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I.  CELE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA
ZABKI

Cele rozwoju gminy jak i Kkierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego
sformutowane zostaty w wyniku wszechstronnej analizy przedstawionych w odrgbnym
opracowaniu uwarunkowan rozwoju przestrzennego miasta Zabki oraz w opracowaniu
ekofizjograficznym.

Gléwnym celem rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy Zgbki, zgodnie
z zalozeniami rozwoju zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego jest:

WIELOKIERUNKOWA AKTYWIZACJA DZIALAN W ZAKRESIE GOSPODARKI
PRZESTRZENNEJ ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM UWARUNKOWN
ZWIAZANYCH Z ROZWOJEM AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ,

A TAKZE POPRAWA JAKOSCI ZYCIA SPOLECZNOSCI LOKALNEJ
W WARUNKACH ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
Z WYKORZYSTANIEM WALOROW POLOZENIA MIASTA
| MOZLIWOSCI ROZWOJU AKTYWNOSCI PODMIOTOW GOSPODARCZYCH

Biorac za podstawe:
1. rozpoznane, w trybie sporzadzania studium, uwarunkowania rozwoju zagospodarowania

przestrzennego wynikajace z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

3) stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
i jako$ci zasobow wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody i Krajobrazu
kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez
audyt krajobrazowy granic krajobrazow priorytetowych

6) warunkow i jako$ci zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia

7) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

8) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegolnosci:

a. analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne,

b.  prognozy demograficzne, w tym uwzglgdniajace, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka
wojewodzkiego,

c.  mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej
1 infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wlasnych gminy,

d.  bilans terenow przeznaczonych pod zabudowg;

9) stanu prawnego gruntow;

10) wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;

11) wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych;

12) wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

13) wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrgbnych;

14) stanu systemow komunikacji 1 infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-§ciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami;

15) zadan shuzgcych realizacji ponadlokalnych celow publicznych;
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16) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;j.

2. okreslone w ustalenia zawarte w Strategii rozwoju gminy-miasta Zgbki na lata 2014-2023,
przyjetej uchwalg Nr :

1) docelowa wizje rozwoju miasta Zabki jako atrakcyjne miejsce zycia na obszarze
metropolii stotecznej,

2) cel glowny rozwoju miasta Zabki polegajacy na kontynuacji przeksztatcenia Miasta
Zabki w osrodek konkurencyjnej i innowacyjnej gospodarki lokalnej, zdrowych
warunkow zamieszkania, efektywnego inwestowania, pracy i wypoczynku,

3) cele strategiczne:

1. Rozw¢j bazy ekonomicznej Miasta, wzrost konkurencyjno$ci, innowacyjnosci,
dywersyfikacja bazy ekonomicznej;

2. Poprawa bytowo-komunalnych warunkéw zycia w MieScie;

3. Rozwoj zasobow ludzkich, budowa spoteczenstwa obywatelskiego, wktywizacja
spotecznosci lokalnych, aktywne rozwigzywanie problemoéw spotecznych;

4. Osiagnigcie tadu przestrzennego w warunkach dynamicznego rozwoju, zmiana
wizerunku Miasta,

5. Rozwoj korzystnych infrastrukturalnych, instytucjonalnych 1 gospodarczych
powigzan z otoczeniem metropolitarnym.

3. ustalenia zawarte w planie zagospodarowania wojewodztwa mazowieckiego przyjetego
uchwatg nr 180/14 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego w dniu 7 lipca 2014 r. ekresla

Polityka zréwnowazonego rozwoju wojewodztwa bedzie realizowan poprzez
wykorzystanie 1 wspieranie zasobow, walorow 1 cech przestrzeni w ramach szesciu celow
gléwnych okreslonych w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Plan wskazuje na dwudzielno$¢ struktury osadniczej wojewoddztwa - posiadajacej
naturalny dwudzielny charakter, typowy dla obszarow z dominacjg o$rodka
ponadregionalnego, pelnigcego funkcje krajowe i miedzynarodowe. Obejmuje ona
monocentryczny obszar metropolitarny oraz policentryczny — na poza metropolitarnej
czesci wojewodztwa. Miasto Zabki jest polozone w obszrze metropolitarnym, stanowiac
jedno z miast skoncentrowanych wokot stolicy.



Na poziomie regionalnym miasto Zgbki wyroznia si¢ dziedzictwem kulturowym,
zwigzanym z koncepcja ,,miasta ogrodu* — miasta satelitarnego, osiedla oddalonego od
centrum miasta — idei rozpowszechnionej przez Ebenezera Howarda.

Zintegrowana polityka opieki i ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr kultury
wspotczesne] wojewodztwa obejmuje m.in. 130 miast historycznych, w tym miasta
ogrody: Konstancin-Jeziorna, Podkowa Les$na, Milanowek, Zabki oraz miejscowosci
pasma otwockiego. W zakresie polityki opieki i ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury wspoéleczesnej plan zaktada:

— zachowanie ciggtosci dziedzictwa kulturowego,

— umiejetne zarzadzanie zasobami dziedzictwa kulturowego,

— ksztaltowanie tozsamosci regionalnej i budowanie klimatu spotecznej akceptacji dla
ochrony zasobow dzidzictwa kulturowego.

4. ustalenia zawarte w strategii rozwoju wojewodztwa mazowieckiego do 2030 r. przyjetej
uchwata nr 158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego w dniu 28 pazdziernika
2013 .

Wizja wojewodztwa to: Mazowsze to region spdjny terytorialnie, konkurencyjny,
innowacyjny z wysokim wzrostem gospodarczym i bardzo dobrymi warunkami zycia jego
mieszkancow. Celem gtdwnym jest: zmniejszenie dysproporcji rozwoju w wojewodztwie
mazowieckim, wzrost znaczenia obszaru metropilitarnego Warszawy w Europie natomiast
piorytetowym celem strategicznym jest: Rozwdj produkcji ukierunkowanej na eksport
w przemysle zaawansowanych i $redniozaawansowanych technologii oraz w przemysle
1 przetworstwie rolno-spozywczym. Oprécz celu piorytetowego przyjeto 3 cele
strategiczne: Wzrost konkurencyjnos$ci regionu poprzez rozwoj dziatanosci gospodarczej
oraz transfer i wykorzystanie nowych technologii, Poprawe dostepnosci i spojnosci
terytorialnej regionu oraz ksztaltowanie tadu przestrzennego, Poprawe jakosci zycia oraz
wykorzystanie kapitatu ludzkiego 1 spotecznego do tworzenia nowoczesnej gospodarki.

5. ustalenia zawarte w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, przyjetej
uchwatg Nr 239 Rady Ministréw, z dnia 13 grudnia 2011 r.

Cele polityki przestrzennego zagospodarowania kraju:

1. Podwyzszenie konkurencyjnosci glownych osrodkéw miejskich Polski w przestrzeni
europejskiej poprzez ich integracje funkcjonalng przy zachowaniu policentrycznej struktury
systemu osadniczego sprzyjajacej spojnosci.

2. Poprawa spdjnosci wewngtrznej 1 terytorialne rownowazenie rozwoju kraju poprzez
promowanie integracji funkcjonalnej, tworzenie warunkéw dla rozprzestrzeniania si¢
czynnikow rozwoju, wielofunkcyjny rozwoj obszarow wiejskich oraz wykorzystywanie
potencjalu wewnetrznego wszystkich terytoriow.

3. Poprawa dostgpnosci terytorialnej kraju w roznych skalach przestrzennych poprzez
rozwijanie infrastruktury transportowej i telekomunikacyjnej.

4. Ksztaltowanie struktur przestrzennych wspierajacych osiagniecie i utrzymanie wysokiej
jakosci srodowiska przyrodniczego 1 walorow krajobrazowych Polski.

5. Zwigkszenie odporno$ci struktury przestrzennej na zagrozenia naturalne 1 utrate
bezpieczenstwa energetycznego oraz ksztalttowanie struktur przestrzennych wspierajacych
zdolnosci obronne panstwa.

6. Przywrocenie i utrwalenia tadu przestrzennego.



Il.  KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA

1. WSTEP

Priorytetowym celem polityki przestrzennej w wojewodztwie mazowieckim jest
stwarzanie warunkow do spojnosci terytorialnej oraz trwalego i zréwnowazonego rozwoju
Mazowsza, poprawy warunkow zycia jego mieszkancoéw oraz zwickszenie konkurencyjnosci
regionu.

Ksztaltowanie polityki przestrzennej miasta Zgbki oparte by¢ musi o zasady
zrownowazonego rozwoju w dziedzinach: ochrony zasobow przyrodniczych i kulturowych,
optymalnego gospodarowania przestrzenig, wzrostu standardow cywilizacyjnych i dobrobytu
mieszkancoOw oraz rozwoju gospodarki.

Polityka przestrzenna gminy realizowana jest w dziataniach planistycznych oraz poprzez
decyzje administracyjne zwigzane z gospodarowaniem przestrzenia.

Stosownie do przepisu art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, polityke przestrzenng gminy okresla si¢ poprzez ustalone
w studium:

1. kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, W tym
wynikajace z audytu krajobrazowego;

2. kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy;

3. obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody i krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego;

4. obszary i1 zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej;

5. kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

6. obszary, na ktérych rozmieszczone bgda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;

7. obszary, na ktoérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie =z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa 1 ustaleniami programow, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1;

8. obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400-m? 2000 m? oraz obszary
przestrzeni publicznej;

9. obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych
I le$nych na cele nierolnicze i niele$ne;

10. kierunki 1 zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j;

11. obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi 1 osuwania si¢ mas ziemnych;

12. obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny;

13. obszary pomnikow zaglady 1 ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dn. 7 maja 1999 r.
0 ochronie terenow bytych hitlerowskich obozoéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120);

14. obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

15. obszary zdegradowane;

16. granice terenow zamknigtych i ich stref ochronnych;

17. obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb

Przyjeta uchwata Rady Miasta Zabki polityka przestrzenna, okreslona w odniesieniu do
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kazdego z wyzej wymienionych zagadnien, bedzie podstawg:

— podejmowania kolejnych prac planistycznych, odnoszacych si¢ do poszczegdlnych
obszarow miasta,

— podstawg opracowywania analiz zgodno$ci ustalen sporzadzanych planéw miejscowych
z ta polityka,

— dokumentem pomocniczym w przygotowywaniu decyzji wydawanych w trybie
administracyjnym.

Bedzie rowniez materialem pomocniczym w sprawach:

— realizacji strategii rozwoju miasta,

— planowania 1 realizacji zadan wlasnych zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym,

— ofertowej dziatalnos$ci gminy,

— postugiwania si¢ przepisami ustaw odrgbnych, ktore, majac swoj aspekt przestrzenny na
obszarze miasta, wplywajg na ustalenia studium i wigzg organy administracji w miescie
w postgpowaniu administracyjnym,

— gospodarki gruntami w miescie,

— podejmowania dziatah zwigzanych z obejmowaniem ochrong najbardziej cennych
I wartosciowych obszarow i obiektow w miescie,

— wykonywania prognoz wptywu ustalen planéw miejscowych na srodowisko,

— wykonywania ocen oddziatywania inwestycji na §rodowisko,

— planowania prac kartograficznych umozliwiajacych sprawna dziatalno$¢ planistyczng
I administracyjna.

Ujednolicone ze zmiang Studium ustalenia przedstawiono w formie tekstowej i graficznej.
Ujednolicony Tekst studium zawierajacy ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy, sktada si¢ z nast¢gpujacych
czesci:

1. cele polityki w zakresie zagospodarowania przestrzennego,

2. kierunki polityki w zakresie zagospodarowania przestrzennego

3. uzasadnienie przyjetych rozwigzan,
Ujednolicona Graficzna cze$¢ studium, stosownie do przepisu § 5 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 kwietnia 2004r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. Nr 118, poz. 1233), to rysunek w
skali 1:5000 wykonany na kopii mapy topograficznej w skali 1:10 000, pochodzacej
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

2. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA
ZABKI ORAZ W PRZEZNACZENIU TERENOW, W TYM
WYNIKAJACE Z AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego oraz kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania
oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytaczone
spod zabudowy, uwzgledniaja:

= uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1 pkt
1-618-17, zawarte w czesci I Studium: UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO;

» analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne a takze prognozy demograficzne
1 mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej 1 infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, shuzacych realizacji zadan wtasnych gminy,
zgodnie z wymogami art. 10 ust. 1 pkt 7) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) oraz

» bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 2 pkt 1)
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ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2017 r. poz. 1073), zawarte w czesci IT Studium: ANALIZA POTRZEB I MOZLIWOSCI
ROZWOJU GMINY: ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE, SPOLECZNE,
PROGNOZA DEMOGRAFICZNA 1 BILANS TERENOW.

2.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta

Struktura przestrzenna mtodego miasta Zabki zaczeta ksztaltowaé si¢ na poczatku XX
wieku po wptywem idei miasta ogrodu, ktora jednak do konca nie zostata zrealizowana.
Przedsigwzigcia inwestycyjne i naptyw ludnosci do Zabek po zbudowaniu linii kolei zelaznej
Zz Warszawy do Petersburga przyczynity si¢ do wzrostu zainteresowania tym miejscem do
zamieszkania 1 naplywu ludnos$ci. Znaczacy wzrost liczby mieszkancow przyczynit si¢ do
nadania osiedlu, w roku 1967, praw miejskich. Fakt ten jeszcze bardziej przyspieszyl proces
osiedlenczy w tym niezle wyposazonym w obiekty ustug publicznych miejscu.

Kiedy w Warszawie zaczg¢to brakowaé tatwo dostepnych gruntéw pod budownictwo,
znowu Zabki staty si¢ dobrym, bo bliskim, miejscem realizacji inwestycji.

Rosngce potrzeby a takze wzrost zainteresowania jakosScig realizowanych inwestycji
I sposobu zagospodarowania i wyposazenia terendw, mogg stanowi¢ o nowoczesnym podejsciu
do zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem jasno sprecyzowanych wymagan co do
sposobu zabudowy i1 zagospodarowywania nowych terendw inwestycyjnych w miescie.
Zauwazy¢ jednak warto, ze dobre zalozenia, propagowane w Zabkach od poczatku ich
przyspieszonego rozwoju, do dzi$ sa aktualne 1 wlasnie obecnie majg szanse realizacji.

Do takich zatozen — idei nalezy zaliczy¢ realizacj¢ przedtuzenia trasy tramwajowej
z Warszawy. Wiasciwe, zapisane i przekazywane z pokolenia na pokolenie idee doczekujg si¢
realizacji. W czercu 2008 r. Zabki otrzymaty honorowe wyr6znienie za projekt ,,Przedtuzenie
trasy tramwajowej z Warszawy do Zabek®, ktory zostal zgltoszony do konkursu ,,Dobre
praktyki PPP* tzn przedsigwzig¢ publiczno-prywatnych.

Idea miasta — ogrodu, cho¢ nie moze by¢ juz w pehni zrealizowana, tez znajduje
zrozumienie wsrod mieszkancéw 1 wladz miejskich, ktore ostatnio oglosity konkurs pod nazwa
,»Zabki — miasto ogrodow*.

Przyspieszony rozwo6j samorzadowego zarzadzania w miescie jak i wzrost $wiadomosci
spoteczno$ci lokalnej w zakresie ochrony interesu publicznego jest przeciwwaga do
spontanicznego i niekontrolowanego rozwoju opartego jedynie na zaspakajaniu potrzeb
jednostek.

W $wietle takiego zatozenia mozna przyjac, ze rozwdj struktury przestrzennej miasta
Zabki bedzie nastepowal w wyniku:

- rozpoznanych 1 uwzglednianych w dziataniach zwigzanych z procesami
zagospodarowywania  przestrzeni  uwarunkowan  przestrzennych  zwigzanych
z potozeniem miasta w obszarze wplywOw ipowigzan z obszarem metropolitalnym
Warszawy,

- dobrze rozpoznanych 1 wlasciwie uwzglednianych miejscowych uwarunkowan rozwoju
zagospodarowania przestrzennego, ze szczegdlnym szacunkiem dla idei miasta-ogrodu
lub miasta ogrodow,

- wlasciwego wykorzystania wlasnych mozliwosci w zaspakajaniu potrzeb spotecznosci
lokalnej,

- maksymalnego wykorzystania mozliwosci rozwojowych, jakie niesie ze soba
przystapienie Polski do Unii Europejskie;.

Majac na uwadze osiaggnigcie przyjetych celoéw rozwoju zagospodarowania przestrzennego
kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta Zabki bedg dotyczy¢:

- przywrocenia lub podniesienia wartos$ci zdegradowanych zasobow przyrodniczych
i kulturowych miasta,

- kontynuacji zatozen w ksztattowaniu centrum miasta,

- dazenie do jednorodnosci zabudowy w poszczegodlnych cze$ciach miasta z jednoczesnym
zapewnieniem wielofunkcyjno$ci miasta w catosci,



- wyznaczenie terenéw do rozwoju i realizacji roznorodnej aktywnosci gospodarczej,
- umozliwienia realizacji przedsigwzig¢ w systemie komunikacji ponadlokalne;j,
- usprawnienie 1 poprawa standardow komunikacji lokalne;j.
Kierunki zmian w strukturze przestrzennej obszaru objetego zmiang Studium (2017) beda

dotyczy¢:
- uszczegOtowienia granic zainwestowania cmentarza parafialnego, przywrocenie -
w ramach wspotczesnej dostepnosci terendOw — granic cmentarza okreslonych

w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki z 2003 .,

- okreslenia granic jego strefy sanitarnej,

- zagospodarowania terenow w najblizszym sgsiedztwie terenu cmentarza (w 50-metrowej
strefie sanitarnej) w sposob nie konfliktowy w relacji form zagospodarowania.

2.2. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenow

Rodzaj istniejacej zabudowy oraz rodzaj przeznaczenia terendow w obowigzujacym
obecnie miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta, a takze, przyjete w
niniejszym studium, kierunki zmian w zagospdarowaniu przestrzennym miasta beda podstawa
okreslenia kierunkdw zmian w okreslaniu docelowego przeznaczenia terendw a w
szczegolnosci sposobu zabudowy potudniowej cze$ci miasta jak 1 przeznaczenia terendw
jeszcze nie zabudowanych.

Okreslane w studium preferencje terenow do zabudowy 1 sposobu zagospodarowania
muszg uwzgledniaé to, ze miasto Zabki potozone jest:

— W calosci, na obszarze dwoch Gtownych Zbiornikow Wéd Podziemnych (,,Subniecka
Warszawska”,Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna)” i ,,Dolina Srodkowej Wisty”),

— W czesci, na terenach czg$ciowo zrealizowanego planu miasta ogrodu

— W czesci, na obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

— w duzej czeéci, na terenach z wysoka wodag gruntowa.

Praktyka ostatnich lat wskazuje na bardzo duze zainteresowanie wiascicieli gruntow

mozliwo$cig zabudowy kazdego terenu, potozonego przy istniejacych ciggach

komunikacyjnych, wyposazonych w sieci infrastruktury technicznej. Aby ukierunkowac
dziatalnos¢ budowlang, w niniejszym studium okresla si¢ tereny pod poszczegdlne rodzaje
zabudowy w miescie.

Wyrazem polityki przestrzennej w tym zakresie jest:

— przerwanie procesu zywiotowej urbanizacji wyrazajacej si¢ chaosem przestrzennym,

— realizacja zadan z zakresu przedsigwzie¢ celow publicznych, utatwiajacych poruszanie
si¢ po terytorium miasta a takze podwyzszajacych standard obstugi komunikacyjnej
mieszkancow,

— rozpoczecie ksztaltowania struktur przestrzennych, utatwiajacych zycie mieszkancow
W spotecznosciach jak iich obstuge w urzadzenia techniczne a takze obiekty uzytecznosci
publicznej, lokalizowane na obszarach przestrzeni publicznej.

2.3. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta i przeznaczeniu
terendw, wynikajace z audytu krajobrazowego wojewodztwa

Obecnie (grudzien 2017 r.) wojewoddztwo mazowieckie nie posiada opracowanego
audytu krajobrazowego, o ktérym mowa w art. 38 a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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3. KIERUNKI I WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW, W TYM TERENY WYLACZONE
SPOD ZABUDOWY

3.1. Kierunki zagospodarowania przestrzennego i uzytkowania terené6w
miasta

Dazenie do wykorzystania potencjatu miasta jako przyjaznego miejsca zamieszkania dla

0s0b poszukujacych mieszkan w bliskim sgsiedztwie Warszawy.

Przeznaczanie terenéw pod nowg zabudowe w planie lub planach miejscowych powinno

by¢ ukierunkowane na stosowanie okreslonej w studium zasady jednorodnos$ci sposobu

zabudowy w nowo zagospodarowywanych terenach.

3. Zachowanie istniejacych i projektowanie nowych terenéw z zielenig miejska oraz ustalanie

w planach i decyzjach administracyjnych dotyczacych zabudowy terenéw, okreslonego w

niniejszym studium wskaznka udziatu terenéw biologicznie czynnych na terenach dziatek

budowlanych.

4. Utworzenie strefy konserwatorskiej miasta-ogrodu w starej czg¢éci miasta, planowanego

jako miasto ogrod, gdzie zaktada si¢ zachowanie:

—  zabytkowego uktadu rozplanowania ulic,

—  wielkos$ci dziatek wydzielonych zgodnie z planem miasta — ogrodu,

—  zakonczenie ralizacji obiektu sportowego i jego otoczenia, przystosowanego do
wspotczesnych wymagan.

5. Zlagodzenie dysharmonii w przestrzeni przez czytelne rozmieszczenie funkcji na
okreslonych terenach . Dotyczy to gtownie potudniowej czesci miasta gdzie jeszcze sporo
terenéw zostato do zainwestowania zgodnie z przyjeta w niniejszym studium polityka
przestrzenng. Wyrazem tej polityki jest sukcesywne przeksztalcanie starej zabudowy,
w ztym stanie technicznym, na zabudowe¢ wielorodzinng z ustugami. W tej czeSci miasta
przewiduje si¢ budowe budynkéw wyzszych niz IV kondygnacje jednak z podwyzszonymi,
w stosunku do minimalnych, wynikajacych z przepisow, wskaznikami udzialu powierzchni
biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni dziatek budowlanych.
6. Dazenie do jak najszybszej poprawy obstugi mieszkancéw w zakresie komunikacji a takze
wyposazenia miasta w obiekty i tereny uzytecznosci publicznej, ktore sa zadaniami
wlasnymi samorzadu miasta.
W poétnocno zachodniej czgs$ci miasta, oznaczonej lit. B, jedynym wigkszym terenem, ktory
moznaby przeznaczy¢ pod zabudowe, sg grunty obecnych ogrodow dziatkowych. Potozenie
ich w bardzo ruchliwym komunikacyjnie miejscu, i zmniejszenie zainteresowaia tymi
terenami jako tereny rekreacyjne a tym bardziej tereny do produkcji zywnosci, pozwala
zatozyc, ze s3 to potencjalne tereny przyszlosciowego zagospodarowania na potrzeby
mieszkaniowe 1 ustugowe.

8. Sporzadzenie planu lub planéw miejscowych dla terenow, dla ktorych nalezy okresli¢

przebieg drog publicznych,ciagow pieszych i rowerowyc, zasady podziatu terenu na dziatki

budowlane i zasady dotyczace zagospodarowania terendw, w tym terendw zieleni.

W granicach zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Zabki:

—  Okreslenie granic zagospodarowania cmentarza parafialnego w Zabkach -
przywrocenie - W ramach wspotczesnej dostepnosci terendw - jego granc okreslonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki z 2003 r.,

—  okreslenie strefy sanitarnej od cmentarza, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Gospodarki z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod
wzgledem sanitarnym sq odpowienie na cmentarze — strefy 50-cio metrowej od
granicy cmentarza dla terenéw zwodociggowanych, na ktérych wszystkie budynki
korzystaja z wody sa do niej podtaczone,
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—  wskaznie odpowiednich form zagospodarowania przestrzennego w najblizszym
sgsiedztwie terenu cmentarza, w jego strefie sanitarnej,

—  zgodnie z ww. Rozporzadzeniem - zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru zmiany Studium, w strefie sanitarnej od cmentarza,
powinna okresli¢ zakaz lokalizowania zabudowan mieszkalnych, zaktadow
produkujacych artykuty zywnosci, zakladow zywienia zbiorowego badz zaktadow
przechowywujacych artykuly Zywnosci oraz studzien, zrodet, stuzacych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych.

3.2. Oznaczenia terendw wyznaczonych w studium

. Podzial miasta na strefy urbanistyczne

W celu okreslenia dziatan zmierzajacych do realizacji polityki przestrzennej na obszarze

miasta Zabki, wyr6znia si¢ nastepujace strefy oznaczone literami, umieszczonymi na

poczatku symboli poszczegdlnych terenow przedstawionych na rysunku studium:

1) O — teren polozony w granicach niezakonczonego miasta ogrodu, wraz z centrum
miejskim,

2) A —teren potozony na potudnie od poétnocnej granicy miasta, od zachodu graniczy z ul
Wolnosc, od potudnia graniczy ze strefa O i linig kolejowa a od wschodu graniczy
takze z granicg miasta,

3) B — teren obejmujacy powierzchnie ogrodéw dzialkowych, ograniczony ulicami:
Radzyminska, Wolnos$ci, Stefana Batorego, Nowa, Mickiewicza oraz zachodnig
granicg miasta,

4) C — teren potozony po potnocnej stronie linii kolejowej, ograniczony od zachodu —
granicg miasta, od potnocy ul. Mickiewicza, Nowa 1 Batorego a od wschodu
granicg strefy O,

5) D — teren potozony na poinoc od ulicy Nowo-Ziemowita, ograniczony od zachodu —
granicg miasta, od potnocy linig kolejowa i granicg strefy O,

6) E — teren potozony na potudnie od ulicy Nowo-Ziemowita do granic miasta.

. Opis symboli, ktérymi na rysunku studium oznaczono poszczegdlne, wydzielone liniami
rozgraniczajacymi, tereny inwestycyjne
1) Kazdy teren, wydzielony liniami rozgraniczajacymi go od innych terendw, oznaczono
symbolem, ktory rozpoczyna si¢ od oznaczenia literowego strefy, o ktorej mowa w pkt.
1, oraz kolejnym numerem terenu,
2) Nastgpnym elementem symbolu sg nastepujgce rodzaje przeznaczenia terenu pod
zagospodarowanie i zabudowe:
a. Mmieszkaniowa jednorodzinng — MN
charakter zabudowy jednorodzinnej, jak i mozliwos¢ realizacji na terenach takiej
zabudowy nieucigzliwych ustug podstawowych dla ludnosci, okre§lone zostang w
planach miejscowych,

b. mieszkaniowa wielorodzinng - MW
Jest to funkcja podstawowa na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi.
Szczegodtowe ustalenia dotyczace warunkow zabudowy i mozliwosci realizacji
uslug wsrod zabudowy, jako funkcji uzupelniajgcej moga by¢ okreslone
w planach miejscowych,
c. obiektami ustug publicznych — UP
jesli rodzaj ustugi jest zdefiniowany, to w nawiasie oznaczono jej symbol:
- O - oswiata,
- S -ushugi sakralne,
- R -rekreacja i sport,
- A - administracja,
- Z-—zdrowie.
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Niezbedne dla obstugi mieszkancow obiekty ustug publicznych moga by¢
wyznaczone W planie miejscowym, jako funkcja uzupetniajaca lub zamienna do
funkcji oznaczonej w studium, na terenach pozyskiwanych do zasobow
komunalnych.
d. obiektami ustug komercyjnych — U
Ustugi komercyjne nie moga obejmowac przedsigwzig¢, dla ktorych z oceny ich
oddziatywania na $rodowisko wyniknie, Zze sg przedsiewzigciami znaczgco
oddziatywujacymi na $rodowisko.
Wysokos$¢ zabudowy zaleze¢ musi od lokalizacji budynkow na dziatce inwestora.
Wysokos¢ obiektow, zalezna od ich rozmieszczenia na dziatce inwestora oraz na
dziatkach sgsiednich, nie moze naruszaé przepiséw warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zaré6wno na dziatce inwestora jak
1 na dziatkach sasiednich.
Poza terenami ustug komercyjnych, wskazanymi na rysunku studium, ustugi
moga jeszcze wystapi¢ jako funkcja uzupeliajgca zabudowg mieszkaniowa.
Szczegotowe ustalenia dotyczace warunkéw zabudowy i mozliwosci realizacji
ushug jako funkcji uzupetiajacych zabudowe mieszkaniowa, moga by¢ okreslone
w planach miejscowych. Jesli na okreslonym terenie bedzie mogla wystgpowac
funkcja uzupeliajgca, oznacza to takze, Zze nie moze ona wystepowac
samodzielnie na catym terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe,
a dzialalno$¢ prowadzona w obiektach nie moze by¢ ucigzliwa dla funkcji
podstawowej.
e. obiektami handlowymi o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m? — UC
Pod obiekty takie zostaly wyznaczone tereny, ktorych wielkos¢ pozwala na ich
realizacj¢. Szczegotowe ustalenia dotyczace warunkow zabudowy 1 mozliwosci
realizacji funkcji uzupekniajacych na terenie pozostalym po lokalizacji obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m? moga by¢ okreslone
w planie miejscowym.
f. obiektami infrastruktury technicznej — Ul
Zagospodarowanie terenu odpowiednie do pelnionej funkcji w obiektach.
g. Zwigzang z aktywnoscig gospodarcza — AG
Realizowana dziatalno$¢ gospodarcza na tych terenach moze by¢ zaliczana do
dzialalnos$ci znaczaco oddzialywujacej na $rodowisko, jednak musi spetnia¢
warunki ograniczenia jej wptywu na srodowisko tak, aby nie byta ucigzliwa dla
mieszkancow miasta.
h. zwigzang z obstuga komunikacji — KS
- szczegOtowe warunki zabudowy terenu zwigzanego z obstuga komunikacji beda
ustalone w planie miejscowym, lub w postgpowaniu zwigzanym z lokalizacja
drogi, stosownie do potrzeb i warunkow wiasnosciowych,
- jesli na okreslonym terenie moga wystgpowaé dwa rownorzedne przeznaczenia,
to ich oznaczenia literowe oddzielono przecinkiem, np.: ZU,KS co oznacza, ze
w planie miejscowym moga by¢ okreslone szczegdtowe warunki realizacji
zieleni urzadzonej 1 (lub) obiektow zwigzanych z obstuga komunikac;ji,
i. zwigzang z urzadzeniem przestrzeni publicznej — PP
- szczegotowe warunki zagospodarowania terenu zwigzanego z przestrzenia
publiczng, bedg ustalone w planie miejscowym, stosownie do potrzeb,
- jesli na okre§lonym terenie moga wystepowaé dwa rdOwnorzedne przeznaczenia,
to ich oznaczenia literowe oddzielono przecinkiem, np.: ZU,PP co oznacza, ze
w planie miejscowym moga by¢ okreslone szczegdlowe warunki realizacji
zieleni urzadzonej i (lub) obiektoéw zwigzanych z funkcjonowaniem przestrzeni
publicznej,
3) Kolejnym elementem symbolu jest dodana po mysIniku:
a. cyfral - dla terenébw zainwestowanych, lub
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4)

5)

b. cyfra 2 - dla terendw juz przeznaczonych do zainwestowania.
Obszary wskazane do przeksztalcen strukturalnych, obwiedziono ramkami w kolorze
docelowego przeznaczenia terenu; ogolne wskazania wg wskaznikow ustalonych dla
strefy;
Symbolu terenu, ktéorego przeznaczenie moze ulec zmianie, zawiera, po ukos$niku,
oznaczenie docelowego przeznaczenia terenu. np.: C66AG-1/MW-2

3. Opis symboli, ktérymi na rysunku studium oznaczono tereny zieleni:

1)

Wyrézniono nastepujace, oznaczone literami, przeznaczenie tych terendw,
umieszczone po oznaczeniu strefy urbanistycznej i numeru terenu:

lesne - ZL,

lesne z istniejagcym osiedlem $rodlesnym - ZL/MN

zielen parkowa - ZP,

zielen urzadzona - ZU

ogrodow dziatkowych - ZD,

cmentarzy - ZE.

o o0 T W

4. Ciagi komunikacyjne (drogi publiczne) oznaczono na rysunku studium nastepujgcymi
symbolami:

a. KDS - drogaekspresowa

b. KDGP - gltéwna ruchu przy$pieszonego
c. KDG - droga gléwna

d.  KDZ -drogazbiorcza

e. KDL -drogalokalna

f. KDD -drogadojazdowa

5. Tereny o przeznaczeniu jak w pkt. 4+5 3 1 4 powinny by¢ zagospodarowane zgodnie
zZ przepisami regulujacymi to zagadnienie lub standardami przyjmowanymi w tym zakresie.

3.3. Wskazniki i standardy projektowania planistycznego na terenach

zabudowy

1. Przy okre$laniu w planie miejscowym ustalen na obszarze niezakonczonej realizacji miasta
ogrodu, wraz z centrum miejskim, oznaczonych na rysunku studium symbolem
rozpoczynajacym si¢ literg O, nalezy ustali¢:

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

zachowanie zabytkowego ukltadu rozplanowania ulic i, w miar¢ mozliwosci,
przystosowywanie ich parametrow do wspotczesnych potrzeb i1 obowigzujacych
przepisow,

przebieg nowych, miejskich ulic 1 ciggdéw komunikacyjnych, niezbednych do obstugi
nowopowstajacego zainwestowania terenu,

zachowanie istniejgcych terenéw zieleni parkowej 1 w miar¢ mozliwosci ksztattowanie
nowych zielencow i placow mogacych pehic role przestrzeni publiczne;,

szczegblowe zasady ksztaltowania centrum miejskiego w obrgbie ul. Legionow,
ks. Skorupki, M.J. Pitsudskiego i 3 Maja oraz w obrebie ul. Kolejowej, Moniuszki,
Norwida, Leszyckiego i Stefana Batorego a takze ksztaltowania przestrzeni publicznej
w sasiedztwie Stefana Batorego, z jednoczesnym przystosowaniem ich do potrzeb
miasta i mozliwoscig lokalizacji budynkéw wielokondygnacyjnych wg zasady ustalonej
w pkt 5),

wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej nie moze przekraczaé czterech kondygnacji,
chyba, ze w planie miejscowym, w najwyzszym punkcie miasta, okre§lona zostanie
dominanta i jej wysokos$¢.

warunki budowy nowych budynkow, rozbudowy istniejacych lub wymiany zabudowy
na terenach istniejgcego zagospodarowania, w nawigzaniu do istniejagcych podziatow
wlasno$ciowych,

ewentualne warunki zabudowy jednorodzinnej, szeregowej realizowanej jako pierzeje
wzdhuz ulic,
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8)
9)
10)

11)

12)

13)

14)

15)

zachowanie wielkosci dziatek w zabudowie jednorodzinnej lub ich tgczenie w procesie
przeksztalcania takiej zabudowy,

utrzymanie linii zabudowy wzdluz ulic, z zakazem tworzenia nowej linii zabudowy
obiektami mieszkaniowymi w glebi dziatek,

wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej nie moze przekracza¢ dwoédch kondygnacii
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,
zakaz podziatu dziatki, jesli kazda z nowopowstalych dzialek nie miataby, przyleglej
do drogi, szeroko$ci rownej lub wigkszej niz:

a. 20,0 m. — przy zabudowie budynkami wolnostojgcymi,

b. 15,0 m. — przy zabudowie budynkami blizniaczymi,
wskazniki powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz:

a. 60% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej,

b. 30% - na dziatkach w zabudowie wielorodzinne;j,

c. 25% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug publicznych,

d. 15% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug komercyjnych,
wskazniki powierzchni zabudowy budynkami maksimum:

a. 30 % - na dziatkach w zabudowie jednorodzinne;j,

b. 50 % - na dziatkach w zabudowie wielorodzinnej,

c. 50 % - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug publicznych,

d. 70 % - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug komercyjnych,

z jednoczesnym zachowaniem warunkow technicznych okreslonych w przepisach

szczegblnych.
obowigzek wyposazenia w sieci i obiekty infrastrukturalne w strefie, zgodnie
zZ przepisami,

sukcesywng likwidacje funkcji wucigzliwych dla mieszkancéow 1 Srodowiska
przyrodniczego a takze obiektow, ktore przyczyniaja si¢ do obnizenia estetyki
krajobrazu miejskiego.

. Przy okreslaniu w planie miejscowym ustalen dla czg¢sci miasta, oznaczonych na rysunku
studium symbolem rozpoczynajacym sig literg A nalezy ustali¢:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

zakaz lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej na terenie lasu polozonego
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

przebieg drég publicznych na terenie polozonym na poétnoc od Szpitala, wskazanym
w studium do zmiany przeznaczenia, w nawigzaniu do istniejagcego systemu
komunikacji drogowej, ciggéw pieszych i rowerowych

ustalenie wielkosci dziatek pod rdézne rodzaje zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, zasad zabudowy i1 zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w pkt. 2,
w zaleznosci od zgtoszonych wnioskéw do planu miejscowego,

uksztattowanie charakteru osiedla zabudowy jednorodzinnej, o ktorym mowa w pkt. 2,
z przeznaczeniem min. 30 % powierzchni osiedla pod lokalizacje ustug komercyjnych
zwigzanych z obstlugg mieszkancow osiedla i zieleh parkowa, w miejscach
wystepowania najcenniejszego drzewostanu,

utrzymanie linii zabudowy wzdluz ulic, z zakazem tworzenia nowej linii zabudowy
obiektami mieszkaniowymi w glebi dziatek,

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach istniejacych osiedli zabudowy
jednorodzinnej, nie mniej niz:

a. 50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojacych,

b. 25% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli

takie pojawiag si¢ w planie miejscowym,

c. 10% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustlug komercyjnych,

wskazniki powierzchni zabudowy budynkami, na dziatkach istniejacych osiedli
zabudowy jednorodzinnej, maksimum:

a. 40% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojacych,
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8)

9)

b. 50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli
takie pojawig si¢ w planie miejscowym,

c. 60 % - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug publicznych,

d. 70% - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug komercyjnych,
z jednoczesnym zachowaniem warunkow technicznych okreslonych w przepisach
szczegblnych.
wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej, ktora nie moze przekracza¢ dwoch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach.
wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej, wystepujacej na tym terenie nie moze przekraczaé
czterech kondygnacii,

10) szczegdtowe zasady tworzenia lokalnego centrum w poOtnocnej czeSci miasta:

przy ul. Wolnosci oraz migdzy ul. Wyszynskiego i 11 Listopada,

11) szeroko$¢ nowych ulic dojazdowych minimum 10,0 m. a drég wewnetrznych minimum

6,0 m,

12) przy przeznaczaniu terenow pod zabudowg oznaczong symbolem UC-2 nalezy

uwzgledni¢ nastepujace wskazniki:

a.  wysokos¢ obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m? nie
powinna przekracza¢ 12,0 m — liczac od poziomu terenu do najwyzszego punktu
przekrycia dachowego

b. ilo$¢ terendw biologicznie czynnych, nie mniejsza niz 10% powierzchni catkowitej
dzialki.

. Przy okreslaniu w planie miejscowym ustalen dla czg¢sci miasta, oznaczonych na rysunku
studium symbolem rozpoczynajgcym sig literg B nalezy ustalic:

1)

2)

3)

przebieg drog na terenie istniejacych obecnie ogrodkow dziatkowych, wskazanym
w studium do zmiany przeznaczenia, w nawigzaniu do istniejacego systemu
komunikacji drogowej, i1 rozwigzan projektowanych w obowiazujacych planach
miejscowym,
ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w pkt. 1,
w zaleznosci od zgloszonych wnioskow do planu miejscowego,
Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem B2ZD
a. udzial terenéw przeznaczanych na terenach obecnych ogrodéw dziatkowych pod
rozne rodzaje zagospodarowana terenu (po odjeciu terenow niezbgdnych pod
komunikacje drogowa) na poziomie:
- min. 40 % - pod zabudowa jednorodzinng
- max. 20 % - pod zabudowe wielorodzinng
- 20 % - pod ustugi,
- min. 20% - pod zielen publiczna.
W planie miejscowym mozliwa jest zmiana proporcji terenow przeznaczanych pod
zabudowe mieszkaniowg lub zielen publiczng iterenéw przeznaczanych pod
zabudowe przeznaczang pod ustugi w tym ustugi publiczne, w zaleznosci od okresu
realizacji zagospodarowania terenu oraz potrzeb w zakresie poszczego6lnych form
zabudowy,
b. wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz:
- 55% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinne;j,
- 35% - na dziatkach w zabudowie wielorodzinnej,
- 30% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug publicznych,
- 20% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug komercyjnych
c. wskazniki powierzchni zabudowy obiektami kubaturowymi maksimum:
- 30% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinne;j,
- 45 % - na dziatkach w zabudowie wielorodzinne;j,
- 60 % - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug publicznych,
- 60% - na dziatkach wolnostojacych obiektow ustug komercyjnych
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4)

5)

z jednoczesnym zachowaniem warunkéw technicznych okreslonych w przepisach
szczegblnych.

d. wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej, ktéora nie moze przekracza¢ dwoéch
kondygnacji naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy
stropodachach.

e. wysoko$¢ zabudowy wielorodzinnej, ktéora nie moze przekracza¢ szesciu
kondygnacji, chyba, ze w planie miejscowym, w miejscach do tego
predestynowanych, okre$lona zostanie dominanta i jej wysokos¢,

Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem B9ZD

a. podzial terendw przeznaczanych do przeksztatcen, na terenach obecnych ogrodow
dziatkowych, pod zabudowe jednorodzinng i ustugi publiczne przedstawiono na
rysunku studium,

b. wsrod zabudowy jednorodzinnej (po odjeciu terenéw niezbednych pod komunikacje
drogowsa) na ustugi i zielen publiczng nalezy przeznaczy¢ min 20 % obszaru
zabudowy jednorodzinnej.

szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem ZU,PP

. Przy okre$laniu, w planie miejscowym, ustalen dla terendw najbardziej zageszczonej
zabudowy w miescie, rozpoczynajacych si¢ symbolem C nalezy ustalic:

1)

2)

3)

4)

zasady uzupehnienia lub przebudowy budynkéw w nawigzaniu do obecnych podziatow
wlasnosciowych,

wskaznik 1lo$¢ powierzchni biologicznie czynnej przy ustugach publicznych ustalany
by¢ musi indywidualnie w zalezno$ci od realizowanych funkcji, jednak nie powinien
wynosi¢ mniej niz 25% powierzchni catkowitej dziatki,

wysokos¢ zabudowy jednorodzinnej nie moze przekracza¢ dwoch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,
zakaz lokalizacji 1 sukcesywna likwidacje, funkcji ucigzliwych dla mieszkancow
I Srodowiska przyrodniczego a takze funkcji i obiektow, ktore przyczyniajg si¢ do
obnizenia estetyki krajobrazu miejskiego.

. Przy okreslaniu w planie miejscowym ustalen dla cze$ci miasta na poéinoc od ul. Nowo-
Ziemowita, oznaczonych na rysunku studium symbolem rozpoczynajacym si¢ literg D
nalezy ustali¢:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

szczegblowy przebieg drogi gléwne;] Nowo-Ziemowita 1 tereny pod budowe
skrzyzowan ulic miejskich z ta droga,

szczegotowe zasady przeksztatcania zabudowy 1 warunkow sgsiedztwa réznego rodzaju
1 sposobu zabudowy i1 zagospodarowania terenow, w szczegdlno$ci migdzy ulicami:
Warszawskg i1 Pitsudskiego a terenami kolejowymi,

szczegdtowe zasady obstugi komunikacyjnej i sposobu zabudowy i zagospodarowania
terendw ograniczonych ulicami Warszawska, Pilsudskiego, Nowo-Ziemowita
I zachodnig granicg miasta,

obowigzek zachowania 1 rozwoju terendw zieleni parkowej 1 zielencow, z lokalizacja
lesnego parku miejskiego usytuowanego wzdtuz drogi Nowo-Ziemowita,
wspotczynnik powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach zabudowy mieszkaniowej
nie mniejszy niz:

a. 45% - w zabudowie jednorodzinnej,

b. 30% - w zabudowie wielorodzinnej,

c. 25% - w zabudowie ustugowe;j,

z jednoczesnym przestrzeganiem warunkoéw technicznych okre§lonych w przepisach
szczegolnych.

przy ustugach publicznych ilo§¢ powierzchni biologicznie czynnej ustalana by¢ musi
indywidualnie w zalezno$ci od realizowanych funkcji, jednak nie powinna by¢ mniejsza
niz 25% powierzchni catkowitej dziatki.
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7) wskazniki powierzchni zabudowy obiektami kubaturowymi maksimum:
a. 40 % - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej,
b. 50 % - na dziatkach w zabudowie wielorodzinnej,
c. 60 % - na dziatkach w zabudowie ustugowej,
z jednoczesnym zachowaniem warunkow technicznych okreslonych w przepisach
szczegblnych.

8) wysokos¢ zabudowy jednorodzinnej nie moze przekracza¢ dwoch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,

9) wysokos¢ zabudowy wielorodzinnej, nie moze przekracza¢ pi¢ciu kondygnacji,

10) wskaznik powierzchni zabudowy przy ustugach publicznych, ktory ustalany by¢ musi
indywidualnie w zaleznos$ci od realizowanych funkcji projektowanych obiektow,

11) sukcesywng likwidacje¢ funkcji ucigzliwych dla mieszkancéw 1 $rodowiska
przyrodniczego a takze funkcji 1 obiektow, ktore przyczyniaja si¢ do obnizenia estetyki
krajobrazu miejskiego.

12) zasady ksztattowania przestrzeni publicznej wzdluz ul. Pitsudskiego, ks. Skorupki,
Kwiatowej, Szwolezeréw i Stefczyka,

13) zasady tworzenia lokalnego centrum pomiedzy ul. Kwiatowa a ul. Stefczyka oraz
miedzy ul. ks. Skorupki a ul. Sikorskiego.

. Przy okreslaniu, w planie miejscowym, ustalen dla terenéw podlegajacych najwickszym
przeksztatceniom, oznaczonych na rysunku studium symbolem rozpoczynajacym sie literg
E nalezy ustali¢:

1) zakaz lokalizacji urzadzen do obstugi mieszkancow zabudowy wielorodzinnej,
z parkingami wlacznie, poza linig rozgraniczajaca teren inwestycji od innych terenow,
chyba, ze w sasiedztwie bedzie mozliwe wykorzystywanie specjalnego obiektu
parkingu wielopoziomowego,

2) zasady przebudowy, wymiany i uzupelniania zabudowy mieszkaniowej wedtug
uwarunkowan lokalnych, z zachowanie przepisow warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

3) zasady zagospodarowania obszaru obecnych ogrodéw dziatkowych w zalezno$ci od
wystepujacych tam uwarunkowan lokalnych, 1 potrzeb zglaszanych po ogloszeniu
0 przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, przy czym nalezy zabezpieczy¢
min. 20% terenu pod ustugi i zielen publiczna,

4) wysokos¢ zabudowy jednorodzinnej, ktora nie moze przekracza¢ dwdch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach.

5) wysokos¢ zabudowy wielorodzinnej, ktora nie moze przekracza¢ pigciu kondygnacji,
chyba, ze w planie miejscowym, w miejscach do tego predestynowanych, okreslona
zostanie dominanta 1 jej wysokos$¢,

6) utrzymanie linii zabudowy jednorodzinnej wzdluz ulic z zakazem tworzenia nowej linii
zabudowy mieszkaniowej w glebi dziatek,

7) miejsca i wielkosci (budynek lub cze$¢ budynku) dominant przestrzennych, jesli takie
moglyby by¢ realizowane w poszczegolnych terenach zabudowy wielorodzinnej,

8) lokalizacje¢ dzialalno$ci ustugowej na terenach zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej pod warunkiem, ze bedzie dziatalno$cig nieucigzliwg, prowadzong
w budynku mieszkalnym lub w odrebnym obiekcie albo tez na odrgbnej dziatce.

3.4. Ustalenia koncowe

. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego mozna zmieni¢ warto$ci

wskaznikow jedynie wtedy, kiedy:

1) wplynie to na podniesienie standardu zabudowy oraz wyposazenia i zagospodrowania
terenu inwestycyjnego wyrdznionego w studium, w zaleznosci od miejsca usytuowania
dziatki oraz otoczenia i rodzaju zabudowy,
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2) gdy analiza faktycznego stanu wtadania wykaze brak mozliwo$ci rozwigzania zgodnego
z ustaleniami studium, dotyczacymi zasad zabudowy i1 zagospodarowania.

2. W planie nalezy dazy¢ do stworzenia kompleksow zabudowy o podobnych wskaznikach,
co umozliwi ich identyfikacj¢ w przestrzeni miasta.

3. Przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego ustala si¢
konieczno$¢:

1) oszczednego gospodarowania gruntami, wyrazonego okreslaniem szerokosci
poszczegbdlnych dziatek, optymalnej ze wzgledu na mozliwos¢ wykorzystania
infrastruktury.

2) ustanowienia strefy konserwatorskiej w granicach miasta-ogrodu i zachowania
charakteru miasta-ogrodu w terenie objetym strefg konserwatorska.

3) wprowadzenia zakazu zmiany przeznaczenia zabudowy garazowej i gospodarczej na
mieszkalng.

3.5. Tereny wyltaczone z mozliwosci zabudowy kubaturowe;j

Terenami wytaczonymi z zabudowy kubaturowe;j sa:

1. tereny lesne bedace czgscig Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, lezace:

1) po wschodnio-potudniowe;j stronie ul. Nowo-Ziemowita,

2) na pdinoc od ul. Nowo-Ziemowita do terenéw kolejowych, z wylaczeniem terenu
przecinki niezbednej do lokalizacji sieci gazowej,

3) napodinoc od terendw kolejowych z wytaczeniem przecinek do lokalizacji sieci gazowej
i drogi S17 (wschodniej obwodnicy Warszawy) oraz terenu istniejgcej mieszkaniowej
zabudowy $rodlesnej,

obszary przeznaczone pod budowe nowych drog,

3. obszary przeznaczone pod poszerzenie drog istniejacych.

N

4. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONY
PRZYRODY | KRAJOBRAZU W TYM ORAZ KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO

Stan srodowiska przyrodniczego w miescie Zabki, opisany w ekofizjografii ma nie tylko
bezposredni wpltyw na warunki zycia spoleczno$ci lokalnej, ale, jak wynika z planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, ma tez znaczacy wplyw na
stan warunkow zycia w metropolii warszawskiej. Stworzenie dobrych warunkéw zycia
W miescie Zabki, i jego bliskie potozenie w stosunku do coraz intensywniej wykorzystywanych
terenow warszawskich, przyczynia si¢ do coraz wigkszego zainteresowania inwestorow
mozliwoscig zabudowy mieszkaniowej na jego terenach. Jednocze$nie mozliwo$¢ lokalizacji
inwestycji zwigzanych z prowadzeniem aktywnos$ci gospodarczej a w szczegodlnosci handlu
drobnej produkcji i rzemiosta, na okreslonych terenach miasta czyni to zainteresowanie jeszcze
wigkszym i stwarza mozliwosci rozwoju gospodarczego i spotecznego Zabek. Wykorzystanie
tej koniunktury 1 S$ciste przestrzeganie ustalonych zasad rozwoju zagospodarowania
przestrzennego moze sprawic¢ satysfakcje wtadzom gminy i jej mieszkancom.

4.1. Zasady ochrony $rodowiska

Zasady ochrony s$rodowiska wynikaja, przede wszystkim, z ustalen zawartych w
opracowaniu ekofizjograficznym oraz uwarunkowan zidentyfikowanych w czgsci dotyczacej
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy a takze z obowiazku przestrzegania
ustalen zawartych w przepisach ustaw odrgbnych.

Na podstawie analizy wymienionych wyzej opracowan i przepisOw ustala si¢ nastepujace
zasady ochrony srodowiska w miescie Zabki, ktore muszg by¢ podstawg ustalen miejscowych
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planéw zagospodarowania przestrzennego, sporzadzanych dla poszczegdlnych terenow miasta:

1. utrzymanie zasobow lesnych w strukturze przestrzennej miasta,

2. obowigzek rekultywacji dzikich miejsc poboru piasku 1 zwiru,

3. zakaz lokalizacji inwestycji stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a W szczego6lnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii,

4. Przy przeznaczaniu gruntéw pod zabudow¢ zwigzang z ushlugami i wszelkg inng
aktywnoscig gospodarczg, W planach miejscowych i decyzjach administracyjnych nalezy
ustala¢ warunek, ze ich ucigzliwo$¢ nie moze wykraczaé poza granice dziatki inwestora.

5. zakaz lokalizacji inwestycji, ktore moga generowa¢ hatas o natezeniu wigkszym niz
przewidziano w przepisach odrebnych, regulujacych to zagadnienie,

6. obowigzek wstepnego oczyszczania, z substancji ropopochodnych i czesci statych, wod
z parkingdéw i1 powierzchni utwardzonych, odprowadzanych do odbiornikow,

7. eksploatacja instalacji powodujgca wprowadzanie gazéw lub pytow do powietrza, emisje
hatasu oraz wytwarzanie pdl elektromagnetycznych nie powinna powodowac przekroczenia
standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktoérego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny,

8. wykonywanie nowoprojektowanych ciggdéw komunikacyjnych, linii napowietrznych
I kablowych, podziemnych rurociggéw oraz innych obiektow liniowych, w sposob
zapewniajacy ograniczenie ich oddzialtywania na §rodowisko, w tym ochrone walorow
krajobrazowych - szczegélnie przy liniach elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napiecia w maksymalnym stopniu nalezy realizowac sieci kablowe,

9. ustalanie takich zasad ksztaltowania zabudowy, ktore zapewnig czytelnos¢ walorow
krajobrazowych sasiadujacych z tg zabudowa,

10. gromadzenie odpadéw komunalnych w miejscach wylacznie do tego przeznaczonych
| zapewnienie wywozenia odpadéow na wysypisko, zgodnie zgminnym systemem
gospodarki odpadami,

11. w przypadku wystapienia odpadow niebezpiecznych, postepowanie z Nimi musi by¢ zgodne
Z ustawami: o ochronie srodowiska oraz o odpadach,

12. stosowanie ekologicznych, posiadajacych odpowiednie atesty, nos$nikéw energii do
ogrzewania pomieszczen i ewentualnych procesow produkcyjnych lub w ustugach,

13. zakaz odprowadzania nieczyszczonych §ciekow bezposrednio do gruntu,

14.zakaz realizacji przedsiewzig¢ wymagajacych urzadzen wodochtonnych, jesli ich
zapotrzebowanie naruszatoby rownowagg lokalnych zasobow,

15.zakaz realizacji przedsiewzig¢, mogacych spowodowal zanieczyszczenie wod
podziemnych,

16. zakaz kierowania wod opadowych z terenéw przedsiewzie¢ budowlanych na dziatki
sgsiednie,

17.zakaz przerwania cigglosci sieci odwodnieniowe] (rowow, kanatow itp.) majacych
zapewni¢ zabezpieczenie terendéw narazonych na podtapianie w czasie intensywnych
opadow,

18. zakaz zmiany uksztaltowania terenu bez wyraznych ustalen dotyczacych tego problemu
w ustaleniach planu miejscowego,

19. zakaz lokalizowania w strefie sanitarnej od cmentarza zabudowan mieszkalnych, zaktadow
produkujacych artykuty zywnos$ci, zakltadow zywienia zbiorowego badz zaktadow
przechowywujacych artykuty zywnoS$ci oraz studzien, zrédet, strumieni, stuzacych do
czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

4.2. Zasady ochrony przyrody

1. Cze$¢ powierzchni gminy to lasy. W celu ochrony przyrody na tych terenach obowiazuja
ustalenia dotyczace Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ktore wprowadzaja
okreslone ograniczenia w sposobie zagospodarowywania terenow lesnych.

Inne tereny lesne nalezy réwniez chroni¢ 1 w jak najmniejszym procencie dopuszcza¢ do
ich zainwestowania, i wylacznie na podstawie miejscowych planow zagospodarowania
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przestrzennego.

Wyjatek stanowig inwestycje zwigzanie z prowadzeniem projektowanych gtéwnych ciggow
komunikacyjnych, ktorych przebieg wypada w chronionym terenie a ich realizacja moze
nastepowac zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Naterenie miasta Zabki zarejestrowano 17 2 pomniki przyrody. w-tym-2-pejedyneze-drzewa

s
Rozmieszczenie pomnikow przyrody przedstawia sie¢ nastgpujaco:
Nr
rej. Podstawa Polozenie Obiekt
WOj. prawna
18 oddz. 153 f
Loz 222
Warszawy
P
120
401 | Dz Urz- RN | pas Klon-srebrzysty
st
Warszawy
nr21-z-dn:
120
Dz. Urz. RN m . st. |naterenie szpitala Orzeczenie Nr 247 Prezydenta Miasta
Warszawy w Drewnicy Stotecznego Warszawy z dnia 22.10.1976 1. o
zdnia 11.12.1976r. uznaniu za pomnik przyrody
Nr 21, poz. 119.
Dz. Urz. RN m. st. |przy drodze prowadzacej do | Orzeczenie Nr 190 Kierownika Wydziatu
Warszawy m. Zabki, w odl. okoto 100 m | Rolnictwa i Le$nictwa Prezydium
z dnia 19.10.1972 r. | od siedziby nadlesnictwa Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie z
Nr 18, poz. 323. Drewnica dnia 6.09.1972 r. 0 uznanie z pomnik przyrody.

Zgodnie z przepisami ustawy o ochronie przyrody, (art. 44 ust. 1), ustanowienie pomnika
przyrody nastgpuje w drodze uchwaty rady gminy, ktora ustali zasady zagospodarowania terenu
wokot pomnikow.

4.3. Lokalne warto$ci Srodowiska i jego zasobow

1. Lokalnymi, wartoSciowymi zasobami $rodowiska przyrodniczego, ktore nie sg objete
szczegdlnymi formami ochrony sa:

1) niewielkie kompleksy lasoéw we wiadaniu prywatnym lub instytucji, a potozone poza
Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu,

2) tereny miasta Zabki jako cze$¢ Obszaru Weztowego Srodkowej Wisty o znaczeniu
mig¢dzynarodowym oznaczonym w systemie ECONET symbolem 23M,

3) tereny zieleni urzadzonej jak: parki, zielence, cmentarze, ogrody przydomowe, zielen
obiektow sportowych, zielen osiedlowa, ogrodki dziatkowe oraz zielen izolacyjna tras
komunikacyjnych i zielen przyuliczna. Parki, zielence i tereny zieleni osiedlowej
zajmuja obszar 6,4 ha; a zielen uliczna 13,6 ha. Lokalizacja terenow zieleni jest
nastepujaca:
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a. parki na terenie miasta to: Park M. Szuberta w zbiegu ulic Wojska Polskiego,
Kolejowej, Batorego i zabudowan przy stacji PKP,

tereny zieleni woko6t cmentarza przy ul. Gen. J. Rommla,

tereny zieleni przy ul. Szpitalnej, 11 listopada i Ks. W. Kleszy,

tereny zieleni w rogu ul. Prusa i Kolejowej,

tereny zieleni w rogu ul. Kolejowej, Moniuszki i Sienkiewicza.

zespoty ogrodkow dziatkowych:

- wzdtuz ulicy Skrajnej przy granicy gminy z Warszawa,

- wzdhuz ulic: Batorego, Nowej, Mickiewicza,

- wzdhluz ulic: 11 listopada, Wolnos$ci i Radzyminskie;.

~ooo0o

W Zabkach wystepuja takze (caly teren miasta):

2) GZWP w utworach trzeciorzgdowych nr 2151 ,,Subniecka Warszawska (cze$¢
centralna)”

3) GZWP w utworach czwartorzedowych nr 222 ,,Dolina Srodkowej Wisty”.

Ze wzgledu na wystepowanie gtownych zbiornikow wod podziemnych nalezy szczegolnie

zwréci¢ uwage na szybkie wyposazenie terendw w sie¢ wodociggow na terenie calego

miasta i wykonanie kanalizacji na nowozagospodarowywanych terenach inwestycyjnych.

Zalecane jest korzystanie z monitoringu funkcjonowania $rodowiska, ktory pozwala na
szybka identyfikacj¢ zagrozen i usunigcie zagrozen w przypadku ich wystapienia.

4.4. Zasady ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego

Na obszarze planistycznym objetym niniejszym opracowaniem nalezy realizowaé obiekty
zharmonizowane ze sobg forma i gabarytami.

Obowiazek ksztaltowania nasadzen ochronnych w osiedlach mieszkaniowych, ktore
projektowane sa w sgsiedztwie drég i kolei.

Zakaz stosowania prefabrykowanych ogrodzen betonowych od strony drog publicznych.
Ochrona krajobrazu kulturowo-historycznego przez:

1)  ochrong wartosciowych obiektow budowlanych,

2) ekspozycje dominant przestrzennych.

5. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

[ ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE]

5.1. Obszary i obiekty chronione na podstawie przepis6w o ochronie débr
kultury

Wsrdéd cennych zabytkow kulturowego krajobrazu obszaru gminy nalezy wymienié

nastepujace obiekty wpisane do rejestru lub ewidencji zabytkdw:

OBIEKT ADRES EWIDENCJA, NR
REJESTR REJESTRU,
DATA WPISU
Budynek Stowackiego 3 ewid.
Budynek Langiewicza 9 ewid.
Budynek Stowackiego 8 ewid.
Budynek Stowackiego 5 ewid.
Budynek 3-go Maja 38 ewid.
Budynek Stowackiego 7 ewid.
Budynek 3-go Maja 24 ewid.
Budynek 3-go Maja 10 ewid.
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Budynek 3-go Maja 8 ewid.

Budynek 3-go Maja 6 ewid.

Budynek Stowackiego 9 ewid.

Budynek Legionoéw 2A ewid.

Budynek 3-go Maja 40 ewid.

Budynek Langiewicza 3 ewid.

Budynek Kolejowa 7 ewid.

Budynek Chopina 17B ewid.

Budynek Chopina 9 ewid.

Budynek Chopina 7 ewid.

Budynek Budkiewicza 17 ewid

Budynek Bema 20 ewid.

Budynek 3-go Maja 2 ewid.

Budynek Al. Wyzwolenia 23 ewid.

Budynek Al. Wyzwolenia 21 ewid.

Budynek Wyzwolenia al. 16 ewid.

Budynek Wojska Polskiego 24A ewid.

Budynek Jana Pawta I1 1 (d. Strzelecka) ewid.

Budynek | Al. Wyzwolenia 20 ewid.

Budynek | Langiewicza 10 ewid.

Budynek 11 Langiewicza 10 ewid.

Budynek 11 Al. Wyzwolenia 20 ewid

Budynki (sprzed | Rychlinskiego 1 ewid. Drewnica

1945 r.)

Kosciot Pitsudskiego 46 | ewid.

(d. Swierczewskiego)

Magazyn | Batorego 2 ewid.

Magazyn Il Batorego 2 ewid.

Park Rychlinskiego 1 ewid.

Pomnik dr Rychlinskiego 1 ewid. Drewnica

Rychlinskiego

Willa 1918 r. Klonowa 6 rejestr 1262
10.06.1985

Willa, 1919 Stowackiego 10 rejestr 1331
29.07.1988

Na obszarze miasta wystgpuja tez stanowiska archeologiczne. Wykaz zabytkowych
stanowisk archeologicznych znajdujacych si¢ w ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w Warszawie przedstawia si¢ nastepujaco:

nr obszaru AZP

nr stanowiska na obszarze

55-67

56

56-67

3,50

Stanowiska 55-67/56 1 56-67/50 posiadaja jedynie przyblizong lokalizacje pozostate,

wskutek zabudowy lub wybierania piachu, zostalty w cze$ci zniszczone.




5.2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

. Weryfikacja listy obiektéw 1 obszarow zabytkowych powinna odbywa¢ si¢ na podstawie
ewidencji gminnej bedacej aktualizowanym zbiorem informacji o zabytkach oraz na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

. Ochrona obiektow wpisanych do rejestru zabytkow przez ich zachowanie 1 odpowiednig
konserwacj¢. Wszelkie prace przy obiektach i na terenach zabytkowych oraz wich
bezposrednim otoczeniu moga by¢é prowadzone po uzyskaniu stosownego
pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

. Ochrona obiektow kulturowych umieszczonych w gminnej ewidencji dobr kultury przez
zachowanie obiektow niezmienionych w swej pierwotnej bryle i charakterze wykonczenia.
Prace przy takich obiektach powinny by¢ uzgadniane z Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow. Szczegotowe wytyczne dotyczace zasad 1 zakresu ochrony oraz dopuszczonych
robot budowlanych przy obiektach zabytkowych beda ustalane na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Rozbidrka budynku o wartosciach
kulturowych moze by¢ dokonana tylko w uzasadnionych przypadkach, po wykonaniu
dokumentacji konserwatorskiej, za zgoda Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

. Zakaz lokalizowania obiektow ucigzliwych i obiektow, ktoére moga pogorszy¢ stan
srodowiska przyrodniczego w sgsiedztwie obiektéw zabytkowych.

. Zakaz lokalizowania obiektow =zastaniajagcych widok na =zabytek czy tez
dysharmonizujacych przestrzennie i kompozycyjnie z jego elementami.

. Ustalenie, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, niezbednych stref
ochrony zabytkow i ich otoczenia, tacznie ze strefa konserwatorskg miasta-ogrodu.

. Szczegotowe wytyczne 1 granice stref ochrony konserwatorskiej dla zabytkow
archeologicznych beda wustalane na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. llo$¢ stanowisk oraz zasiggi stref ochrony
konserwatorskiej przewidziane do uwzglgdnienia w planach zagospodarowania
przestrzennego, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupelniania ewidencji, moga
W nastgpnych latach ulec zmianie. W zwigzku z powyzszym kazdorazowo, przy
sporzadzaniu planéw miejscowych, nalezy zweryfikowaé podany w niniejszym studium
wykaz zabytkéw archeologicznych.

. Dostosowanie gabarytow i wysokosci nowych budynkéw i charakteru zabudowy do
historycznie wyksztalconego uktadu przestrzennego icharakteru zabudowy na tym
obszarze.

. Obiekty chronione stanowia znaczacy potencjat dla rozwoju turystyki pod warunkiem
rozwoju bazy dla ich obstugi. Obiektami zwigzanymi z obstugg turystyki moga by¢ obiekty
istniejace, czgsto zabytkowe, a nie uzytkowane odpowiednio. Szczegdlng uwage nalezy
zwraca¢ na mozliwos¢ modernizacji obiektow zabytkowych, a wszelkie dziatania nalezy
uzgadnia¢ z konserwatorem zabytkéw. Usunigcie obiektu z ewidencji zabytkow nalezy
poprzedzi¢ postgpowaniem zgodnym z przepisami szczegllnymi.

6. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACIJI
| INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

W wystepujacych obecnie uwarunkowaniach rozwoju gospodarczego, rozwoj systemow

komunikacyjnych ma znaczenie priorytetowe, i to zardéwno na poziomie lokalnym jak
i ponadlokalnym

6.1. Ponadlokalna komunikacja drogowa
Obszar catego miasta nalezy do obszaru potozonego w strefie oddziatywania drog

krajowych o ucigzliwym ruchu tranzytowym. Ucigzliwosci te zwigzane sg z ruchem
samochodowym generujacym spaliny, pyt zawieszony i hatas.

Realizacja inwestycji zwigzanych z budowg 1 przebudowag drdég o znaczeniu
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ponadlokalnym jest, zatem, zadaniem bardzo pilnym. Usprawnienie ruch przelotowego
wplynie na zmniejszenie obcigzenia Srodowiska. Walory $rodowiska sg potencjatem gminy
podwarszawskiej, gdzie poszukuje si¢ nowych terenow pod zabudowe¢ mieszkaniowa.

W zwigzku z powyzszym gtéwnymi celami w zakresie usprawnienia uktadu komunikacji
W miescie beda:
1. eliminacja ruchu tranzytowego lub jego znaczne ograniczenie do podstawowych

ponadlokalnych ciggdéw komunikacyjnych,

2. modernizacja i poprawa stanu technicznego istniejacych ulic, przy czym
Inwestycjami w zakresie komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym, ktore nie przebiegajg przez
tereny miasta, ale w znaczny sposob odcigzg istniejacy uktad miejski to:
1. budowa trasy Olszynki Grochowskiej, jako drogi GP
2. budowa drogi S17 — ,,Wschodnia Obwodnica Warszawy”, jako drogi ekspresowej
3. budowa drogl ekspresowej 88 Markl Radzymin - ,,via Baltika”,

5. budowa projektowanej drogi Nowo-Ziemowita, ktora bedzie nowym przebiegiem drogi
wojewodzkiej 634, w Klasie drogi zbiorczej .

Przewidywany przebieg droég ponadlokalnych wynika z Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewoddztwa Mazowieckiego, ktorych umieszczenie w przedmiotowym
studium jest obowigzkowe. Drogi te, poza ulica Nowo-Ziemowita, przebiegaja gtownie poza
terenem miasta Zabki, a jedynie w jego bezposrednim sasiedztwie. Ostateczny przebieg drog
bedzie ustalony w opracowaniach branzowych, ktore beda musiaty przej$¢ procedure oceny
odd21aiywan1a na $rodowisko zgodme z przepisami szczeg6lnymi. Pozwoli to na optymalne

wyznaczenie przebiegu drog 1 przyjecie odpowiednich rozwigzan technicznych
i organizacyjnych uwzgledniajacych uwarunkowania srodowiskowe, w tym lezacy w poblizu
granic miasta potencjalny specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 Strzebla Btotna

Drogi o znaczeniu ponadlokalnym realizowane by¢ musza przez sporzadzenie programu
zadan rzadowych oraz programéw samorzadu wojewodztwa iwprowadzenie ich do
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W programach tych nalezy uwzgledni¢ potrzebg zastosowania $rodkoéw ochrony
akustycznej terenow zabudowy mieszkaniowej lub terenéw objetych szczegdlnymi formami
ochrony przyrody.

Koszty wprowadzenia ustalef planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa do
planu miejscowego oraz zwrotu wydatkow na odszkodowania, o ktéorych mowa w art. 36,
a takze kwoty przeznaczone na pokrycie zwigkszonych kosztow realizacji zadan gminnych s3
ustalane w umowie zawartej pomigdzy marszatkiem wojewodztwa a burmistrzem miasta.

6.2. Kierunki rozwoju systemu komunikacji lokalne;.

Na etapie studium rozpatrywany jest podstawowy system komunikacyjny miasta, z
podaniem klasy ulic podstawowych tego systemu. Przebieg pozostatych ulic systemu zalezy od
istniejacego uktadu zabudowy oraz projektowanego rozwoju terendéw inwestycyjnych, a ich
lokalizacja okreslona by¢ musi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowe zadania w sferze rozwoju systemu komunikacji w miescie to:

1. Dogodne potaczenie drogowe czesci potudniowej miasta z cze$cig péinocng na osi ulic Orla
— Wojska Polskiego, przez budowg tunelu pod torami PKP.

2. Stworzenie sieci ulic w czesci potudniowej, bedacej podstawg tworzenia sprawnie
dziatajacego organizmu miejskiego.

3. Sukcesywna poprawa parametréw technicznych i jakosci nawierzchni ulic na obszarze
miasta.

4. Systematyczne monitorowanie systemu komunikacji w celu poprawy organizacji ruchu
| parkowania, w aspekcie poprawy bezpieczenstwa uczestnikow ruchu i funkcjonowania
otaczajgcego zagospodarowania terenow.
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5. Opracowanie projektu realizacji drog rowerowych. Bezpieczny uktad drog rowerowych
moglby sta¢ si¢ dodatkowg atrakcja turystyczng i rekreacyjng w gminie przy jednoczesnej
poprawie bezpieczenstwa ruchu rowerowego.

6. Rozbudowa komunikacji publicznej we wspoOtpracy z przewoznikami stotecznymi

(m. inn. linia tramwajowa).

Budowa parkingé6w miejskich.

8. Budowa parkingdw przez inwestorow do obstugi poszczegdlnych inwestycji, zardwno przy
kazdej dziatalnos$ci gospodarczej oraz realizowanym budownictwie mieszkaniowym, w
nastepujacych wielkosciach:

1) przy obiekcie z ustugami inwestor musi zaprojektowaé i zrealizowa¢ miejsca
postojowe dla klientow, w ilosci minimum czterech miejsc na 100 m? powierzchni
uzytkowej ustug lub powierzchni sprzedazowej handlu, lecz nie mniej niz 3 miejsca
przy obiektach mniejszych niz 100 m? zuwzglednieniem potrzeb 0s6b
niepetnosprawnych. Wyjatek mogg stanowi¢ kioski i obiekty o powierzchni do 25 m?,
lokalizowane przy ulicy, na ktorej istnieje mozliwo$¢ zatrzymania pojazdu.

2) ilo$¢ miejsc parkingowych na dzialce obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy
powyzej 2 000 m? nie powinna byé¢ mniejsza niz 5 miejsc na 100 m? powierzchni
sprzedazowej, z uwzglednieniem potrzeb 0sdb niepelnosprawnych.

3) 1ilo$¢ miejsc parkingowych na dziatce obiektu handlu hurtowego nie powinna by¢
mniejsza niz 2 miejsca na 100 m? powierzchni sktadowej, z uwzglednieniem potrzeb
0sob niepetnosprawnych.

4) w szczeg6lnych przypadkach istnieje mozliwos¢ zmiany wskaznika iloSci miejsc
parkingowych, po wykonaniu niezbgdnej analizy, w ktorej przedstawione zostang
zasady zabezpieczenia tych miejsc dla pracownikoéw i 0s6b korzystajacych z ustug

5) przy zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej inwestor musi zapewni¢ zgodne
Z przepisami wyposazenie terendéw oraz odpowiednig ilos¢ miejsc parkingowych na
dzialce okreslonej granicg terenu inwestycji mieszkaniowej:

a. minimum po dwa na jeden lokal, z czego minimum 20% miejsc parkingowych
naziemnych,

b. minimum trzy na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug w parterach budynkow,
Z uwzglednieniem potrzeb osob niepetnosprawnych,

c. zakaz lokalizacji parkingéw, poza linig rozgraniczajaca teren inwestycji
mieszkaniowej od innych terenow, chyba, ze w sgsiedztwie bgdzie mozliwe
wykorzystywanie specjalnego obiektu parkingdw wielopoziomowych,

6) przy zabudowie jednorodzinnej:

a. Miejsca postojowe przynajmniej dla dwoch samochodéw na mieszkanie,

b. rozliczenie moze obejmowac¢ miejsca w garazu.

9. Obowigzek wyznaczania nowych ulic dojazdowych o minimalnej szerokosci 10,0 m
a niezbednych drog wewnetrznych o szeroko$ci min. 6,0 m.

10. Utrzymanie i uzupelnienie ciaggdéw zieleni przyulicznej, wyznaczonych w planie
miejscowym, wraz z trasami pieszymi i rowerowymi.

11. Wyznaczenie miejsc lokalizacji infrastruktury komunikacji publicznej

~

Schemat kierunkéw rozwoju komunikacji lokalnej i ponadlokalnej przedstawiono na

zatgezonym—rysanke—Nr—+  zalgczniku graficznym do czeSci 1 (Uwarunkowania

zagospodarowania przestrzennego)

6.3. Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej

Realizacja zadan wlasnych gminy w zakresie wyposazenia Zabek w sieci 1 urzadzenia
zwigzane z infrastrukturg techniczng znacznie podnosi poziom zycia mieszkancow, ale takze
przyczynia si¢ do poprawy stanu srodowiska przyrodniczego. Dziatania w kierunku dalszej
poprawy stanu wyposazenia terenow w urzadzenia infrastruktury technicznej powinny mie¢
charakter priorytetowy.
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6.3.1. Wodociagi

W miescie z wodociggu korzysta okoto 65% mieszkancow a dtugos¢ istniejacej sieci
wodoma(gowej zbhza 516; do 82,3 km dlugosm (dane GUS pazd21ern1k 2017 r.). Gtownie

Obecnie ponad 70% mieszkancow Zabek jest zaopatrywanych w wode¢ ze Stacji
Uzdatniania Wody ,,SUW Drewnica” w Zabkach. Woda z uj¢¢ charakteryzuje si¢ stabilnym
sktadem mikrobiologicznym i1 chemicznym, wydobywana z glebokosci ponad 50 m woda
surowa jest pozbawiona nadmiaru zelaza i manganu. Z powyzszych wzgledow woda nie
wymaga stosowania statego procesu jej dezynfekcji, w tym chlorowania. Dla okoto 30%
mieszkancow Zabek wod¢ dostarcza nadal Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociggdow i
Kanalizacji
w Warszawie.

Istniejacg sie¢ wodociggowa uzupelniaja lokalne ujecia wody podziemnej pracujace
glownie do zaspokojenia lokalnych potrzeb produkcyjno-ustugowych i potozone sg one w
poblizu wykorzystywania miejsca poboru wody. Osrodki takie to: Zaktady FOS-POL Sp. z 0.0.,
,GAZOMONTAZ” S.A., Spotdzielnia Pracy ,,SEPTOMA”, baza magazynowa Teatru
Wielkiego, Nadlesnictwo Drewnica oraz dwa ujecia na potrzeby Praskiej Gieldy Spozywecze;.

System wodociggowy miasta Zabki nie posiada wlasnych uje¢ wody i zasilany jest
wylacznie z sieci zewnetrznych. Zrédto wody dla miasta Zabki stanowi wodociag Miejskiego
Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji S.A. w Warszawie. Aktualnie, woda dostarczana
jest do Zabek glownie z magistrali polozonej w ul. Bystrej (tacznik do ul. Radzyminskiej).
Istnieje rowniez potaczenie wodociagu z siecia MPWiK w ul. Lodygowej, ale ujecie to nie jest
obecnie wykorzystywane. Do polaczenia z ulicy Radzyminskiej dostarczana jest woda
z Zaktadu Wodociaggu Péinocnego, ktora bazuje na wodzie pobieranej z Zalewu Zegrzynskiego.
W 2007 roku zostata uruchomiona inwestycja polegajaca na wybudowaniu wodociggu od
strony Zakladu Wodociggu Praskiego, ktory pobiera wode z rzeki Wisty a magistrala
Zlokahzowana _]est w uhcy Chelmzynskle_]

Ze wzgledu na dynamiczny rozwoj miasta, w szczegdlnosci w zakresie mieszkalnictwa
wielorodzinnego 1 jednorodzinnego, Zabki od lat borykaly si¢ z niedoborem wody. Rozbudowa
sieci wodociagowej poprzez budowe wlasnego ujecia wod byta jednym z priorytetoéw miejskiej
polityki. Wybudowane ujgcie wod podziemnych wraz ze stacja uzdatniania ,,Drewnica”
w calosci zaspakaja obecne 1 przyszte potrzeby miasta w zakresie zaopatrzenia w wodg.

Glowna zasada prowadzenia sieci wodociggowych to zgodnos¢ ich przebiegu z istniejgca
I projektowang siecig ulic. Jedynymi mozliwymi miejscami przebiegu sieci wodociggowej poza
siecig ulic to potaczenia wodociggdw z pdinocnej 1 potudniowej czesci miasta pod torami
kolejowymi.
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6.3.2. Kanalizacja i usuwanie odpadow

Kanalizacja sanitarna w miescie jest dos¢ dobrze rozwinigta i zaspakaja potrzeby ludnosci
ponad 93%. Dtugos¢ sieci kanalizacji sanitarnej osigga dlugo$¢ 83 km i jest rozwijana zgodnie
z istniejagcymi potrzebami.

Jest to sie¢ kanalizacyjna ogolnosptawna, odprowadzajaca kolektorem Z-2 $cieki do
oczyszczalni Czajka. Wyodrebnia si¢ nastepujace obszary zlewni:

1. ulica Projektowana, Targowa, 3-go Maja, Legionéw, Topolowa

2. ulica Krzywa, Szwolezerow,

3. ulica Rembertowska, Broniewskiego,

Na terenie nieobjetym systemami kanalizacyjnymi $cieki z zasobow mieszkalnych

odprowadzane sg do bezodptywowych szamb i wywozone taborem asenizacyjnym do punktoéw

zlewnych $ciekow, a Scieki deszczowe kierowane sg na tereny zielone.

Na terenie miasta przy ul. Pilsudskiego znajduje si¢ zlewnia $ciekdéw, gdzie trafiajg Scieki

Z miasta Zabki, a takze z innych gmin powiatu wotominskiego, Warszawy 1 Sulejowka.

Przy rozbudowie systemu kanalizacji sanitarnej nalezy przestrzegaé nastepujacych zasad:

1. Sie¢ kanalizacyjna, ktoérej uklad determinuje uksztaltowanie terenu oraz lokalizacja
kolektorow S$ciekowych, w wigkszo$ci prowadzona bedzie w istniejacych pasach
drogowych, pod warunkiem, ze beda one sytuowane poza jezdnia.

2. Przy okre$laniu ustalen w planach miejscowych nalezy ustala¢ warunki oczyszczania
I odprowadzania $ciekow rdznego rodzaju z uwzglednieniem Sciekow powstajacych na
duzych powierzchniach skladowych materialdw mogacych pogorszy¢ stan srodowiska
przyrodniczego jak i z powierzchni duzych parkingdw 1 miejsc, ktére moga by¢
zanieczyszczone zanieczyszczeniami ropopochodnymi.

3. Wszystkie nowe przedsiewziecia inwestycyjne powinny mie¢ zapewniong dostgpnos¢ do
kanalizacji sanitarnej.

4. Sieci nalezy prowadzi¢ poza ulicami bedacymi gtéwnymi ulicami przelotowymi w miescie:
ul. Skorupki i Nowo-Ziemowita.

5. Nalezy poszukiwa¢ miejsca na lokalizacje zlewni $ciekow w terenach oddalonych od
zabudowy mieszkaniowej. Postuluje si¢ lokalizacje¢ zlewni w poblizu skrzyzowan drog,
projektowanych ponadlokalnych ciaggdéw komunikacyjnych, na terenach lesnych Lasow
Panstwowych.

Kanalizacji deszczowej w miescie praktycznie nie ma i z uwagi na matg dbalos$¢ o
istniejgce do tej pory ciggi odwadniajace duza czgs¢ terendw, szczegodlnie w zachodniej czgsci
miasta, jest podtapiana w przypadku duzych opadow. W zwiazku z powyzszym w miescie
Zabki obecnie opracowywana jest koncepcja odwodnienia miasta i po jego realizacji zostang
zachowane wzgledy bezpieczenstwa ludnosci przed zalewaniem woda opadowa.

Odpady state usuwane sg z 1ndyw1dualnych mlejsc 1ch gromadzema i wywozone na

w oparciu o Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Zé}bkl
uchwalony Uchwalg Nr XXXV1/329/2016 Rady Miasta Zabki z dnia 27 grudnia 2016 r. (Dz.
Urz. Woj. Maz. z 2016 r., poz. 11975).

» | cnnlizacii v miete - e NEE.

6.3.3. Gazyfikacja
Na terenie miasta Zabki istnieje sie¢ gazociggowa zasilana z gazociggu tranzytowego
wysokiego ci$nienia. Rurocigg przebiega po obrzezu miasta od strony wschodniej az do Trasy

Torunskiej. Stacja redukcyjna zlokalizowana jest przy ulicy Powstancow, od strony
wschodniej.
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Sie¢ gazownicza $redniego cisnienia rozprowadzana jest po wszystkich osiedlach miasta.
Pokrycie terenu aktualnej zabudowy siecig gazowniczg wynosi 100%.

Przy lokalizacji obiektow budowlanych w poblizu gazociggéw nalezy respektowac
przepisy dotyczace wymagan w tym zakresie, zawartych w przepisach odrgbnych. Zgodnie z
tymi przepisami i faktem budowy gazociagu z rur o zwigkszonej grubosci $Scianek odlegtosci
od osi gazociggu powinny wynosic:

— dla budynkéw mieszkalnych jedno i wielorodzinnych - min. 17,5 m,

— innych obiektéw terenowych nie mniej niz 15,0 m,

— lokalizacja ogrodzen w strefie ochronnej moze nastepowac po uprzednim porozumieniu
inwestora z operatorem gazociagu,

— nasadzenia zieleni wysokiej moga by¢ dokonywane w odlegltosci min. 2,0 m od osi
gazociagu wysokiego cisnienia.

Kazda lokalizacja obiektow terenowych w poblizu gazociggu wysokiego cisnienia
powinna by¢ uzgodniona z Operatorem Gazociaggow Przesylowych ,,Gaz — System” S.A.
Oddzial w Rembelszczyznie — ul. Kazimierza 3, 05-126 Nieporgt.

W przypadku uruchamiania nowych terendow inwestycyjnych, gazociagi nalezy
prowadzi¢ wzdhuz istniejacych i projektowanych ulic.

Przy realizacji podziatu na dziatki budowlane nalezy zabezpieczy¢ mozliwo$¢ wykonania
indywidualnych przytaczy gazowych do budynkow.

6.3.4. Elektroenergetyka

Podstawowym zrédlem zasilania miasta Zabki w energi¢ elektryczng jest stacja
elektroenergetyczna 110/15 kV Zabki zlokalizowana przy ulicy Gajowej i Nowo—Ziemowita.
Stacja ta powiazana jest z linig 2-torowa napowietrzng 110 kV Elektrocieptowni Kaweczyn —
Wotomin.

Istniejaca na terenie miasta sie¢ Sredniego napigcia (SN) sklada si¢ wylacznie z linii
elektroenergetycznych 15/40 kV napowietrznych i w mniejszosci kablowych. Linie SN zasilaja
w uktadzie promieniowym stacje transformatorowe 15/04 kV, bedace w wiekszosci stacjami
stupowymi.

Tereny znajdujace si¢ w pdinocno — wschodniej cze$ci miasta Zabki zasilane sag w
energie elektryczng liniami 15 kV potaczonymi ze stacjg 110/15 kV Marki. Ponadto, przez teren
Zabek przebiegaja tranzytem nast¢pujace linie o znaczeniu zasadniczym dla Centralnego
Okregu Energetycznego:

1. jednotorowa linia napowietrzna 220 kV Mory — Mitosna
2. dwutorowa linia 110 kV EC Kaweczyn — Wieliszew
3. dwutorowa linia 110 kV EC Kawgczyn — Wotomin
Oceng stanu technicznego sieci 1 stacji elektroenergetycznych wysokiego napigecia (WN)
znajdujacych si¢ na terenie miasta Zabki, jak réwniez linii tranzytowych przebiegajacych przez
jego teren jest dobra i1 zapewnia dostawe energii elektrycznej w stopniu znacznie
przekraczajacym potrzeby wynikajace z analiz rozwoju miasta.
Przy inwestycjach w poblizu linii wysokiego napigcia nalezy przestrzega¢ ponizszych zasad.
1. Teren w pasie technicznym nie moze by¢ przeznaczany pod zabudowe¢ mieszkaniowa ani
jako teren zwigzany z dziatalno$cig gospodarczg (przesytowa) wtasciciela linii,
2. Warunki lokalizacji wszelkich obiektow w poblizu linii elektroenergetycznych wysokich
napi¢¢ nalezy uzgadnia¢ z wlascicielem linii tj.: PSE SA.
3. Pod linig wysokiego napigcia nie nalezy sadzi¢ ro§linno$ci wysokiej.
Zalesienie terenow rolnych w pasie technicznym linii moze by¢ przeprowadzone
W uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktory okresli maksymalng wysoko$¢ sadzonych drzew
I krzewow.
5. Orientacyjne odlegtosci pionowe i poziome od przewodow tras elektroenergetycznych linii
napowietrznych o0 napigciu znamionowym 110 i 220 kV a elementami budynkow
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mieszkalnych i niemieszkalnych muszg spelnia¢ wymogi okreSlone w przepisach
szczegblnych.

6. W kazdym przypadku nalezy si¢ opiera¢ na odpowiednich przepisach BHP oraz pomiarach
okreslajacymi nat¢zenie promieniowania elektromagnetycznego, ktore przy zabudowie
mieszkaniowej nie mogg przekracza¢ wartosci 1kV/m.

6.3.5. Cieptownictwo

W dotychczasowym rozwoju miasta, o zabudowie w wigkszosci jednorodzinnej, nie
rozwini¢to centralnego systemu ogrzewnictwa. Przy realizacji nowych osiedli w zabudowie
wielorodzinnej rozpoczeto korzystanie z mozliwosci zaopatrzenia w ciepto z pobliskiej
elektrocieptlowni Kawgczyn. Przy opracowywaniu programéw rozwoju infrastruktury
w dalszym rozwoju miasta nalezy wzig¢ pod uwage sasiedzkie potozenie tego zrodia energii
cieplnej 1 jej ekonomiczny i srodowiskowy wplyw na rozwoj zabudowy w miescie.

6.3.6. Telekomunikacja

1. Rozw¢dj systemow telekomunikacyjnych 1 teleinformatycznych przewodowych
| bezprzewodowych nastgpowac bedzie stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi
telekomunikacyjne i teleinformatyczne w gminie i jej sgsiedztwie

2. Postuluje si¢ rozbudowe 1 modernizacje infrastruktury swiattowodowej oraz objecie calej
gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym, polagczonym z systemami sieci
wojewodzkiej 1 krajowej, z zachowaniem wymogow ustawy o wspieraniu rozwoju ushug
I sieci telekomunikacyjnych.

3. Przewiduje si¢ dalsza rozbudowg sieci telekomunikacyjnych zar6wno w formie tradycyjne;j
jak i z wykorzystaniem nowych technologii.

4. Zaktada si¢ pelng dostepnos¢ do taczy telekomunikacyjnych. Dla zwigkszenia dostgpnosci
sieci internetowej irozwoju spoteczenstwa informacyjnego, konieczny jest rozwoj
szerokopasmowego dostepu do Internetu, urzadzanie ogolnodostepnych kawiarenek
internetowych, rozwoj sieci bezprzewodowych - budowg systemu nieodptatnego dostepu
do Internetu np. za pomocg sieci Hotspotow.

7. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA
INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym, realizowane obecnie i realizacja
ktorych trwac¢ bedzie w zaleznos$ci od mozliwosci pozyskania §rodkow finansowych to:

1. rozszerzenie sieci wodociggdéw na cate miasto Zabki, ktore obecnie charakteryzuje si¢
bardzo malym stopnicm korzystania z w araliyeh nie w pelni wyksztatcong

siecig wodociggowa,

wprowadzanie kanalizacji na terenach przewidzianych do zabudowy,

3. zrealizowanie programu odwodnienia miasta Zabki, ktéore nie posiada kanalizacji
deszczowej przy jednoczesnym poprzerywaniu istniejacych naturalnych ciekow wodnyeh;
ktore odprowadzaly wody opadowe z terenu miasta,

4. poprawa parametrow technicznych istniejacej sieci ulic miejskich oraz wykonanie nowych
ulic na terenach obj¢tych inwestycjami budowlanymi,

5. wprowadzenie nowych linii zasilania elektroenergetycznego na tereny nowych inwestycji
I modernizacja sieci istniejgcej z uwagi na wzrastajacy trend zuzycia energii elektryczne;j
w gospodarstwach domowych,

N
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6. wprowadzanie komunikacji zintegrowanej ze stotecznymi liniami autobusowymi

I tramwajowymi oraz poprawa komunikacji kolejowej z centrum Warszawy (szezegélnie
. ialni ;

7. utworzenie lesnego parku miejskiego na terenie le§nym pozostatym po zachodniej stronie
ulicy Nowo-Ziemowita.

8. realizacja zadan witasnych gminy w miar¢ wzrostu liczby mieszkancoéw, co wiaze si¢
Z koniecznoscig zapewnienia przedszkoli, szkot, placow sportowych i1 rekreacyjnych,
placow targowych takze przestrzeni publicznych, podnoszacych standard i jakos$¢ zycia
mieszkancow.

W zwigzku z mozliwos$cig realizacji wielu z tych inwestycji jako przedsigwzigcia
publiczno-prywatne b¢da one mogty by¢ realizowane na gruntach prywatnych. W zwigzku z
powyzszym ustala si¢, ze przedsiewzigcia z zakresu zadan wlasnych gminy, stuzace do obstugi
spotecznos$ci lokalnej mogg by¢ realizowane na réznych terenach, zgodnie z przeznaczeniem.

8. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE
CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Do ponadlokalnych celow publicznych na obszarze gminy zaliczy¢ nalezy:
drogi ponadlokalne,
gazociag wysokoprezny,
linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia,
sieci telekomunikacyjne
Realizacja wszystkich wymienionych wyzej inwestycji wigze si¢ z potrzebg rezerw
terenowych, ktore nalezy zabezpieczy¢ przed zabudowa

Lokalizacja przedsiewzie¢ w tym zakresie mozliwa jest obecnie przez zarezerwowanie,
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego gminy, terendw przeznaczonych na
te cele. Dlatego tez wlasciwe organy lub instytucje powinny podja¢ dzialania prowadzace do
sporzadzaniem programéw rzadowych, ktére stanowig podstawe negocjacji warunkow
wprowadzania zadan ponadlokalnych do nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory z kolei stanie si¢ podstawa wykupu lub wywlaszczenia terenow
niezbednych do realizacji celow publicznych.

W obecnym stanie podziatéw wiasnosciowych i sposobu zabudowy terendw prywatnych,
potozonych w terenach przewidzianych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, istnieje potrzeba wykupu gruntéw, ktéry prowadzony jest przez inwestorow.

Najwazniejszymi inwestycjami w tym zakresie sa: jest wybudowanie ulicy Nowo
Ziemowita, w pierwszym etapie od ul. Skorupki do ul. Ks. Zycha. eraz

PO

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego,
przyjetym Uchwatg Nr 180/14 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r.
dla obszaru miasta Zabki zostaly wyznaczone do realizacji inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym — zgodnie z ponizszg tabelg:

Lp. | Nazwa inwestycji | Lokalizacja-gmina | Zrédlo
INFRASTRUKTURA SPOLECZNA — OCHRONA ZDROWIA
Budowa szpitala— WPF Wojewbdztwa
dokapitalizowanie spotki A
Z8 S . e Mazowieckiego
,»Mazowiecki Szpital Wojewodzki
: . 2014-2039
Drewnica Sp. z 0.0. .
- — Zabki
Wykonanie remontu oddziatow WPE Woiewodztwa
79 | AB i | CD / Mazowieckie JEWO
Centrum Psychiatrii ,,Drewnica” Mazowieckiego
” 2014-2039
Sp. 2 0.0.

SYSTEM GAZOWNICZY
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28
ropociagu)

Rozbudowa gazociggu
przesytowego Wronow —
Rembelszczyzna (budowa drugiego

Trojanow, Sobolew, Gorzno,
m. Garwolin, Garwolin,
Pilawa, Kotbiel, Celestynow,
m. Otwock, Wigzowna, m.
Sulejowek, m. Zielonka,
m. Zabki, m. Marki, m.
Warszawa, Nieporet (ewn.
Halinéw, Poswietne,
Wotomin, m. Kobylka,

Koncepcja
Przestrzennego
Zagospodarowania
Kraju

Radzymin)

DROGI KRAJOWE

droga ekspresowa nr 17/E372 (Warszawa) Zakret — Garwolin — Ryki — Lublin — Piaski — Zamos¢ —

Hrebenne — granica panstwa

Budowa drogi S17 w Drewnica —

Program Budowy
Drog Karkowych na
lata 2011-2015 — zat. 2

S17 Marki — Lubelska

24 w. Zakret Zabki, Zielonka, Warszawa wniosek Generalnej
Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad
Uwzglqdn_leme w ra_lmach we;z{a_ Marki, Zabki, Zielonka, Whiosek Q.ener’alnej
25 | warszawskiego drogi ekspresowej Dyrekcji Drog

Warszawa, Sulejowek

Krajowych i Autostrad

DROGI WOJEWODZKIE

droga wojewodzka nr 634 Warszawa — Zielonka — Wotomin — Migse — Thus

zcz — Wolka Koztowska

39

DW 634 Warszawa — DW 631 —
nowy przebieg (Nowo Ziemowita)

Warszawa, Zabki

wniosek
Mazowieckiego
Zarzadu Drog
Wojewodzkich

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie PZPWM (2014).

9. OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST
SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH,
W TYM OBSZARY WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN
| PODZIALU NIERUCHOMOSCI, A TAKZE OBSZARY
ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW HANDLOWYCH O POWIERZCHNI
SPRZEDAZY POWYZEJ 2 000 M? ORAZ OBSZARY PRZESTRZENI

PUBLICZNEJ

9.1. Obszary, dla ktérych sporzadzenie planéw miejscowych jest
obowigzkowe na podstawie przepiséw odrebnych

W przepisach odrebnych do obszarow takich zalicza sie:

1 obszar Pomnia Zagtady 1
2. obszar parku kulturowego.

jego strefy ochronnej,

A
O O

Na obszarze miasta Zabki obszary takie nie wystepuja

9.2. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu

nieruchomosci

Obecnie nie wystepuja w miescie tereny przewidziane do obowigzkowego sporzadzenia

miejscowego  planu

zagospodarowania

przestrzennego ze

przeprowadzenia scalenia i podziatu gruntow na dziatki budowlane.

wzgledu

na potrzebg

32



9.3. Obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2 000 m?
9.3.1. Istniejace

Obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m? w Zabkach to obiekty
potozone przy ul. Radzyminskiej, ktora jest droga wojewodzka Nr 629 (A35UC-1 i A37UC-1)
oraz na terenie gietdy spozywczej (E11AG,UC-1).

9.3.2. Projektowane

Na obszarze miasta Zabki terenem, ktory zarezerwowano pod obiekty handlowe 0
powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?, to teren oznaczony na rysunku studium symbolem
A38UC-2, potozony w poéinocno-zachodniej cze$ci miasta oraz teren E15AG-1 gdzie
przewidziano mozliwos$¢ przeksztatcenia tego terenu z AG na UC.

9.4. Obszary przestrzeni publicznej

Obszary przestrzeni publicznych, dla ktorych wystgpowalby obligatoryjny obowigzek
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego to
nastepujace obszary w poszczegdlnych strefach urbanistycznych miasta:

strefa O - centrum miejskie w obrebie ul. Legionow, ks. Skorupki, M.J. Pitsudskiego i 3 Maja
oraz w obrebie ul. Kolejowej, Moniuszki, Norwida, Leszyckiego i Stefana Batorego a takze
ksztattowanie przestrzeni publicznej w sasiedztwie ul. Kwiatowej 1 Stefczyka

Strefa A i B - lokalne centrum w potnocnej czg¢éci miasta: przy ul. Wolno$ci oraz migedzy
ul. Wyszynskiego i 11 Listopada,

Strefa D - lokalne centrum pomiedzy ul. Kwiatowa a ul. Stefczyka oraz miedzy ul. ks. Skorupki
a ul. Sikorskiego.

strefa E - lokalne centrum ustugowe, potudniowej cz¢$ci miasta, przy ul. Maczka.

10. OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC
MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO,
W TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA
GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE
[ NIELESNE

Obecnie caly obszar miasta Zabki jest objety ustaleniami miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. W miescie Zabki istnieje obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wykonany w skali 1:5000 dla catego miasta wraz
ze zmianami. Wigkszo$¢ terenow posiada juz stosowne zgody uzyskane przy sporzadzaniu
obecnie obowigzujacego planu miasta. Inwestycje realizowane sg zgodnie z ustaleniami tego
planu.

W zwigzku z zamierzeniami, ktére-wyniknely w-ostatnim-ezasiea dotyczacymi realizacji
I modernizacji ulic miejskich oraz potrzeba dostosowania ustalen planow do obecnych
przepiséw, wskazane jest jege ponowne opracowanie obowigzujgcego planu sporzgdzonego
w skali 1:5000 do skali 1:1000.

W miescie nie wystepuja kompleksy gruntow o wysokich klasach bonitacyjnych. Gleby
zaliczone do IV klasy bonitacyjnej to jedynie 1,59 ha gruntéw.

Stosownie do przepisow dot. zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych lub
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, w miastach nie ma koniecznos$ci ich uzyskiwania.
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11. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ I LESNEJ
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

W mie$cie nie identyfikuje si¢ obszarow rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Z istniejacych 325 272 ha lasow (dane GUS 2017 r.) jedynie okoto 10 ha, potozonych po
zachodniej stronie ul. Nowo-Ziemowita, przewiduje si¢ zagospodarowaé na park miejski.
Gospodarka na pozostatych terenach le$nych prowadzona bedzie zgodnie z przepisami
szczegdlnymi w tym zakresie.

12. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI
| OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

W gminie nie wystepuja zagrozenia Srodowiskowe zwigzane z niebezpieczenstwem
powodzi i osuwaniem si¢ mas ziemnych.

13. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE
W Z£.0ZU KOPALINY FILAR OCHRONNY

Na obszarze gminy nie wystepuja udokumentowane ztoza piaskéw nadajacych sie do
eksploatacji przemystowej. Nie uzyskano zadnej koncesji na wydobywanie piasku lub zwiru
I'w zwigzku z tym nie wyznaczono terenu ani obszaru gorniczego, jak roéwniez filarow
ochronnych. Nie wystepuja zatem obszary chronione na podstawie prawa gorniczego o
geologicznego.

14. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY I ICH STREF OCHRONNYCH
ORAZ OBOWIAZUJACE NA NICH OGRANICZENIA
PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Na obszarze miasta Zabki obiekty takie nie wystepuja.

15. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACII,
EUB-REKULTYWACIJI LUB REMEDIACII

Glowne zadania zwigzane z tymi zagadnieniami zawarte s3 w Lokalnym Programie
Rewitalizacji dla miasta Zabki na lata 2016 — 2023 przyjetego uchwatg Nr XL1/379/2017 Rady
Miasta Zabki z dnia 7 kwietnia 2017 r.

e

Nr | Cele strategiczne Nr Cele operacyjne
1 | Integracja i aktywizacja 1.1 Akcje spoteczne, w tym na rzecz
mieszkancoOw Miasta bezpieczenstwa tadu przestrzennego,
Zabki ochrony $rodowiska
1.2 Przestrzenie publiczne przyjazne
interakcjom
1.3 Projekty edukacyjne adresowane do r6znych

grup mieszkancow
1.4 Cykliczne imprezy miejskie

2 | Poprawa jakosci zycia 2.1 Wsparcie osob i rodzin zagrozonych
mieszkancow, promocja wykluczeniem spolecznym
zdrowego trybu zycia 2.2 Akcje edukacyjne
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2.3 Poprawa stanu §rodowiska

3 | Poprawa stanu 3.1 Budowa tras spacerowych pieszo-
zagospodarowania, rowerowych, matej architektury
dazenie do przywrocenia 3.2 Zagospodarowanie terenow zieleni
tadu przestrzennego, 3.3 Promowanie porzadku i tadu przestrzennego
poprawa stanu 3.4 Inwestycje w infrastrukture i obiekty
infrastruktury i1 obiektow uzyteczno$ci publicznej
uzytecznosci publiczne; 3.5 Tworzenie przestrzeni publicznej

wyznaczajjcej centrum miasta

4 | Ozywienie gospodarcze, 4.1 Przestrzen dla wspotpracy przedsiebiorcow
promocja 4.2 Wsparcie podejmujacych dziatalnos¢
przedsiebiorczosci gospodarczg

Obszar rewitalizacji wyznaczony w Lokalnym Programie Rewitalizacji obejmuje 5 okregow
wyborczych. Sa to okregi nr:

- 5 ,,Drewnica”,

- 9 ,,Harcerska”,

- 10 ,,Wiosenna”,

- 11 ,,Stadion”,

- 15 ,,Pitsudskiego”.

Obszar objety zmiang Studium znajduje si¢ cze§ciowo w obszarze rewitalizacji — okrggu
wyborczym nr 15. Z obszaru rewitalizacji zostal wylgczony teren istniejgcego cmentarza.

Gléwnymi czynnikami, ktére wptynely na zakwalifikowanie terenow do objecia ich
procesem rewitalizacji sa:

- zty stan techniczny obiektéw publicznych,

- zdegradowane obiekty budownictwa mieszkaniowego,

- zdegradowane budynki uzytecznosci publicznej (kulturalne, sportowe, edukacyjne),
- zla sytuacja w obszarze zaspokajania potrzeb kulturalnych,

- olbrzymia degradacja infrastruktury technicznej,

- zanieczyszczenie srodowiska,

- Wystepowania ponadnormatywnego hatlasu,

- niezadowalajacy stan publicznej infrastruktury technicznej — ilos¢ i dostgpnosc,
- Wwystepowanie patologii spotecznych (liczne dewastacje, alkoholizm),

- wysoka przestgpczos¢ — niski poziom bezpieczenstwa mieszkancow,

- ubostwo mieszkancow,

- bezrobocie.

Czes¢ zagadnien rewitalizacyjnych zwigzanych jest ze sferg spoteczng, ale wigkszos$¢ z
nich to zagadnienia zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym. W tym zakresie wyrdznié¢
mozna nastepujace zagadnienia:

- duze zréznicowanie funkcjonalno-przestrzenne miasta,

- potrzeby modernizacyjne drog miejskich,

- klopoty komunikacyjne pomigdzy Zabkami i Warszawa,

- wystepowanie zdegradowanych obiektow uzytecznosci publicznej,

- brak kanalizacji sanitarnej w niektorych dzielnicach miasta,

- koniecznos¢ modernizacji istniejacej kanalizacji sanitarnej wykonanej z rur betonowych,

- brak sieci wodociggowej na wigkszosci terenow miejskich,

- koniecznos¢ modernizacji istniejacej sieci wodociggowej wykonanej z zeliwa,

- brak rozdzielnej kanalizacji deszczowej na terenie catego miasta,

- nadmierne zanieczyszczenie powietrza, wod podziemnych i gleb na terenie miasta,

- wystepowanie zabytkow architektonicznych, wymagajacych odnowienia
| przeprowadzenia proceséw rewitalizacyjnych.

Dodatkowg potrzeba wzmocnienia dzialan rewitalizacyjnych jest potrzeba programu
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turystycznego wykorzystania komplekséw lesnych. Program taki jest obecnie opracowywany
w Nadles$nictwie Drewnica.

Wladze miasta przewidujg takze mozliwo$¢ utworzenia miejskiego lesnego parku na
terenie lenym pozostatym po zachodniej stronie ulicy Nowo-Ziemowita. Realizacja zieleni
komunalnej w miescie nalezy do zadan wtasnych gminy.

16. OBSZARY ZDEGRADOWANE

W obszarze miasta nie wyznacza si¢ obszarow zdegradowanych.

17. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH

Terenem zamknigtym w Zabkach jest tereny PKP. Strefy ochronnej wokot tego terenu
nie wyznaczono.

OBSZARY FUNKCJONALNE O ZNACZENIU LOKALNYM,
W ZALEZNOSCI OD UWARUNKOWAN I POTRZEB
ZAGOSPODAROWANIA WYSTEPUJACYCH W GMINIE

W obszarze miasta Zgbki nie wyznacza si¢ obszarow funkcjonalnych o znaczeniu
lokalnym.

. UZASADNIENIE
1. OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Biorac za podstaw¢ rozpoznane, w trybie sporzadzania studium, do$¢ skomplikowane
uwarunkowania rozwoju zagospodarowania przestrzennego a takze analizujac zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta w ostatnich latach, charakteryzujace si¢ niezwykle
szybka transformacja miasteczka projektowanego w zatozeniach przedwojennych jako miasto
ogrod w miasto wlaczone w obszar metropolitarny Warszawy, nalezato okresli¢ kierunki
polityki przestrzennej. Niezbednym bylto okreslenie tych kierunkow w sytuacji wielu procesow
inwestycyjnych prowadzonych na podstawie obowigzujacego jeszcze planu miejscowego,
ktory, szczegolnie w potudniowej czgsci miasta, umozliwia bardzo réznorodne dziatania w
zakresie zagospodarowania terendw, ale takze Kkoniecznosci poprawy warunkow
zamieszkiwania coraz wigkszej liczby mieszkancoOw miasta. Mozliwo$¢ szybkiej komunikacji
z centrum Warszawy, prawdopodobienstwo realizacji linii tramwajowej 1 zmian w ukladzie
komunikacyjnym miasta spowoduja szybkie przeksztatcenie si¢ miasteczka w dzielnice
Warszawy.

Z tego powodu w studium wskazano tereny mozliwe do przeksztalcen w zakresie
przeznaczenia, okreslajac jednoczesnie warunki, spetnienie ktorych zniweluje lub w znacznym
stopniu ograniczy wystgpowanie konfliktow miedzy mieszkancami a realizatorami nowych
inwestycji w tym miescie. Wiadze miasta podejmowaé muszg niezwykle trudne, ale zarazem
konieczne, decyzje prowadzace do zmiany warunkéw zamieszkiwania na tym obszarze z
korzys$cig dla jednej, ale zarazem 1 drugiej z wyzej wymienionych grup, zainteresowanych
zyciem w tym miescie. Wszyscy muszg ponosi¢ pewne koszty tych przeksztalcen. Wszyscy
musza by¢ przekonani o tym, ze nawet czasowe niedogodnosci prowadzi¢ beda do lepszych
koncowych rozwigzan urbanistycznych, architektonicznych, czy rozwigzan dotyczacych
warunkow zycia wszystkich grup wiekowych mieszkancoOw miasta.
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Trzeba podkresli¢, ze struktura demograficzna w Zabkach zmienia si¢ dynamicznie
| zauwazalnie. Przybywa tu wiele mtodych rodzin, ale i dotychczasowi mieszkancy miasta
wymagajg odpowiednich dla grup wiekowych obiektow ustug publicznych. Jak bardzo sg
potrzebne zmiany zwigzane ze wzrostem ilo$ci pojazdéw poruszajacych si¢ 1 parkujacych
W miescie — to odczuwaja wszyscy, ale ile trudnosci wystepuje przy probach przeksztatcenia
stanu istniejacego do nowych potrzeb — wiedza o tym wiladze miasta i jego administracja.

Generalnie w koncepcji rozwoju miasta przyjeto nastepujace kierunki:

1. Ochrona najcenniejszych wartosci sSrodowiska przyrodniczego i kulturowego.

2. Poprawa warunkéw zamieszkiwania w starej, do$¢ mocno zabudowanej domami
jednorodzinnym, cze$ci miasta, przez uzupelnienie zagospodarowania ushugami
publicznymi 1 komercyjnymi, przez ksztaltowanie centrum odpowiadajacego
wspotczesnym wymaganiom a takze przez modernizacj¢ ulic i ksztaltowanie przestrzeni
publicznej.

3. Okreslenie zasad zmian i przeksztalcen w mniej zabudowanej, poludniowej, czesci miasta,
dla ktoérej niezbedne jest, w pierwszej kolejnosci, sporzadzenie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z brakiem terendw w zasobach
komunalnych miasta niezb¢dnym staje si¢ pozyskiwanie takich terenéw pod realizacje
infrastruktury spotecznej, niezbednej z powodu powickszajacej sie liczby mieszkancow.

4. Wskazanie rezerw terenowych, ktore beda mogly by¢ w przysztosci wykorzystane pod
realizacje inwestycji niezbednych do dalszego, prawidlowego rozwoju miasta, po
sporzadzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Rezerwy te stanowia:
- teren obecnych ogrodoéw dziatkowych, ktére traca swoja wartos$¢, jako ogrody, przez
potozenie w sasiedztwie drogi S8 1 projektowanej trasy Olszynka Grochowska.
- teren potozony przy szpitalu, na ktéorym, po pozostawieniu terenu niezbednego do
rozwoju samego Szpitala, mozna by kontynuowac ide¢ miasta w zieleni.
Na wyzej wymienionych terenach takze wskazane byloby pozyskanie do zasobow
gruntdow komunalnych, terendw pod realizacje¢ infrastruktury spotecznej, niezbednej
z powodu powiekszajacej si¢ liczby mieszkancow.

2. SYNTEZA USTALEN PROJEKTU

Stosownie do wymagan okreSlonych w przepisach ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium dotycza:

1. zasad ochrony wartosciowych elementéw $rodowiska przyrodniczego i $rodowiska
kulturowego,

2. okreslenia obszarow, ktére stanowi¢ beda o mozliwosci realizacji zatozonych kierunkéw
rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy,

3. okre$lenia zasad i1 parametrow, ktore powinny by¢ trescig ustalen opracowywanych po
uchwaleniu studium planéw miejscowych.

Mysla przewodnia przy formutowani ustalen studium byla potrzeba sformalizowania
sposobu zagospodarowania po to, by osiggnag¢ zamierzony ksztalt zagospodarowania
przestrzennego gminy, z drugiej za§ strony nie rozwigzywaé szczegotow, ktore beda
przedmiotem prac urbanistycznych 1 ustaleh miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Wyrazem polityki w zakresie zagospodarowania przestrzennego bedzie sporzadzenia
kolejnych planéw miejscowych w taki sposéb, aby zapobiega¢ nadmiernemu chaosowi
przestrzennemu i przyspiesza¢ budowe brakujacej infrastruktury technicznej i socjalne;j.

W obecnie sporzadzonym studium dbano o to, aby w jak najwigkszym zakresie
przygotowa¢ miasto do mozliwosci prowadzenia okreslonej polityki zagospodarowania
przestrzennego, okreslonej ramowo w tym studium, a jednoczesnie, zeby stuzylo ono jak
najdluzej bez potrzeby dokonywania jego zmiany w zwigzku z pojawiajagcymi si¢ nowymi
uwarunkowaniami gospodarczymi i spotecznymi.
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy jest
dokumentem o charakterze strategicznym okre$lajacym polityke przestrzenng samorzadu,
w tym lokalne zasady zagospodarowania. Ustalenia studium sg wigzace przy sporzadzaniu
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, nie stanowig jednak podstawy
prawnej do wydawania decyzji administracyjnych.

Prace nad zmiang Studium podj¢to na podstawie uchwaty Nr XXIV/212/2016 Rady
Miasta Zabki z dnia 15 kwietnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zabki,
zmienionej Uchwatag Nr XLVII/451/2017 Rady Miasta Zabki z dnia 21 wrzesnia 2017 r.
(w zakresie granic zmiany Studium).

Obszar objety zmiang stanowi niewielki fragment miasta, obejmujacy tereny cmentarza
parafialnego w Zabkach potozonego przy ul. Marszatka Jozefa Pilsudskiego, przy
skrzyzowaniu z ul. Andersena wraz z trenami przyleglymi. Obszar zmiany Studium jest
ograniczony:

1) od potnocy — przedtuzeniem w kierunku zachodnim poéinocnej granicy dziatki ewid. nr 69/4
w obrebie 03-24, poinocng granicag pasa drogowego ulicy Rdmmla (potnocna granica dziatek
ewid. nr 69/4 1 87/2 w obrebie 03-24), przedtuzeniem w kierunku wschodnim p6inocnej granicy
dziatki ewid. nr 87/2 w obrebie 03-24, poétnocna granica dzialek ewid. nr 43, 44/1, 44/2 1 44/3
w obrebie 03-25 oraz przedtuzeniem w kierunku wschodnim péinocnej granicy dziatki ewid.
nr 44/3 w obrebie 03-25,

2) od zachodu - zachodnig granica pasa drogowego ulicy Pitsudskiego (zachodnia granica
dziatki nr ewid. 22 w obrebie 03-23, zachodnia granica dziatki nr ewid. 7 w obrebie 03-30),

3) od potudnia - potudniowg granicag pasa drogowego projektowanej ulicy Nowo- Ziemowita
(potudniowa granica dziatek nr ewid. 2/1 1 3/1 w obrebie 03-31) oraz przedtuzeniem w kierunku
zachodnim potudniowej granicy dziatki ewid. nr 2/1 w obrebie 03-31,

4) od wschodu — wschodnig granicg pasa drogowego ulicy Utanskiej (wschodnia granica dziatki
ewid. nr 70/2 w obrgbie 03-25) oraz przedtuzeniem w kierunku potudniowym wschodnie;j
granicy dziatki ewid. nr 70/2 w obrebie 3-25.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zabki (2017) wynika z koniecznos$ci okreslenia granic cmentarza parafialnego oraz jego strefy
sanitarnej (50-cio metrowej strefy od granic terenu przeznaczonego pod cmentarz). Zmiana
polega na przywrdceniu granic cmentarza — W ramach obecnej dostepnosci terenow —
okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki, przyjetym
Uchwatg Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Zabkach z dnia 19 grudnia 2003 r.

Zmiane Studium sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,
okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073).

Przewodniczacy Rady Miasta Zabki
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