wéd

W projekcie planu miejscowego zawarto odpowiednie zapisy dla ochrony wéd, ktére
okreslajg zasady whasciwego odprowadzania éciekéw bytowych i komunalnych oraz
wskazuja na koniecznos¢ zaopatrzenia w wode z miejskiej sieci (podtaczenie sig do siec
wodociggowej i kanalizacyjnej). Pozytywne efekty przyniosa takze zapisy méwiace o
nakazie odprowadzenia wéd 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.

30



i SR SR R
%

8.2. Wplyw na powierzchnie ziemi oraz gleby

Wphyw realizacji projektu planu miejscowego na powierzchnie ziemi oraz gleby nie jest
znaczaca ze wzgledu na obecne zagospodarowanie terenu. Kontynuacja istniejace;
funkcji przeznaczenia terenu sprawia, ze nie przewiduje sig, iz planowane przeznaczenie
terenu bedzie prowadzi¢ do powstania duzych powierzchni szczelnych i utraty tym
samym powierzchni biologicznie czynne;j.

Potencjalnym zagrozeniem i zrédtem zanieczyszczenia gleb moze byC niewtasciwie
prowadzona gospodarka Sciekowa oraz gospodarka odpadami. Plan zawiera jednak
szczegotowe wytyczne odnodnie prowadzenia gospodarki wodno-Sciekowej oraz
odpadowej, ktdrych przestrzeganie pozwoli unikna¢ takich sytuacji.

Ocenia sie, ze proponowane zapisy planu s adekwatne do funkgji poszczegéinych
obszaréw i znaczgco zmniejszajg ryzyko zanieczyszczenia gleb.

8.3. Wplyw na powietrze

Przewiduje sie, ze planowane zagospodarowanie nie bedzie powodowato negatywnych
oddziatywan i nie bedzie stanowi¢ powaznego zrodia emisji zanieczyszczef pytowo-
gazowych wptywajacych na jako$¢ powietrza. Nie przewiduje sig, aby realizacja projektu
planu miejscowego znaczaco wplywata na jakod¢ powietrza atmosferycznego.

8.4. Wplyw na klimat

Nie przewiduje sie, aby proponowane przeznaczenie terenu wplywato istotnie na
zmiane warunkdw klimatycznych.

8.5. Wplyw na réznorodnosc biologiczna

Oddziatywanie na rdznorodnos$¢ biologiczng analizowanego terenu w szersze
perspektywie czasowej bedzie minimalizowane poprzez ustalenie zapiséw utrzymania
minimalnych powierzchni biologicznie czynnych na obszarach poszczegdlnych
terendw zagospodarowania

8.6. Wplyw na Swiat roslin i zwierzat

Minimalna warto$¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w granicach dziatki
budowlanej dla terenu zabudowy ustugowej ustala si¢ na poziomie 25%.

Obecnie na obszarze planu miejscowego nie wystepuja zadne rzadkie, ani chronione
gatunki grzybéw i roslin. Potencjaina strata bedaca wynikiem likwidacji pokrywy
roélinnej nie bedzie miata istotnego wplywu na bioréznorodnos¢ oraz cenne siedliska
wystepujgce potencjalnie poza obszarem planu.

31



W zwigzku z powyzszym na terenie objetym planem nie przewiduje sie istotnego
zagrozen w stosunku do roélinnosci i zwierzat wystepujacych na tym obszarze. Nie
przewiduje sie znaczgcego ograniczenia powierzchni terendw zieleni.

8.7. Wplyw na ochrone przyrody

W zwigzku z realizacjg projektowanego dokumentu, w obszarze opracowania nie
wystepujg problemy ochrony érodowiska zwigzane z ochrong obszaréw podlegajgcych
ochronie na podstawie przepiséw o ochronie przyrody.

Obszar objety planem potozony jest poza obszarem Natura 2000, Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, otuling Chojnowskiego Parku Krajobrazowego,
a jego ustalenia nie wptywaja na cele, przedmiot ochrony i integralnosé tych obszaréw.,

8.8. Wplyw na zabytki i dobra materialne

W granicach opracowania znajduje sie obszar zespotu budynkéw kolonii Edwarddw,
wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Nie ma obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkdw, ani ujetych w gminnej, badz wojewodzkiej ewidencji zabytkéw brak jest
rowniez stanowisk archeologicznych. Zlokalizowanie nowych budynkéw na terenie
opracowania nie bedzie miato wptywu na zabytki zlokalizowane poza obszarem planu.

W skutek realizacji ustalenn planu miejscowego zostanie rozbudowany istniejacy
budynek ustugowy oraz nastapi rozwdj infrastruktury technicznej, co pozytywnie
wptywa na dobra materiaine.

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

8.9. Wplyw na ludzi

Realizacja zapisbw planu bedzie pozytywnie oddziatywata na ludzi. Oprocz
pozytywnych aspektow wprowadzenia w zycie zapiséw planu nalezy dodaé, ze wzrost
hatasu i zanieczyszczeh powietrza bedzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co
w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wpfynie na ludzi. Jednak najwigksze
zanjeczyszczania powietrza i hatas komunikacyjno-drogowy na terenie obszaru
opracowania, bedzie pochodzit gtéwnie z istniejgcej drogi powiatowej - ul. Mirkowska
i ul. Bielawska, ktore przebiegaja w sasiedztwie terenu opracowania.

Istniejacy obiekt ustugowy stuzy okolicznym mieszkaricom.
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9. Oddzialywanie transgraniczne

Potozenie gminy Konstancin-Jeziorna w centralnej Polsce oraz charakter ustalen w
zakresie zagospodarowania przestrzennego eliminuje mozliwosé wystepowania
oddziatywania o charakterze transgranicznym na Srodowisko.

10.Rozwiazania alternatywne do rozwiazan 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 $rodowisko
zardwno pozytywnie, jak i negatywnie. Przedmiotowy projekt nie bedzie przedktadat
sie na negatywne ksztattowanie dla $rodowiska. Oceniajgc ww. wplyw trzeba miec
swiadomo$¢, ze kazdy rodzaj dziatalnodci cztowieka w réznym stopniu i ze zmienng
intensywnogécig wptywa na Srodowisko.

Zaproponowana w projekcie planu funkcje niosg za sobg niskie ryzyko znaczacego
pogorszenia stanu $rodowiska. Nalezy tutaj podkreéli¢, ze projekt daje gwarancjg
prawidtowego dalszego rozwoju analizowanego terenu.

Bioragc pod uwage rozwigzania zaproponowane w projektowanym dokumencie majace
na celu zapobieganie i ograniczanie negatywnych oddziatywan na srodowisko nalezy
stwierdzié, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w petni
uwzglednia interesy ochrony $rodowiska.

12. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Planowane zainwestowanie nie narusza przepiséw ochrony przyrody i nie powoduje
konfliktéw z obszarami i obiektami prawnie chronionymi. Przy prawidtowej eksploatadji
planowanych urzadzen do gromadzenia i oczyszczania $ciekéw nie przewiduje sig
zagrozenia zwiekszeniem zanieczyszczenia dla wod ptynacych. Nie przewiduje sig
istotnego oddziatywania ustalen planu na warunki wystepowania wod gruntowych. Nie
przewiduje si¢ zagrozen wynikajacych z oddziatywania $ciekéw niebezpiecznych lub ich
nadmiernej iloéci. Skala i rodzaj planowanego zainwestowania powoduja, Ze nie ma
podstaw do przewidywania znacznych przekroczen dopuszczalnych norm
zanieczyszczenia powietrza jak i przekroczenia dopuszczalnych norm hatasu. Wzrost
zanieczyszczenia powietrza w wyniku realizacji ustalen planu bedzie relatywnie
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niewielki, utrzyma sig niski poziom zanieczyszczen. Nie przewiduje sie znaczgcego
oddziatywania planowanego zainwestowania na klimat akustyczny. Plan zachowuje i
chroni wszelkie warto$ciowe elementy szaty roslinnej. Na terenach przewidzianych do
zainwestowania nie przewiduje sig istotnych naruszen roslinnosci.

Analizujgc zapisy nalezy zaznaczyé, ze w projekcie planu znalazly sie szczegotowe
zapisy dbajace o interesy érodowiska, ktore ewentualny niekorzystny wplyw na
Srodowisko beda minimalizowaty.
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13. Oswiadczenie autora o speilnieniu wymagan stawianych
osobom sporzadzajacym prognozy oddziatywania na srodowisko

Odwiadczam, ze spetniam wymodgi, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.) tj. jednolite studia magisterskie w rozumieniu
przepisow o szkolnictwie wyzszym i posiadam co najmniej 5-letnie doswiadczenie
w pracach w zespotach przygotowujgcych prognozy oddziatywania na érodowisko oraz
bratam udziat w przygotowaniu co najmniej 5 prognoz oddziatywania na $rodowisko.

Jestem $wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie fatszywego oéwiadczenia.
Konstancin-Jeziorna, 30.04.2026 r.

Elzbieta Bartoszewska

Elektronicznie

Elzbieta podpisany przez
Elzbieta Katarzyna

Kata rzyna Bartoszewska

Bartoszewska Data: 2026.04.30
12:48:59 +02'00'
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Uzasadnienie
do uchwaly nr ... Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia ... w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06
w Konstancinie-Jeziornie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid.
01-06 w Konstancinie-Jeziornie jest sporzadzany w zwigzku z uchwata 463/VIi1/34/2021 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 15 grudnia 2021 roku. Zakres miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania okreslaja przepisy ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z pdZn. zm.). Zgodnie z art. 4 ust. | ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nastgpuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu.
Burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czesé tekstows i graficzng,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi sie do obszaru objgtego
planem, wraz z uzasadnieniem.

Przyjete w planie rozwiazania funkcjonalno-~przestrzenne oraz ustalenia planistyczne wynikaja
z kierunkdw polityki przestrzennej okre$lonych w obowiazujgeym Studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna
zatwierdzonym uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia
1999 r. Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w
cze$ci w strefie urbanizacji - Ua (adaptowanej zabudowy) obejmujacej tereny istniejacego,
adaptowanego zainwestowania, w tym zawierajgce rezerwy na uzupetnienie zabudowy oraz w
czedci na terenie komunikacji.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbgdnymi dokumentami planistycznymi, w tym z
prognoza oddzialywania na srodowisko, zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.z 2024 r. poz. 1112 z
pézn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z
2003 r. Nr 164 poz. 1587). Procedura sporzgdzania przedmiotowego projektu planu,
wynikajaca z powyzszych przepisow prawa, zostata w pelni uwzgledniona, a terminy
dotrzymane.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje
nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna przyjetego uchwala Nr 97/11/17/99 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r.

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ~ 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy
cze$é tekstows i graficzng, zgodnie z przepisami studium oraz z przepisami odrgbnymi,
odnoszacymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.



W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosei:

1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwatly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W planie miejscowym uwzglednia si¢ sposéb realizacji nastepujacych wymogow:

1)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

la) potrzeby zrownowazonego rozwoju;

2)
3)

4)
5)

6)
7)
8)
9)

walory architektoniczne i krajobrazowe;
wymagania ochrony srodowiska, w tym:

a) gospodarowania wodami,

b) ochrony gruntow rolnych i le$nych,

¢} ochrony z16z kopalin,

d) zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury wspdtczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 1. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szezegbinymi potrzebami (Dz. U. z 2022 1. poz. 2240 oraz z 2024
r. poz. 731);

walory ekonomiczne przestrzeni;

prawc wlasnosct;

potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego;

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczefistwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;
14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia

ludzkiego i Srodowiska;

15) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju

produkcji rolniczej. Ponadto, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszanc w postaci wnioskdéw i uwag, zmierzajgce do ochrony
istnigjacego stanu  zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastgpuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnodcei uktadu przestrzennego;



2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszezanie sie pieszych i
rowerzystow;
3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowoéei i obiektow
fizjograficznych (Dz. U.z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosei poprzez uzupetnianie
istniejgeej zabudowy,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a., przy czym w
pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem
do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

W art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zostaly wymienione konkretne wartosci, kiére ustawodawca nakazuje respektowaé i chronié
podczas planowania przestrzennego zagospodarowania terenéw, a zwlaszcza przy stanowieniu
aktéw planowania przestrzennego, w tym szczegdlnie przy stanowieniu planu miejscowego.

W punkcie 1 Ustawodawca zawarl koniecznos¢ uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury. Pojecie tadu przestrzennego, zostalo zdefiniowane w art. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z ta definicig, przez
fad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne, Natomiast do wymagan architektury nalezy zaliczyé normy techniczno-budowlane
przewidziane w przepisach z zakresu Prawa budowlanego.

Wymagania te zostaly uwzglednione w sporzadzonym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Drugi punkt odnosi si¢ do uwzglednienia waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Wykladni pojecia walordw krajobrazowych mozna doszukiwaé si¢ w przepisach ustawy o
ochronie przyrody, gdzie zostato zdefiniowane pojgcie ,,ochrona krajobrazowa”. Ponadto w tej
ustawie zostaly wymienione prawne formy ochrony waloréw krajobrazowych.

W planie wprowadzono téwniez przepisy ograniczajace dopuszczalng wysoko$é zabudowy,
ktéra nie powinna przekraczaé 8 m, z wyjatkiem infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci
publiczne;j.

Punkt 3 odnosi sig¢ do uwzglednienia wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i leénych.

W przygotowanym projekcie planu znajduja si¢ przepisy korzystne dla ochrony wéd. Do
najwazniejszych naleza mowigce o koniecznosci podigezenia sig do gminnej sieci
wodociggowej oraz do gminnej sieci kanalizacyjnej, a takZe nakaz odprowadzenia wod
opadowych i roztopowych na teren biologicznie czynny dziatki lub do studni chionnych,



ewentualnie zbiornikéw powierzchniowych lub podziemnych po ich podezyszezeniu
w zakresie wymaganym przepisami odrgbnymi.

Punkt 4 dotyczy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspoétczesnej,
ktéra jest regulowana przepisami zawartymi w ustawie o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Pojecie zabytku zostato zdefiniowane jako nieruchomos$¢ lub rzecz ruchoma, ich
czesci lub zespoty, bedace dzietem cztowieka lub zwiazane z jego dziatalnodcig i stanowiace
$wiadectwo minionej epoki bgdz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym
ze wzgledu na posiadang wartos¢ historyczna, artystyczng lub naukows.

W obszarze objetym planem znajduje sie wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw zespo6t
budynkéw kolonii Edwardow.

Punkt 5 odnosi si¢ do uwzglednienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 1. 0 zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2020
r. poz. 1062). Aspekty ochrony zdrowia w planowaniu przestrzennym regulowane sg na
podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1991 r. o zaktadach opieki zdrowotnej oraz na
podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia 1 Opieki Spotecznej w sprawie wymagan jakim
powinny odpowiada¢ pod wzgledem fachowym i sanitarnym pomieszczenia i urzgdzenia
zakfadu opieki zdrowotnej. Natomiast aspekty bezpieczenstwa ludzi i mienia w planowaniu
przestrzennym regulowane sa zapisami ustawy Prawo budowlane.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly uwzglednione
w szczegolnosei poprzez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako przeznaczenie
podstawowe ustalono zabudowsg ustugows oraz tereny komunikacji.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania wynikajace z przepiséw odrgbnych, w tym
z ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151 z p6in.
zm.) oraz z obowigzujgcego Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna zatwierdzonego Uchwatg
Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696 z pdzn. zm.). Zgodnie ze statutem uzdrowiska teren objety
projektem planu potozony iest w strefie B ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej procentowy udzial
terenéw biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 55% powierzchni strefy. W celu
zapewnienia prawidlowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego w strefie B ochrony
vzdrowiskowej zabrania sie:

— budowy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U.z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6Zn. zm.) zaktadéw przemystowych, stacji
paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy "A" ochrony uzdrowiskowej i parkingow
naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem podziemnych i
naziemnych parkingéw wielopoziomowych;

— uruchamiania sktadowisk cdpadéw statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu i
punktéw skupu produktéw rolnych, sktadéw nawozéw sztucznych, srodkow
chemicznych i sktadéw opatu;

— pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze;



[ra

— prowadzenia rob6t melioracyjnych i innych dziatan powodujacych niekorzystng
zmiang istnigjgcych stosunkéw wodnych;

— prowadzenia dziatari majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego
uktad urbanistyczny lub wlasciwosci lecznicze klimatu;

~ wyrgbu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cig¢ pielegnacyjnych i wyrgbu
okreslonego w planie urzadzenia lasu.

Ponadto wskazano, ze caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gléwnych
zbiornikéw wéd podziemnych nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty — Warszawa — Pulawy”
(zbiornik udokumentowany), nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz nr 215 A soubniecka
Warszawska — czgs¢ centralna” (zbiorniki nieudokumentowane).

Oprécz ww. pozytywnych aspektéw wprowadzenia w zycie przepiséw planu nalezy dodaé, ze
wzrost hatasu i zanieczyszczen powietrza bgdzie nastepstwem rozwoju komunikacyjnego, co
w ograniczonym stopniu, niekorzystnie wptynie na ludzi.

Punkt 6 — jezeli chodzi o walory ekonomiczne przestrzeni to nalezy stwierdzié, ze pojecie to
jest niedookreslone. W aspekcie rozstrzygnigé planistycznych — przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania powinny byé ukierunkowane na osiagnigcie celu, jakim jest optymalne
wykorzystanie danego terenu.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowatt i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna funkcja wiodaca w rozwoju przestrzennym
I gospodarczym gminy jest funkcja uzdrowiskowa wraz z towarzyszacymi jej funkcjami:
ustugowa, w tym zwigzana z obsluga turystyki i rekreacji, mieszkaniows, rolnicza
1 produkeyjna. Wprowadzone przeznaczenie przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania
istniejacych zasobow.

Projektowana funkcja terenu wywoluje procesy, ktére oddziatuja na srodowisko zaréwno
pozytywnie, jak i negatywnie. Przedmiotowy plan z pewnoscia bedzie przekladal sie
pozytywnie na ksztattowanie korzystnych dla $rodowiska uwarunkowad rozwoju
urbanistycznego. Oceniajac ww. wplyw trzeba mie¢ $wiadomosé, ze kazdy rodzaj dziatalnosci
cztowieka w réznym stopniu i ze zmienng intensywnoscig wptywa na §rodowisko.

Zaproponowane w planie miejscowym funkcje niosg za soba niskie ryzyko pogorszenia sie
stanu $rodowiska, a w wybranych przypadkach wrecz wplyng pozytywnie na jakosé srodowiska
przyrodniczego.

W punkcie 7 Ustawodawca zobowiazat organ sporzadzajacy plan do uwzglednienia prawa
wiasnosci. Obowigzek uwzglednienia powyzszej zasady wynika z regulacii konstytucyjnych,
w szczegolnodci z art. 21 Konstytucji, gwarantujacego ochrone wiasnosci,

W punkcie 8 Ustawodawca umiescit potrzebg uwzglednienia wymagad obronnosci
i bezpieczenistwa panistwa. Aspekty te w planowaniu przestrzennym sa regulowane przepisami
ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzeniem w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki stuzgce bezpieczenstwu lub obronnosci i bezpieczeristwa
panstwa.

Potrzeba ochrony interesu publicznego w planowaniu przestrzennym zostata okreslona
w kolejnym punkcie.



Punkt 10 odnosi sig do uwzglednienia potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szezegblnosci sieci szerokopasmowych.

W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnodci sieci szerokopasmowych,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

—  mozliwo$é lokalizowania sieci infrastruktury techniczne] na terenach przeznaczonych
na inne cele;

—  zaopatrzenie w wodg — z gminnej sieci wodociggowej;

— odprowadzenie sciekéw sanitarnych — do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

— zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

— zaopatrzenie w ciepto ze Zrodet indywidualnych, z preferencjg dla zrédet energii
odnawialnej;

— zaopatrzenie w energig elektryczna z sieci $redniego i niskiego napiecia;

—  mozliwosé realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej na catym
obszarze objetym planem, z uwzglgdnieniem przepiséw odrebnych dotyczacych w
szczegdlnosci ochrony $rodowiska oraz ochrony przyrody;

— w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ nakaz zapewnienia warunkéw do
prawidlowego postgpowania z odpadami komunalnymi, w szczegolnosci do
segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych na terenie
nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Punkt 11 odnosi sig do zapewnienia udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

W procesie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znaczacg rolg
odgrywaja prawne gwarancje udziatu spoleczeristwa. Poprzez wyrazenie swojego stanowiska
zainteresowani umozliwiaja wladzom gminy zidentyfikowanie istotnych interesow
indywidualnych, ktére powinny by¢ uwzglednione w tworzeniu polityki przestrzennej gminy,
jak réwniez prawa miejscowego. Udostgpnianie informacji o §rodowisku, w tym procedura
sktadania uwag i wnioskéw odbywa si¢ dwutorowo, na gruncie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku.

Udziat spotecznosci w planowaniu fadu przestrzennego jest zgodny z ustawsg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i odbywa sig w trakcie sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez:

— skladanie wnioskéw do projektu planu miejscowego — art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

— uczestniczenie w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego — art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

— zglaszanie uwag do projektu planu migjscowego wylozonego do publicznege wgladu —
art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

W przypadku rozpoczecia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kazdorazowo organ ma obowigzek powiadomienia mieszkafcéw — poprzez ogloszenie w prasie
oraz obwieszczenie. Organ sporzadzajgey plan jest rowniez zobowigzany do okredlenia formy,
miejsca i terminu sktadania wnioskéw dotyczacych planu miejscowego.



Whnioski w sprawie planu miejscowego mogg takze skiadaé organy administracji publicznej,
w tym opiniujgce i uzgadniajgce projekt planu.

Kolejnym krokiem, uwzgledniajgcym partycypacje spoleczng jest publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Dyskusja publiczna ma miejsce w
trakeie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu i jest ogélnie dostepna oraz kazdy
moze podczas nigj zabra¢ glos. Przeprowadzona dyskusja publiczna musi  byé
udokumentowana w formie protokotu, zgodnie z okreslonym wzorem.

Ponadto, organ sporzadzajacy plan wyznacza termin nie kr6tszy niz 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia, w ktérym kazdy moze zglosi¢ uwagi do projektu planu miejscowego, bez
koniecznosei wykazywania istnienia lub naruszenia wiasnego interesu prawnego.

Uwagi do planu miejscowego mogg by¢ zgloszone w formie papierowej lub w postaci
elektronicznej,

W opracowanym projekcie planu zapewniony zostal udziat spoleczefistwa na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko oraz ww. ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Zgodnie z obwieszczeniem { ogloszeniem z dnia 06.05.2022 1. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu
ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, umozliwiono skladanie wnioskéw do planu w terminie
do dnia 06.06.2022 r,

Nastgpnie zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem o wylozeniu projektu planu do publicznego
wegladu ustalono termin wylozenia projektu planu w terminie od dnia .... do ... r. o czym
poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzedu Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna. Na dzien ... wyznaczono termin
dyskusji publicznej. Z dyskusji publicznej zostal sporzadzony protokét. Jednoczesnie
wyznaczono termin sktadania uwag do dnia .... Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie
w trakcie wylozZenia do publicznego wgladu zostat udostepniony w postaci elektronicznej na
stronie internetowej urzedu http://bip.konstancinjeziorna.pl/.

Przy przygotowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
o nr ewid. 33/6 z obrebu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie zachowano jawno$é
1 przejrzystosc procedury planistyczne;j.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ réwniez potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Obszar opracowania jest zasilany z sieci miejskicj wodociggowej. Ponadto ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskdw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne.

W przygotowanym projekcie planu uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, a takze
analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Do przygotowanego projektu miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko
oraz prognoze skutkéw finansowych. Ze wzglgdu na ustalone w planie przeznaczenie nie
przewiduje si¢ w granicach planu wzrostu liczby ludnosci. Przewidywana funkcja terenu bedzie
prowadzita do czasowego wzrostu liczby 0séb przebywajacych w tym terenie.

2. Zgodno§é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Rada Miejska Konstancin-Jeziona podjgta Uchwalg Nr
749/VIII/60/2023 w sprawie aktualnosei Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych w Gminie Konstancin-Jeziorna. Dla
terenu objetego granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o
nr ewid. 33/6 z obrgbu ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie, obowigzuje aktualnie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gruntéw terenu Klarysewa Wschodniego, zatwierdzony
Uchwalg Nr 44/IV/5/2003 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 29 kwietnia 2003 r. (Dz.
Urz. Woj. Maz. Nr 185 z 10 lipca 2003 r., poz. 4658).

Z ftreici wyzej wymienionej analizy wynika, Zze misjscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wymaga aktualizacji w zakresie dotyczacym w szczegdlnosei:

— - zasad zagospodarowania terenu — brak jednoznacznego wyznaczenia przebiegu linii
rozgraniczajacych terenéw zamiast przebiegu wyznaczonego orientacyjnie,

— - uzdrowisk — brak aktualnych ustalen dotyczgcych zasad ochrony uzdrowiskowej,
w tym brak aktualnego oznaczenia przebiegu stref ochrony uzdrowiskowej oraz brak
ustalei dotyczacych reklam wynikajacych z obowiazujgcego statutu uzdrowiska,

— - ochrony przyrody — konieczna jest aktualizacja ustalen dotyczacych WOCHK, w tym
likwidacja oznaczenia nieistniejaeych granic strefy szczegdlnej ochrony ekologicznej
w ramach WOCHK na rysunku planu,

— - potozenia obszaru planu w granicach szczegélnego zagrozenia powodzig oraz
w granicach terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi — obecnie brak takich
ustalen,

— - likwidacji nieistniejacej strefy ochrony posredniej zaktadowego ujecia wody,

— - lokalizacji inwestycji z zakresu tgcznodei publicznej - plan narusza przepisy art. 46
ust. 1 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug 1 sieci
telekomunikacyjnych.

3. Wplyw na finanse publiczne, w fym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostat okreslony w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzone]
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza skutkdw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera jedynie informacje
o przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych
dochodéw 1 wydatkow gminy.

Prognoza skutkéw finansowych zawiera w szczegdlnosci:



a) prognoz¢ wplywu ustalef miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gminy oraz na oplaty i odszkodowania
zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym ograniczeniem korzystania
z nieruchomosci lub jej czgdci w sposéb dotychezasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartoéci nieruchomosci;

b) prognozg¢ wplywu ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadah wlasnych gminy;

¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazar projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkéw finansowych maja charakter szacunkowy i stuza wylacznie
do ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych
z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki
zawarte w prognozie przyj¢to orientacyjnie i moga one podlegaé weryfikacji w czasie ze
wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej czy inne
zewngtrzne uwarunkowania niezalezne od samorzadu terytorialnego.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadah wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania okreéla zatacznik nr 3 do
uchwaly.

Realizacja inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym m.in.
ustawg prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdw, ustawg Prawo ochrony s$rodowiska, ustawa o zamdwieniach
publicznych oraz ustawg o finansach publicznych. Sposéb realizacji inwestycj okreslonych
w § 1 ust. 2 moze ulegaé modyfikacji wraz z dokonujacym sie postepem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art.
3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, ¢ ile nie stanowi to
naruszenia przepisow planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dziatki o nr 33/6 z obrebu
ewid. 01-06 w Konstancinie-Jeziornie spelnia wymogi obowiazujacych przepiséw, w tym
wymogi szczegélowo wymienione w niniejszym uzasadnieniu, a takze z uwzglednieniem
przepiséw odrebnych (m. in. z zakresu ochrony $rodowiska).

Przedstawiony Radzie Miejskiej Konstancin-Jeziorna do uchwalenia projektu planu
stwarza podstawe materialno-prawng do realizacji celéw publicznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dzialki o nr 33/6 z obrebu ewid. 01-06
w Konstancinie-Jeziornie po uchwaleniu bedzie stanowil podstawe formalng
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.
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