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1.Wprowadzenie

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko ustalen projektu Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla rejonu ulicy Kolejowej ztozonego z dziatek
ewid. nr3,4/7,8,10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (czesciowo), 7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1,
19, 20 z obrebu 02-01, zwanego dalej planem. Do sporzadzenia planu przystgpiono na podstawie
Uchwaty Nr XXIX/275/2020 Rady Miasta Zgbki z dnia 22 lipca 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki, zmienionej
Uchwatq Nr Vill/74/2024 Rady Miasta Zgbki z dnia 28 paZdziernika 2024 r. Celem sporzadzenia planu
jest zmiana zasad zagospodarowania i dostosowanie ich do aktualnych potrzeb funkcjonalnych terenu.
Podstawe prawng opracowania prognozy oddziatywania na $Srodowisko ustalen planu stanowi:
— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130, z pézn. zm.),
— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U.z2024 r. poz. 1112, z péin. zm.).

Celem prognozy jest okreslenie charakteru prawdopodobnych skutkéw i oddziatywan na srodowisko
przyrodniczo-kulturowe, ktére mogg by¢ spowodowane realizacjg ustalonych w planie sposobdéw
zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko prognoza w szczegdlnosci okresla, analizuje i ocenia przewidywane
znaczace oddziatywania na poszczegdlne komponenty srodowiska, miedzy innymi na: réznorodnos¢
biologiczng, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze, powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby
naturalne, zabytki, dobra materialne, a takze system przyrodniczy gminy i powigzania przyrodnicze
obszaru oraz prawne formy ochrony przyrody.

2.Metody stosowane przy sporzgdzaniu
prognozy

Prognoze sporzadzono przy zastosowaniu metod opisowych, analiz jakosciowych wykorzystujgcych
dostepne wskazniki stanu Srodowiska oraz identyfikacji i wartosciowania skutkéw przewidywanych
zmian w Srodowisku. Prace prognostyczne polegaty na przeprowadzeniu studiéw dokumentéw
charakteryzujgcych strukture przyrodniczg miasta Zgbki (stan istniejgcy, dotychczasowe
przeksztatcenia srodowiska) oraz analizy istniejgcych i projektowanych inwestycji. Materiaty zrédtowe,
w oparciu, o ktére sporzagdzono prognoze zostaty wymienione w rozdziale Materiaty wejsciowe.

Zakres prac nad prognozg dostosowano do charakteru, specyfiki i precyzji planu. Ocene
przeprowadzono kompleksowo dla jednego wariantu ustalen planistycznych. Zaznaczy¢ trzeba, ze na
etapie sporzadzania planu nie s3 okreslone konkretne rozwigzania technologiczne, co ma wptyw na
jakosciowy (a nie ilosciowy) charakter prognozy.

Zakres prognozy oddziatywania na srodowisko ustalen przedmiotowego planu uzgodnit Paristwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Woftominie — pismo z dnia 28.07.2021 roku, znak


http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1
http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1

ZNS.470.96.16.2021 SW 2725/2021 oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie w
pi$mie z dnia 25.11.2021 r. znak WOO0S-111.411.295.2021.JDR.

3.Materiaty wejsciowe

Przy sporzadzaniu prognozy uwzgledniono w szczegdlnosci nastepujgce materiaty:

1) Kondracki J., Geografia Polski: mezoregiony fizyczno-geograficzne, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 1994 r.,

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki przyjety Uchwatg Nr 90/XVI1I/03
Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19 grudnia 2003 r.

3) Nowicki Z. i inni, Jednolite czesci woéd podziemnych w Polsce Charakterystyka geologiczna
i hydrogeologiczna,

4) Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy miejskiej Zgbki, Info-Projekt S. C. — Warszawa,
Zabki 2008 r.,

5) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego przyjety Uchwatg Nr 22/18
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.,

6) Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Zgbki na lata 2023-2026,

7) Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla rejonu ulicy
Kolejowej ztozonego z dziatek ewid. nr 3, 4/7, 8,10/1,10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (cze$ciowo),
7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1, 19, 20 z obrebu 02-01 — Instytut Rozwoju Miast i Regionéw
2025 r.,

8) Roczna ocena jakosci powietrza w wojewddztwie mazowieckim raport za rok 2023 — Raport
opracowany w Departamencie Monitoringu Srodowiska Gtéwnego Inspektoratu Ochrony
Srodowiska, Warszawa, 2024 r.,

9) Strategia Rozwoju Miasta Zgbki na lata 2014-2023 przyjeta Uchwatg Nr LX111/592/2014 Rady Miasta
Zabki z dnia 13 listopada 2014 r.,

10) Strategia Rozwoju Powiatu Wotominskiego do 2025 roku przyjeta Uchwatg Nr XV-162/2016 Rady
Powiatu Wotominskiego z dnia 11 stycznia 2016 r.,

11) Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+ przyjeta Uchwatg Nr 72/22 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.,

12) Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki
zatwierdzonego Uchwatg Nr IX/48/2011 Rady Miasta Zagbki z dnia 26 kwietnia 2011 .,
13) Prognoza oddziatywania na S$rodowisko projektu Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki, Zgbki 2008,

14) Uchwata Nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia24 pazdziernika
2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazow
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw, zmieniona Uchwatg Nr 59/22
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia 2022 r.,

15) Uzgodnienie zakresu prognozy oddziatywania na S$rodowisko ustalen planu z Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Wotominie — pismo z dnia 28.07.2021 roku, znak
ZNS.470.96.16.2021 SW 2725/2021,

16) Uzgodnienie zakresu prognozy oddziatywania na srodowisko z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Warszawie - pismo z dnia 25.11.2021 r. znak WOOS-111.411.295.2021.IDR,

17) Zawadzki S., Gleboznawstwo, Parnstwowe Wydanie Rolnicze i LeSne — Warszawa 1999 r.,


http://www.edziennik.mazowieckie.pl/WDU_W/2017/9600/akt.pdf
http://www.edziennik.mazowieckie.pl/WDU_W/2017/9600/akt.pdf
https://edziennik.mazowieckie.pl/WDU_W/2022/5147/akt.pdf
https://edziennik.mazowieckie.pl/WDU_W/2022/5147/akt.pdf
https://edziennik.mazowieckie.pl/WDU_W/2022/5147/akt.pdf

18) Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego,

19) Plan urzadzenia lasu dla Nadlesnictwa Drewnica na lata 2018-2027 wg stanu lasu z dnia 1 stycznia
2018, Biuro Urzadzenia Lasu i Geodezji Lesnej Oddziat Warszawa, Wydziat Produkcyjny w
Siedlcach, Maciej Szczygielski

20) zrodta online:

— Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska — https://www.gdos.gov.pl,

— Geoportal Infrastruktury Informacji Przestrzennej — https://mapy.geoportal.gov.pl,

— Geoportal PSH - Painstwowy Instytut Geologiczny — www.psh.gov.pl,

—  Gtéwny Inspektorat Ochrony srodowiska — https://mjwp.gios.gov.pl,

— Hydroportal — https://isok.gov.pl/hydroportal.html,

— Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej — www.imgw.pl,

— Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:25000 wraz z opracowaniami pochodnymi -
https://msip.wrotamazowsza.pl/msip/Full.aspx,

— Mapa korytarzy ekologicznych w Polsce — http://mapa.korytarze.pl,

— Panistwowy Instytut Geologiczny, Pafstwowy Instytut Badawczy — http://geologia.pgi.gov.pl,
www.epsh.pgi.gov.pl,

— System Informacji Przestrzennej miasta Zgbki — https://zabki.e-mapa.net,

— Urzad Miasta Zgbki — _https://www.zabki.pl.

— Miasto — ogrdéd Zabki. Idea a realizacja, Anna Majewska, Justyna Szymanowska, Kwartalnik
Architektury i Urbanistyki T. 61 z. 39-63, Komitet Architektury i Urbanistyki PAN, Politechnika
Warszawska Wydziat Architektury 2016

4.Charakterystyka obszaru objetego
opracowaniem

Zabki s3 miastem potozonym w centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
wotominskim, w zasiegu aglomeracji warszawskiej, w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy po stronie
poétnocno-wschodniej. Od zachodu i potudnia graniczy z Warszawg, od wschodu z Zielonka, a od
potnocy i pétnocnego-wschodu z Markami.

Zabki do gmina miejska o powierzchni okoto 11 km?.

Obszar procedowanego planu obejmuje teren o powierzchni okoto 2,4 ha potozony we wschodniej
czesci miasta w rejonie ulicy Kolejowej. Wiekszos¢ obszaru opracowania stanowi obszar istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z niewielkim fragmentem lasu. W bezposrednim sgsiedztwie
znajduja sie ulica Kolejowa, drogi dojazdowe do dziatek, inne tereny mieszkaniowe oraz las. Ponadto
w niewielkiej odlegtosci wzdtuz potudniowo-wschodniej granicy obszaru opracowania przebiega linia
kolejowa. Caty teren znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W granicach procedowanego planu aktualnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki przyjety Uchwatg Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19
grudnia 2003 r. Zgodnie z ww. planem obszar jest przeznaczony pod lasy (RL) oraz lasy z dopuszczeniem
zachowania obiektow zwigzanych z gospodarkg lesng (RL-2).


https://www.gdos.gov.pl/
https://mapy.geoportal.gov.pl/
http://www.psh.gov.pl/
https://mjwp.gios.gov.pl/
http://www.imgw.pl/
http://mapa.korytarze.pl/
http://geologia.pgi.gov.pl/
https://www.zabki.pl./

Przyjecie procedowanego planu pozwoli na dostosowanie zasad zagospodarowania do potrzeb
funkcjonalnych terenu oraz aktualnej polityki przestrzennej miasta okreslonej w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki.

5.Cele i zawartos¢ projektowanego
dokumentu

Cele projektowanego dokumentu

Celem projektowanego dokumentu jest dostosowanie zasad zagospodarowania do obowigzujgcej
polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki oraz zmiana zasad zagospodarowania wynikajgca z aktualnych potrzeb
funkcjonalnych terenu, w szczegdlnosci funkcjonowania istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Zawartos$¢ projektowanego dokumentu

Zgodnie ze Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Zabki zatwierdzonym Uchwalg Nr 1X/48/2011 Rady Miasta Zabki z dnia 26 kwietnia 2011 r.
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w strefie A, w ktorej wskazano nastgpujace przeznaczenia
terenOw:

= tereny lesne z istniejgcym osiedlem $rédlesnym — ZL/MN
= tereny le$ne —ZL.

W strefie A wg ww. studium nalezy m.in. ustali¢:
= wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach istniejacych osiedli

zabudowy jednorodzinnej, nie mniej niz:
— 50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojacych,
— 25% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli takie
pojawig sie w planie miejscowym,
— 10% - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug komercyjnych,
= wskazniki powierzchni zabudowy budynkami, na dziatkach istniejacych osiedli

zabudowy jednorodzinnej, maksimum:
— 40% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojacych,

50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli takie
pojawig sie w planie miejscowym,
— 60 % - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug publicznych,
— 70% - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug komercyjnych,
— z jednoczesnym zachowaniem warunkéw technicznych okre$lonych w przepisach
szczegdlnych,
= wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej, ktéra nie moze przekracza¢ dwoéch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,
= szeroko$¢ nowych ulic dojazdowych minimum 10,0 m, a drég wewnetrznych minimum 6,0 m,



W ustaleniach koncowych zawarto zalecenie, aby w planie ,,dgzy¢ do stworzenia kompleksow
zabudowy o podobnych wskaznikach, co umozliwi ich identyfikacje w przestrzeni miasta”.
Ponadto w planie uwzgledniono sgsiedztwo linii kolejowej nr 21 relacji Warszawa Wileriska — Wotomin
Stoneczna przebiegajgcg w odlegtosci ok. 15 od potudniowo-wschodniej granicy planu.

6.Powigzania projektu planu z innymi
dokumentami

Strategia rozwoju miasta Zgbki na lata 2014 - 2023

Cel gtdwny okreslony w strategii: Kontynuacja przeksztatcania Miasta Zgbki w osrodek konkurencyjnej
i innowacyjnej gospodarki lokalnej, zdrowych warunkéw zamieszkania, efektywnego inwestowania,
pracy i wypoczynku. Cele strategiczne to:
1) Rozwdj bazy ekonomicznej Miasta, wzrost konkurencyjnosci, innowacyjnosci, dywersyfikacja
bazy ekonomicznej;
2) Poprawa bytowo-komunalnych warunkéw zycia w Miescie;
3) Rozwodj zasobow ludzkich, budowa spoteczeristwa obywatelskiego, aktywizacja spotecznosci
lokalnych, aktywne rozwigzywanie problemoéw spotecznych;
4) osiggniecie tadu przestrzennego w warunkach dynamicznego rozwoju, zmiana wizerunku
Miasta;
5) Rozwdj korzystnych infrastrukturalnych, instytucjonalnych i gospodarczych powigzan z
otoczeniem metropolitalnym.

Projekt planu wpisuje sie w realizacje celu opisanego w punkcie 2.

Procedowany dokument okresla uktad funkcjonalny tej czesci miasta, ustala warunki zabudowy i
zagospodarowania terendw w nawigzaniu do istniejgcego uktadu komunikacyjnego. Dzieki temu nie
tylko chroni tad przestrzenny, ale réwniez przyczynia sie do racjonalnego gospodarowania
przestrzenig. W planie uwzglednia sie obszar wazny z punktu widzenia lokalnej spotecznosci regulujac
stan prawno-planistyczny. Dzieki powyzszym regulacjom realizuje polityke ukierunkowana na poprawe
jakosci zycia mieszkancédw i podnoszenie standardu miejsca.

Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Zabki na lata 2023-2026

Program w ramach wyznaczonych celéw okresla zadania jakie nalezy podjgé w zakresie ochrony
$rodowiska na terenie miasta. W ramach celdw i kierunkéw interwencji oraz zadan w POS, ktére maja
przetozenie na zakres planu miejscowego, okreslono:
=  Zmniejszenie emisji zanieczyszczen do atmosfery oraz poprawa efektywnosci energetycznej
i rozbudowa OZE,
= (QOgraniczenie negatywnego wptywu $ciekdw na srodowisko.

Plan wpisuje sie w ww. cele i zadania POS. Plan, w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna,
dopuszcza wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii w formie mikroinstalacji. Ponadto w planie
ustalono odprowadzanie Sciekdow bytowych ikomunalnych siecig kanalizacyjng do oczyszczalni
sciekdw.



Ustalenia planu zgodnie z jego wtasciwoscig respektujg kierunki dziatan w zakresie ochrony srodowiska
i przyrody wyznaczone w programie ochrony srodowiska.

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy miejskiej Zgbki

Z charakterystyki srodowiska zawartej w Opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym dla gminy
miejskiej Zgbki wynika, ze obszar miasta nie jest urozmaicony pod wzgledem waloréw przyrodniczych
srodowiska. Najbardziej wartosciowg cechg krajobrazu jest wysoka lesistos¢ uwarunkowana
wystepowaniem zwartego kompleksu lesnego w pétnocno — wschodniej czesci miasta i innych
mniejszych w czesci zachodniej. Ich wartosé przyrodnicza wynika z funkcji ochronnych oraz z potozenia
w obrebie pasma lesnego ciggngcego sie od Puszczy Kozienickiej na potudniu, do Puszczy Biatej na
potnocy. Lasy porastajg liczne waty wydmowe stanowigce kulminacje terenowe i dominanty
krajobrazowe. Przewazajgca czes$c terendw lesnych objeta jest prawng ochrong przyrody (Mazowiecki
Park Krajobrazowy).

Na walory przyrodnicze niewielki wptyw ma mato zréinicowana rzezba terenu, ktéra tuz poza
granicami miasta posiada bardziej okazate formy morfologiczne w postaci wyniesionych na kilkanascie
metréw watéw wydmowych. W obrebie Zgbek rzezba terenu jest monotonna, a spadki nie przekraczajg
na ogot 3%.

Niewielkie wartosci przyrodnicze i krajobrazowe pod katem gospodarczym i turystycznego
wykorzystania ma uboga sie¢ hydrograficzna, sktadajgca sie z kilku matych zbiornikéw wodnych,
najczesciej sztucznych wyrobisk poeksploatacyjnych wypetnionych wodg. Naturalne cechy posiadajg
natomiast oczka wodne wystepujgce na terenie Nadlesnictwa Drewnica.

Melioracje uzytkow zielonych spowodowaty procesy odwodnien i degradacji tych terenéw, ktdrych
efektem byto wyginiecie roslinnosci lub ograniczenie zasiegu wystepowania cennych przyrodniczo
ekosystemow tgkowych i tegowych (zadrzewien). Ekosystemy tgkowe na skutek systematycznej
ekspansji zabudowy zostaty znacznie zdegradowane. Melioracje, wykopy budowlane i drogowe
przyczynity sie do obnizenia poziomu wdéd gruntowych i osuszenia, czego dowodem jest zanik oczek
wodnych i wody w zbiornikach poeksploatacyjnych.

Duzym walorem krajobrazu seminaturalnego jest wystepowanie na obszarze miasta terendw zieleni
urzadzonej i nieurzadzonej w postaci parkéw, szpaleréw drzew, ogrodéw dziatkowych, zieleni
cmentarne;j i fak.

W sktad terendw zieleni miejskiej wchodzg: parki, zielerice, cmentarze, ogrody przydomowe, zielen
obiektow sportowych, zieler osiedlowa, ogrédki dziatkowe oraz zielen izolacyjna tras komunikacyjnych
i zielen przyuliczna. Parki, zielenice i tereny zieleni osiedlowej zajmujg obszar 6,4 ha; a zielen uliczna
13,6 ha.

Obszar Zgbek charakteryzuje sie dos¢ stabym zrdznicowaniem warunkéw gruntowo - wodnych.
Podstawowe ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajg z wystepowania na czesci obszarow
(obnizen terenowych) wéd powierzchniowych i wysokiego poziomu wody gruntowej oraz terendw
lesnych.

Kompleksowa ocena warunkéw fizjograficznych pod katem naturalnych predyspozycji terenéw do
petnienia okreslonych funkcji w aspekcie ochrony i ksztattowania Srodowiska przyrodniczego pozwolita
na wyréznienie w obrebie gminy nastepujgcych kategorii obszaréw:



e obszary o wysokich walorach przyrodniczych prawnie chronione wskazane do pozostawienia
w dotychczasowym uzytkowaniu;

e obszary o przecietnych walorach srodowiska przyrodniczego nie podlegajace ochronie prawnej
przed zmiana uzytkowania wskazane do réznych form zagospodarowania.

Obszar opracowania potozony jest w obu grupach obszardw. Tereny lesne znajdujg sie w | grupie, tj. o
wysokich walorach petnigcych funkcje ochronno - ekologiczng i turystyczng, wskazane do ochrony
przed degradacjg. Lasy posiadajg istotne walory klimatyczne, ochronne dla gleb i wdd oraz dla
krajobrazu naturalnego.

Pozostate tereny do Il grupy tj. o przecietnych walorach srodowiska przyrodniczego. Tereny o
najkorzystniejszych warunkach fizjograficznych dla zabudowy odznaczajgce sie ptaska rzeibg z
nachyleniem do 2 %, gteboko zalegajacg woda gruntowa ponizej 2,0 m, nosnymi gruntami
mineralnymi, stabymi glebami w V i VI klasie bonitacyjnej oraz dobrymi warunkami klimatu lokalnego,
w tym dostatecznym przewietrzaniem, niskg wilgotnoscia wzgledng i dobrg termikg oraz duzym
nastonecznieniem.

W zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego w ekofizjografii w odniesieniu do
obszaru opracowania zawarto zalecenia:

e w zakresie wdéd powierzchniowych i gruntowych - porzadkowanie gospodarki sciekowej
poprzez realizacje zbiorczych systemdw oczyszczania nieczystosci. Obowigzuje bezwzgledny
zakaz wprowadzania $ciekdéw sanitarnych do gruntu i wdd;

e w zakresie ochrony wéd podziemnych — ochrona Gtéwnych Zbiornikdw Wéd Podziemnych
przed zanieczyszczeniem z uwagi na brak dostatecznej wykszattconej warstwy izolacyjnej,
poprzez wtasciwg polityke lokalizacyjng nie dopuszczajacg do powstawania nowych zrodet
zagrozen;

e w zakresie ochrony zadrzewien - zachowanie istniejgcego zadrzewienia i zakrzaczenia
parkowego oraz w strefach brzegowych ciekéw wodnych, na terenach wokét budynkéw
publicznych, produkcyjnych i mieszkalnych;

e w zakresie ochrony powierzchni ziemi - prowadzenie systemu selektywnej zbiérki odpadéw
statych oraz podnoszenie $wiadomosci ekologicznej wsréd mieszkancow zgodnie z gminnym
programem gospodarki odpadami;

e w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego

— ograniczanie emisji niskich poprzez zmiane czynnika grzewczego z tradycyjnego wegla
kamiennego na czystsze nosniki energii (drewno, gaz, energia elektryczna, olej opatowy i inne)
na terenach zwartej zabudowy mieszkaniowej i uzytecznosci publicznej,

— przestrzeganie wartosci dopuszczalnych stezen zanieczyszczen okreslonych w aktach
prawnych na obszarach zabudowy mieszkaniowe], ustug oswiatowo - zdrowotnych, na
terenach chronionych itp. oraz obowigzku ograniczenia ucigzliwosci do granic wiasnej dziatki
budowlanej;

e w zakresie ochrony przed hatasem:

— tworzenie strefy zieleni izolacyjnej w formie zadrzewien wzdtuz ulic celem ograniczania hatasu
drogowego,

e w zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym:

— zachowanie odpowiednich stref ochronnych od napowietrznych linii elektromagnetycznych
i stacji transformatorowych,



— przestrzeganie wymogoéw sanitarnych w stosunku do lokalizacji stacji bazowych telefonii
komérkowej, radiolinii i radionawigacji;

e w zakresie polityki lokalizacyjne;j:

— dostosowanie zabudowy miasta do naturalnych warunkow fizjograficznych okreslajgcych
przydatnosé terendw dla réznych form zagospodarowania przestrzennego, w tym wytgczanie
spod zabudowy terendw niebudowlanych,

— zakaz lokalizacji inwestycji szkodliwych dla srodowiska i pogarszajgcych jego stan sanitarny,

— obowigzek ograniczenia ucigzliwosci do granic wtasnych dziatek poprzez zastosowanie
odpowiednich technologii i rozwigzan technicznych, wykonanie paséw zieleni izolacyjnej
w postaci nasadzen drzew i krzewdw itp.

W planie w wiekszosci respektowane sg dyspozycje wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego.
Procedowany plan uwzglednia zalecenia zwigzane z lokalizacjg i funkcjonowaniem zabudowy
przyjmujgc zasade kontynuacji funkcji i warunkéw zabudowy, majgc na wzgledzie, ze zgodnie
z okreslonymi uwarunkowania fizjograficznymi sg to tereny o korzystnych cechach fizyko-
mechanicznych dla posadowienia budynkéw.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zabki

Polityke przestrzenng miasta wyrazono w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki przyjetym Uchwatg Nr IX/48/2011 Rady Miasta Zgbki z dnia 26 kwietnia
2011 r. W dokumencie tym obszar opracowania znajduje sie w strefie w strefie A, w ktorej wskazano
nastepujace przeznaczenia terenow:

= tereny lesne z istniejgcym osiedlem Srédlesnym — ZL/MN,
= tereny lesne —ZL.

W strefie A wg ww. studium nalezy m.in. ustali¢:
= wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach istniejgcych osiedli
zabudowy jednorodzinnej, nie mniej niz:
— 50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojgcych,
— 25% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli takie
pojawig sie w planie miejscowym,
— 10% - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug komercyjnych,
= wskazniki powierzchni zabudowy budynkami, na dziatkach istniejgcych osiedli
zabudowy jednorodzinnej, maksimum:
— 40% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej o domach wolnostojacych,
—  50% - na dziatkach w zabudowie jednorodzinnej, szeregowej lub grupowej, jesli takie
pojawig sie w planie miejscowym,

60 % - na dziatkach wolnostojgcych obiektéw ustug publicznych,
— 70% - na dziatkach wolnostojacych obiektéw ustug komercyjnych,
— z jednoczesnym zachowaniem warunkdw technicznych okreslonych w przepisach
szczegolnych,



= wysoko$¢ zabudowy jednorodzinnej, ktéra nie moze przekracza¢ dwodch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,
= szerokos¢ nowych ulic dojazdowych minimum 10,0 m, a drég wewnetrznych minimum 6,0 m,

W ustaleniach koncowych zawarto zalecenie, aby w planie ,dgzy¢ do stworzenia kompleksow
zabudowy o podobnych wskaZnikach, co umozliwi ich identyfikacje w przestrzeni miasta”.

Biorgc pod uwage wytyczne studium i ustalenia zawarte w planie, uznaje sie, ze rozwigzania zawarte
w planie realizujg polityke przestrzenng wyrazong w studium i zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie naruszajg jego ustalen.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego

Zgodnie z Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego na obszarze objetym planem nie
zidentyfikowano krajobrazéw priorytetowych. Przedmiotowy obszar stanowi krajobraz lesny
oznaczony symbolem 3a. Dla przedmiotowego typu krajobrazu o kodzie 14-318.78-135 rekomenduje
sie nastepujace kierunki i zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania
wartosci danego krajobrazu:
= ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
= prowadzenie zréwnowazonej gospodarki lesnej
= realizacja inwestycji celu publicznego wytacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych
= minimalizacja negatywnych oddziatywan hatasu na srodowisko
= utrzymanie szlakéw migracji zwierzat
= ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwat krajobrazowych"
= wspotpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i Swiadomosé
mieszkancow oraz pracownikéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobéw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego
= wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji, w tym
rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu
= ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zrédwnowazonego rozwoju
= ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia
= ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegélnosci gleb klas I-1lI.

Majac na wzgledzie cel sporzgdzenia planu, jego ustalenia oraz wystepowanie zabudowy na
przedmiotowym obszarze stwierdza sie, ze rekomendacje zawarte w audycie krajobrazowym zostaty
uwzglednione w procedowanym dokumencie zgodnie z zakresem ustawowym miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.



/.Istniejgcy stan srodowiska

Potozenie, budowa geologiczna, ztoza surowcow

Zabki to miasto potozone w $rodkowej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w obrebie aglomeracji
warszawskiej, bezposrednio graniczgce z Warszawg od strony zachodniej. Obszar objety
opracowaniem znajduje sie w centralnej cze$ci miasta i obejmuje ok. 2,4 ha. Zgodnie z modyfikowanga
w 2018 roku regionalizacjg Polski Jerzego Kondrackiego obszar opracowania jest potozony na terenie
Rowniny Wotominskiej (tabela 1).

Tabela 1 PotoZzenie Zgbek wedtug regionalizacji fizyczno-geograficznej

Megaregion Pozaalpejska Europa Srodkowa
Prowincja Prowincja - Niz Srodkowoeuropejski
Podprowincja Niziny Srodkowopolskie
Makroregion Nizina Srodkowomazowiecka
Mezoregion Rownina Wotomirniska/Kotlina Warszawska

Pod wzgledem geologicznym obszar miasta lezy w granicach Niecki Warszawskiej bedacej czescia
jednostki strukturalnej synklinorium Niecki Brzeinej wypetnionej osadami paleozoicznymi,
mezozoicznymi i kenozoicznymi (trzeciorzedowymi i czwartorzedowymi).!

W granicach administracyjnych Zabek mozna wyr6zni¢ dwie zasadnicze naturalne formy rzezby terenu:
na wschodzie - strefa wysoczyzny moreny dennej oraz na zachodzie - strefa obnizeh wytopiskowych.
Teren opracowania znajduje sie w obrebie strefy wysoczyzny moreny dennej.

W strukturze litologicznej miasta wystepuja luki geologiczne charakteryzujace sie brakiem osadow
dewonskich, ktére zostaty usuniete w wyniku erozji zwigzanej z ruchami gérotwdrczymi orogenezy
waryscyjskiej oraz osadow karbonskich. Na osadach syluru zalegaja zatem osady permu reprezentowane
przez mutowce, piaskowce, anhydryty i s6l kamienng, a na permie — utwory triasowe (piaskowce,
mutowce, itowce i wapienie) zalegajace na gtebokosci okoto 1500 m. Nad nimi leza jurajskie wapienie,
piaskowce, itowce i mutowce wystepujace na gtebokosci ponizej 920 m. Strop utwordw kredy znajduje
sie na poziomie 260 m p.p.t. i budujg go: kreda piszaca, wapienie margliste, piaskowce oraz mutowce.
Osady trzeciorzedowe tworza wystepujace na gtebokosci 40-260 m p.p.t. oligocenskie piaski drobno i
$rednioziarniste pochodzenia morskiego. Na utworach oligocenskich zalegaja miocenskie piaski
drobnoziarniste, mutki z wktadkami wegla brunatnego oraz pliocenskie ity pstre i mutki ilaste.
Czwartorzed  reprezentowany jest przez utwory zlodowacenia potudniowopolskiego i
srodkowopolskiego oraz przedzielajacych je interglacjatow, o migzszosci od 40 do 150 m. Utwory
czwartorzedowe charakteryzuja sie duza zmiennoscia litologiczna. Najgtebiej zalegaja gliny zwatowe, na
ktorych wystepuje seria osadow piaszczystych, przede wszystkim piaskow réznoziarnistych oraz pospotki
z lokalnymi soczewkami glin. Powyzej nich znajduje sie nieciagta kilkumetrowa warstwa itéw
zastoiskowych, ktore obok glin byty eksploatowane w potudniowej czesci Zabek. W obrebie wysoczyzny

! Prognoza oddziatywania na $rodowisko projektu studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki, Zgbki 2010
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od powierzchni terenu do gtebokosci 1-2 m wystepuja gliny piaszczyste i piaski. Najmtodszymi utworami
uczestniczacymi w budowie geologicznej obszaru sa osady holocenskie o charakterze aluwialno-
deluwialnym. Osady te reprezentuja grunty mineralne (piaski drobnoziarniste i srednie) z domieszka
czesci organicznych (torfy i namuty) o migzszosci 1 — 2 m, zalegajace na dnie obnizeh wytopiskowych.
Osady te nalezg do gruntéw mato przydatnych lub nieprzydatnych dla budownictwa. Sg to grunty
stabonosne i niestabilne o zréznicowanych parametrach geotechnicznych.?

Na obszarze opracowania nie ma udokumentowanych zt6z kopalin.

Rzezba terenu

Obszar opracowania jest generalnie ptaski ze spadkiem w kierunku potudniowym. Maksymalne
deniwelacje wynoszg 1,2 m —od 91,4 m n.p.m. na pdétnocy do 90,2 m n.p.m. przy ul. Kolejowej na
potudniu.
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i g ||
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Mapa 1 Wyrys z mapy hipsometrycznej dla obszaru objetego planem (opracowanie wtasne na
podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/PZGIK/NMT/GRID1/WMS/Hypsometry )

Gleby

Z analizy map glebowo-rolniczych wynika, ze na terenie opracowania wystepuja gleby bielicowe i
pseudobielicowe na piaskach luznych.

W granicach planu wystepuja gtdwnie tereny sklasyfikowane jako tereny zabudowane — B oraz lasy —
Ls.

2 na podstawie Opracowania ekofizjograficznego podstawowego gminy miejskiej Zabki, Zabki 2008
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Wody powierzchniowe i podziemne

Pod wzgledem hydrograficznym Zabki naleza do zlewni Srodkowej Wisty. Na terenie miasta nie ma
wiekszych ciekdw wodnych. Najblizej potozona jest rzeka Dtuga, ktéra znajduje sie 0,3 km na pétnocny
wschdd od miasta. Od obszaru opracowania oddalona jest o 2,4 km. Rzeka Dtuga to niewielki ciek
wodny ptyngcy ze wschodu na zachdéd w ukfadzie réwnoleznikowym i zasilajagce wody Narwi poprzez
Kanat Zeranski.? Jako$¢ wod podziemnych w powiecie wotomirniskim badana byta w punkcie Nowy
Jaddéw. Z pomiaréw wynika, ze w roku 2013 wody podziemne odznaczaty sie Il klasg czystosci — wody
o zadowalajacej jakosci, podobnie jak w roku poprzednim. W pdzniejszych latach nie przeprowadzano
ocen dla powiatu wotominskiego. Wedtug oceny JCW przeprowadzonej za rok 2017 dla rzeki Dtuga
ogdlny stan wod w tej rzece jest okreslony jako zty.

Plan znajduje sie:

— w zasiegu Gtéwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych (GZWP) nr: 222 Dolina Srodkowej Wisty
(Warszawa-Putawy), 215 Subniecka Warszawska, 2151 Subniecka Warszawska (czes¢
centralna),

— w granicach jednolitej czesci wod podziemnych: kod PLGW200054, powierzchnia JCWPd
2273,10 km?, obszar dorzecza — Wista, region wodny — Srodkowej Wisty, ocena stanu lata 2012,
2016, 2019: stan chemiczny — dobry, stan ilosciowy — dobry, stan (ogdlny) — dobry,

— poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia.

W granicach opracowania nie znajduje sie zaden zbiornik wodny ani ciek wodny.

Klimat i powietrze

Miast Zgbki jest potozone w mazowiecko-podlaskim regionie klimatycznym, ktéry charakteryzuje sie
przewagg wptywow kontynentalnych. Region posiada dos¢ jednolitg hipsometrie i jest stosunkowo
mato zréznicowany pod wzgledem klimatycznym. Srednia roczna suma opadéw na przewazajgcym
obszarze jest nizsza od $redniej dla Polski i wynosi okoto 450-500 mm. Najwyzsze opady notuje sie w
czerwcu (powyzej 120 mm). Najbardziej suchym miesigcem jest styczen, w ktérym sumaryczne opady
nieznacznie przekraczaja 20 mm. Pokrywa S$niezna wystepuje przewaznie 70-80 dni w roku.
Temperatura powietrza wynosi Srednio 7,5-8°C. Na przewazajgcym obszarze $rednia temperatura w
najzimniejszym miesigcu - styczniu wynosi (-0,22C), a w najcieplejszym - lipcu (+202C). Liczba dni z
przymrozkami wynosi 110, a liczba dni mroznych 40. Okres wegetacyjny (temperatura powietrza
powyzej 52C) trwa ok. 210-212 dni, a okres bezprzymrozkowy ok. 170 dni. Ustonecznienie wynosi od
1600 do 1650 godzin i jest wieksze niz dla Warszawy. Roczna liczba dni pogodnych z zachmurzeniem
>20% wynosi od 30 na zachodzie powiatu do 40 na wschodzie. Najczestszy kierunek wiatru to zachodni,
co wigze sie ze zdecydowang przewaga cyrkulacji powietrza polarnego znad Atlantyku. Najwieksze
predkosci wiatréw wystepujg przewaznie zimg (3,0 - 4,5 m/s), najmniejsza za$ w lipcu i sierpniu (2,5 -
3,0 m/s).

Zgodnie z danymi pomiarowymi Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodne;j:
e Jdrednia temperatura, w rejonie opracowania, dla poszczegdlnych poér roku w 2022 roku
wynosita: wiosna: 9°C, lato: 21°C, zima: 2°C oraz jesien 2021 rok: 11°C, Srednie temperatury

3 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowego gminy miejskiej Zabki, Zgbki 2008
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w wieloleciu 1991-2020 utrzymywaty sie na nizszym poziomie: wiosna: 9°C, lato: 19°C, jesien:
9°C oraz zima: 0°C,

e $rednia suma opaddw w 2022 roku dla poszczegdlnych pér roku wynosita: wiosna: 100 mm,
lato: 200 mm, zima: 100 mm oraz jesien 2021 rok: 90 mm.

Powietrze

2»GtOwnym Zrédtem zanieczyszczenia powietrza w wojewddztwie mazowieckim jest emisja
antropogeniczna pochodzaca z sektora bytowo-komunalnego (emisja powierzchniowa), z komunikacji
(emisja liniowa) oraz z dziatalnosci przemystowej (emisja punktowa). Znaczacy udziat w stezeniach
substancji na obszarze wojewddztwa ma naptyw zanieczyszczen z pozostatego obszaru Polski oraz
naptyw transgraniczny. Gtéwnymi lokalnymi Zrédtami zanieczyszczen sg kominy domdéw ogrzewanych
indywidualnie oraz komunikacja samochodowa na obszarach bezposrednio sgsiadujgcych z drogami
0 znacznym natezeniu ruchu, a takze przemyst petrochemiczny zlokalizowany w Ptocku. Przemyst
zlokalizowany na pozostatym obszarze wojewddztwa mazowieckiego, gtéwnie energetyka zawodowa,
ze wzgledu na duzg wysoko$é emitordw, w znacznym stopniu transportuje zanieczyszczenia poza
granice wojewddztwa.”*

Zgodnie z wynikami pomiaréw przedstawionymi w Rocznej ocenie jakosci powietrza w wojewddztwie
mazowieckim raport wojewddzki za rok 2023 Zabki zaliczono do strefy mazowieckiej. W przedmiotowej
strefie w 2023 roku nie stwierdzono przekroczenia zanieczyszczen pod katem ochrony zdrowia ludzi.

Tabela 2 Klasy stref dla poszczegdlnych zanieczyszczen, uzyskane w ocenie za 2023 rok dokonanej z
uwzglednieniem kryteriow ustanowionych w celu ochrony zdrowia ludzi klasyfikacja podstawowa
(Zrédto: Roczna ocena jakosci powietrza w wojewddztwie mazowieckim raport wojewddzki za rok
2023)

Kod strefy '::'rz:’f: SO, | NO2 | CeHs | €O | 0s! | PM10 | Pb | As | Cd | Ni | B(a)P | PM2,52

PL1401 aglomeracja| | ¢ A Al A A |alalalal a Al
warszawska

PL1402 miasto Al A A | ala A |Ala|lalal a Al
Ptock
jast

PL1403 miasto Al A A | ala A |Alal|lalal a Al
Radom

PL1404 strefa A | A A A | A A AlA|lAalAa|l A Al
mazowiecka

U Dla ozonu — poziom celu diugoterminowego, strefy uzyskaty klase D2,
2 Dla pytu zawieszonego PM2,5 — poziom dopuszczalny | faza, wszystkie strefy uzyskaty klase A.

Flora i fauna

Pod wzgledem podziatu przyrodniczo-lesnego Zabki nalezg do Krainy Mazowiecko-Podlaskiej, Dzielnicy
Niziny Podlaskiej i Wysoczyzny Siedleckiej, do Mezoregionu — Réwnina Wotomirnsko-Garwoliriska.

W obrebie miasta roslinnos¢ naturalna ulegta duzym przeksztatceniom, gtdéwnie za sprawg dziatalnosci
ludzkiej. Spotka¢ tu mozna rdézne typy ekosystemdw, naturalne jak i pdtnaturalne, wsréd ktdrych
wyroznic nalezy:

4 Roczna ocena jakos$ci powietrza w wojewddztwie mazowieckim raport za rok 2023, str. 18
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=  obszary lesne,

=  sjedliska drzewiaste i krzewiaste,

= alejowe nasadzenia przydrozne,

= zespoty komponowanej roslinnosci wysokiej parkow i cmentarzy,

= roslinnosc siedlisk fgkowych, w tym zespoty roslinnosci tgk wilgotnych,

= zespoty roslinne w obrebie zabudowy oraz w strefach przydroznych,

= roslinnos¢ ruderalng, wystepujgcg w miejscach o intensywnej zabudowie.
W granicach opracowania znajdujg sie zespoty roslinne zieleni urzagdzonej oraz lasy.

Z uwagi ograniczony dostep wynikajacy z wygrodzenia dziatek zabudowanych swiat zwierzecy na
obszarze planu jest reprezentowany gtdwnie przez drobne ssaki, owady i ptaki.

Fot. 1 Widok na zabudowe z drogi wewnetrznej (materiat wtasny)
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5

Fot. 2 Widok z ulicy Kolejowej (materiat wtasny)

wschodni fragment obszaru opracowania (materiat wtasny)

3 Widok na potudniowo

Fot.
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Zgodnie z Planem urzadzenia lasu w Nadlesnictwie Drewnica dominujq siedliska borowe, zajmujgce
nieco ponad 70% powierzchni lesnej. Najczestszym typem siedliskowym lasu sq: Bsw (27,6%), BMsw
(21,8%) oraz BMw (18,9%). W zasadzie wszystkie obreby sq podobne pod wzgledem udziatu siedlisk, a
réznice sq niewielkie. Jedynie obreb Ttuszcz wyrdznia sie duzym udziat boru swiezego (ok. 50%) i
mniejszym niz w pozostatych dwdch obrebach udziatem siedlisk BMsw i BMw. Obreb ten charakteryzuje
sie takze znaczqcym udziatem siedliska olsu typowego.

. W Nadlesnictwie zwraca uwage duZy udziat siedlisk wilgotnych, ktdre zajmujq prawie 35%
powierzchni lesnej. W tej grupie dominujq siedliska BMw i LMw. Zyznych siedlisk swiezych (LMsw i Lsw)
jest stosunkowo niewiele (tylko nieco ponad 9%).”

W granicach opracowania, zgodnie z opisem taksacyjnym lasu, wystepuje las mieszany $wiezy (LMSW)
oraz dominujacg sosng (S091, SO76) oraz debami (DB86).

Zabyitki i krajobraz kulturowy

Obszar opracowania to krajobraz podmiejski, potozony w obszarze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W krajobrazie wyraznie zaznacza sie wysoka zieler urzgdzona oraz le$na, wsrdd ktérej
usytuowane sg budynki mieszkalne wraz z zabudowa gospodarcza i garazowa. Miedzy dziatkami
znajduje sie wyksztatcony uktad komunikacyjny w postaci drog wewnetrznych.

Obszar z trzech stron otoczony jest lasami, a od strony potudniowej przylega do ul. Kolejowej.

Ekspozycja wystepuje jedynie z ulicy Kolejowej oraz z drég wewnetrznych. Z pozostatych strony jest
ograniczona zwartg roslinnoscig lesng,

Obszar planu znajduje sie poza strefg konserwatorskg miasta — ogrodu, natomiast w swojej strukturze
nawigzuje do jego zatozen. Zabudowa zlokalizowana jest na stosunkowo duzych dziatkach w otoczeniu
leSnym i duzym udziale powierzchni biologicznie czynne;j.

Cho¢ zatozenia miasta-ogrodu stracito na czytelnosci, a sam obszar opracowania znajduje sie poza
pierwotnym uktadem to charakter osiedla oraz lokalizacja przy jednej z drég odchodzgcych od
gtéwnego parku (crescent w zatozeniu miasta-ogrodu) stanowi o kontynuacji jego zatozenia. Tym
samym, cho¢ pofozone na uboczu osiedle wpisuje sie w historyczne zatozenie.

Warunki podtoza budowlanego

Tereny objete planem posiadajg zadowalajgce warunki pod zainwestowanie. Obszar opracowania jest
potozony poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig, spadki terenu sg niewielkie. Zgodnie z
mapami glebowymi grunty zbudowane sg z piaskéw luznych, ktére stanowig wystarczajgce podtoze do
posadowienia budynkow.

Zgodnie z ww. opracowaniem ekofizjograficznym tereny o najkorzystniejszych warunkach
fizjograficznych dla zabudowy odznaczajace sie ptaska rzezba z nachyleniem do 2 %, gteboko zalegajaca
wodg gruntowa ponizej 2,0 m, no$nymi gruntami mineralnymi, stabymi glebami
w V i VI klasie bonitacyjnej oraz dobrymi warunkami klimatu lokalnego, w tym dostatecznym
przewietrzaniem, niskg wilgotnoscig wzgledng i dobrg termikg oraz duzym nastonecznieniem.

5> Plan urzadzenia lasu dla Nadle$nictwa Drewnica na lata 2018-2027 wg stanu lasu z dnia 1 stycznia 2018, s.33-
35
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Przedmiotowy teren spetnia ww. przestanki. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze obszar w duzej czesci jest
juz zagospodarowany i zabudowany, wiec znaczna cze$¢ wyzej opisanych gruntow w swych
wierzchnich warstwach ulegta antropogenizacji, a co za tym idzie lokalnie mogty sie zmieni¢ warunki
fizykomechaniczne gruntéw.

Struktura przyrodnicza obszaru

Struktura przyrodnicza kazdego obszaru zalezy od zrdinicowania poszczegdlnych elementdéw
biotycznych i abiotycznych srodowiska naturalnego oraz stopnia ich przeksztatcenia.

Miasto Zgbki potozone jest w bezposrednim sgsiedztwie ciggu powigzan przyrodniczych o znaczeniu
ponadregionalnym - korytarzu ekologicznym. Lokalne korytarze ekologiczne tworzg podmokle
ekosystemy tgkowe i lesne z systemem ciekéw wodnych i rowdw melioracyjnych, zajmujgce dna
matych dolinek erozyjnych i obnizen. W sktad systemu wchodzg zachowane w stanie seminaturalnym
biocenozy tgkowe, wodne, bagienne i le$ne. Skupiajg one obszary biologicznie czynne, umozliwiajgce
prawidtowe przewietrzanie, petnig istotng role w systemie stosunkéw wodnych, skupiajg bogatg ilos¢
gatunkow roslin i zwierzat, umozliwiajg im migracje itp.

Barierami ekologicznymi dla ciggdéw przyrodniczych sg przede wszystkim bariery infrastrukturalne,
zwtaszcza drogi odznaczajgce sie duzym natezeniem ruchu samochodowego oraz linia kolejowa.
Analiza poszczegélnych elementéw srodowiska przyrodniczego i ich wzajemnych powigzan
przestrzennych wskazuje, iz lokalny system przyrodniczy miasta Zgbki oparty jest na kompleksie leSnym
Nadlesnictwa Drewnica stanowigcy korytarz ekologiczny o znaczeniu ponadregionalnym wigzacy lasy
Garwolinskie, Pasa Otwockiego, Rembertowa, Strugi, Nieporetu, Popowa i Puszczy Biatej. Obejmuje on
zachowane w stanie naturalnym i pétnaturalnym ekosystemy lesne, bagienne i wodne skupiajgce
obszary biologicznie czynne. Formami zagospodarowania obszaru pozostajg: lesnictwo i turystyka.
Elementami uzupetniajgcymi ukfad podstawowy sg otwarte tereny tak i pastwisk, zadrzewienia
Srédpolne i przydrozne, tereny zieleni miejskiej (parki, zielerice, skwery, ogrody dziatkowe i ogrédki
przydomowe, zielen cmentarna). Na terenach tych dopuszczalna jest dziatalnosé¢ produkcji rolnej i
ogrodniczej, funkcja wypoczynkowo — rekreacyjna oraz funkcja ochronna przed hatasem i
zanieczyszczeniami powietrza.®

Obszar opracowania w przewazajgcej czesci stanowi teren zabudowany potozony w sgsiedztwie ww.
linii klejowej i ulicy Kolejowej. Szata roslinna oraz warunki gruntowe i wodne ulegty przeksztatceniom,
ale z uwagi na ekstensywne formy zagospodarowania zachowany zostat znaczny udziat roslinnosci
lesnej, ktéry zachowuje potencjat bioréznorodnosci. Obszar stanowi enklawe wsréd terendw lesnych,
jednak z uwagi na potozenie przy barierze przestrzennej jaka jest linia kolejowa jego lokalizacja nie
wprowadza dodatkowych zaktécen w strukturze przyrodniczej miasta. Ponadto nalezy mieé na
uwadze, ze plan sankcjonuje istniejgcg zabudowe i tym samym nie wprowadza nowych elementow
majacych wptyw na funkcjonowanie struktury przyrodniczej miasta.

Zgodnie z Mapa przebiegu korytarzy ekologicznych w Polsce, opracowang przez Instytut Biologii
Ssakéw PAN w Biatowiezy pod kierownictwem prof. dr. hab. Witodzimierza Jedrzejewskiego, przez
obszar opracowania nie przebiega zaden korytarz ekologiczny o znaczeniu regionalnym i krajowym.’

6 Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminny miejskiej Zabki, Zgbki 2008
7 https://mapa.korytarze.pl/
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8.Stan srodowiska na obszarach objetych
przewidywanym znaczgcym
oddziatywaniem

Nie przewiduje sie wystgpienia znaczgcych oddziatywan (rozumianych jako przekroczenia okreslonych

prawem standardéw jakosci Srodowiska) wynikajgcych z realizacji zapiséw planu, co zostato szerzej

omoéwione w rozdziale 13.

9.Istniejgce problemy ochrony srodowiska
oraz skutki realizacji dokumentu dla
istniejgcych obszardw chronionych

Obszar opracowania jest pofozony w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego

Krajobrazu.

W granicach planu wystepuje strefa zwykta Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W ww. strefie w planie wyznaczone zostaty tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz las.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w strefie zwyktej Obszaru zakazuje sie:

1.

zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronieri i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybacksa i fowiecka;

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu art. 51
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy
urzadzen wodnych;

wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa, odbudowg, naprawg lub remontem
urzadzen wodnych;

dokonywania zmian stosunkédw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrbwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesSnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka;

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;
lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie o szerokosci 20 m od linii brzegdw rzek, jezior i
innych zbiornikéw wodnych, z wyjgtkiem urzadzedn wodnych oraz obiektéow stuzgcych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.
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Zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 .,
poz.55 z pdin. zm.) zakazy te nie dotycza:

1. wykonywania zadan na rzecz obronnosci kraju i bezpieczeristwa panstwa;

2. prowadzenia akcji ratowniczej oraz dziatan zwigzanych z bezpieczeistwem powszechnym;

3. realizacji inwestycji celu publicznego.
Zakazy nie dotyczg ustalen wynikajgcych z obowigzujgcych w dniu wejscia w zycie rozporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.
Zakaz, o ktérym mowa w pkt 2, nie dotyczy przedsiewzieé, o ktérych mowa w art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.
Zakazy, o ktorych mowa w pkt 2, 4, nie dotyczg ustalen wynikajgcych z zatwierdzonych w dniu wejscia
w zycie rozporzadzenia dokumentacji geologicznych.
Plan okresla, ze w granicach WOCHK zagospodarowanie terenu podlega ograniczeniom wynikajgcym z
ww. przepiséw odrebnych.
Plan ustala zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

Lasy wskazane w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki
pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu. Przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna objeto jedynie dziatki zabudowane. Tym samym mozna stwierdzi¢, ze ustalenia planu
respektujg dotychczasowe decyzje planistyczne, a planowane zagospodarowanie stanowi kontynuacje
formy i funkcji stanowigcej o krajobrazie kulturowym obszaru. Plan nie narusza integralnosci duzych
komplekséw lesnych, a takze pozwala na zachowanie tych obszaréow w ich dotychczasowe] funkcji,
stanowigcej o biordznorodnosci i waznej funkcji przyrodniczej wykraczajgcej zasiegiem poza granice
planu.

Poza ww. WOCHK w granicach planu nie wystepujg inne formy ochrony przyrody, w tym obszary
Natura 2000. Stan srodowiska przyrodniczego w analizowanym obszarze jak i w jego otoczeniu uznaje
sie za dobry. Majac na uwadze powyzsze oraz z racji na:
e stan istniejgcy tj. obszar w catosci stanowi teren juz zagospodarowany pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng,
e brak nowych terendw ingerujgcych w formy ochrony przyrody, w tym w Warszawski Obszar
Chronionego Krajobrazu,
e brak wptywu na ciggtosc ciggdw ekologicznych potozonych poza granicami planu,
e szereg proekologicznych ustalen planu (ustalenia w zakresie m. in. ochrony krajobrazu, wdd
podziemnych, powietrza, ochrony dziedzictwa kulturowego)
nie stwierdza sie zatem znaczaco negatywnego wptywu nowych ustaleid planu na objete ochrong
prawng przestrzenie cenne przyrodniczo. Skutki realizacji planu nie bedg miaty negatywnego wptywu
na funkcjonowanie obszaréw chronionych.
Ponadto, na podstawie przeanalizowanych materiatdw stwierdza sie, ze plan nie narusza siedlisk
chronionych gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow.
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10. Cele ochrony srodowiska szczebla

krajowego i miedzynarodowego
uwzglednione w opracowywanym

dokumencie

Ustalenia planu spetniajg wymogi zawarte w dokumentach szczebla miedzynarodowego,

wspdlnotowego i krajowego w szczegdlnosci dotyczace zgodnosci z:

Ramowg konwencjg Naroddw  Zjednoczonych ~w  sprawie  zmian  klimatu

wraz z wprowadzajgcym limity emisji Protokotem z Kioto — plan reguluje zasady zaopatrzenia

w ciepto poprzez wprowadzenie nastepujgcych zapisow:

— ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet ciepta lub lokalnych weztéw
cieplnych lub sieci cieptowniczej, z dopuszczeniem tgczenia Zrédet pozyskiwanego ciepfta,

— dopuszcza sie stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zréodet energii w formie
mikroinstalacji, w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wykorzystaniem promieniowania
stonecznego,

— ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw
na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi 8.

Traktatem o funkcjonowaniu Unii Europejskiej — zatozenia projektu planu zachowujg zasade

zrbwnowazonego rozwoju, przy wyznaczaniu nowych zasad zagospodarowania

przestrzennego kierowano sie wymogami ochrony S$rodowiska, ustalono wskazniki

zagospodarowania terenu i gabaryty obiektdw majgce na celu minimalizowa¢ oddziatywanie

nowej zabudowy na srodowisko.

Ponadto w planie zwarto ustalenia:

ochrony woéd zgodnie z Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode

i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw®.

W zakresie ochrony wéd plan ustala:

— zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,

— odprowadzenie sciekow bytowych i komunalnych siecig kanalizacyjng do oczyszczalni
Sciekow,

— odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do ziemi, w tym do dotéw chfonnych, lub
urzadzen retencyjnych w granicach witasnej dziatki, lub do kanalizacji deszczowej, na
zasadach regulowanych przepisami odrebnymi,

— zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko
oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu
przepisdw odrebnych;

8Uchwata Nr 59/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia 2022 r. zmieniajaca uchwate
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw ze zmianami

9Dz.U.z2023r. poz. 537
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= ochrony powietrza — plan ustala ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktdrych nastepuje spalanie paliw, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
uwzglednia Uchwate nr 59/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia
2022 r. zmieniajgca uchwate w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa
mazowieckiego ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktdrych nastepuje
spalanie paliw ze zmianami, ponadto plan wskazuje, Zze obowigzuje ochrona
przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji powodujgcych
wprowadzanie gazéw lub pytéw do powietrza, w sposdb nieprzekraczajgcy standardéw jakosci
sSrodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny,

= ochrony powierzchni ziemi z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych?, ustalenia planu nie bedg skutkowaty znacznymi przeksztatceniami
powierzchni ziemi, w celu ochrony gleb i wierzchniej warstwy litosfery plan wprowadza: scisle
okreslone zagospodarowanie $ciekdw, zakaz sktadowania odpaddéw w rozumieniu przepisow
odrebnych,

= utrzymania norm odnosnie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w sSrodowisku,

= prawidtowej gospodarki odpadami okreslonej w przepisach szczegétowych, tj.: ustawie z dnia
14 grudnia 2012 r. o odpadach?!, Dyrektywie Rady 1999/31/WE z dnia 26 kwietnia 1999 r.
w sprawie sktadowania odpaddw, co plan reguluje poprzez: ustalenie zagospodarowania
odpadéw zgodnie z przepisami odrebnymi, zakaz sktadowania odpadéw w rozumieniu
przepisdw odrebnych.

Podsumowujac, ustalenia planu uwzgledniajg cele ochrony srodowiska wynikajgce z przepiséw
odrebnych szczebla miedzynarodowego, wspdlnotowego i krajowego.

11. Transgraniczne oddziatywanie na
Srodowisko

Z racji potozenia analizowanego obszaru poza terenami wchodzagcymi w sktad transgranicznych
obszaréw chronionych nie prognozuje sie dalekosieznych, transgranicznych oddziatywan
na srodowisko. Plan nie wprowadza funkcji przemystu ciezkiego czy dziatalnosci emitujgcej szkodliwe
substancje do gruntu, wdd czy atmosfery oraz funkcji zmieniajgcych warunki siedliskowe i gruntowo —
wodne na tak duzg skale (zgodnie z Konwencjg o ocenach oddziatywania na srodowisko w kontekscie
transgranicznym — Dz. U. z 1999 r. Nr 96, poz. 1110 oraz art. 104 — 117 ustawy o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 r. — Dz. U. z 2024 r., poz. 1112, z pézn. zm.).

10Dz, U. 22024 r. poz. 82
11Dz, U. 22023 r. poz. 1587, z péin. zm.
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12. Ocena znaczgcych oddziatywan na
Srodowisko

Do najistotniejszych zmian w stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego jest zmiana
przeznaczenia terendw lasu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Jednak nalezy mieé¢ na
uwadze, ze te nieruchomosé sg zabudowane i stanowity nieruchomosci Nadlesnictwa Drewnica, jako
zabudowa na potrzeby prowadzonej gospodarki lesnej. Przedmiotowe nieruchomosci zostaty zbyte na
podstawie art. 40 ustawy z dnia 28.09.1991 r. o lasach. Zgodnie z ww. artykutem Lasy Panstwowe mogg
sprzedawac nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale mieszkalne,
zwane dalej ,lokalami”, oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie, nieprzydatne Lasom
Panstwowym. Art. 40a ust. 3 ww. ustawy stwierdza, ze tgcznie z lokalami sprzedaje sie grunty wraz z
przynaleznosciami, niezbedne do korzystania z lokali. Grunty pod budynkami oraz grunty z budynkami
zwigzane, bedqce przedmiotem sprzedazy, uwaza sie za grunty wytgczone z produkcji rolnej i lesnej w
rozumieniu przepiséw o ochronie gruntdéw rolnych i lesnych. Grunty te podlegajq z urzedu ujawnieniu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz ewidencji gruntow i budynkéw jako
grunty zabudowane.

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza sig, ze ustalenia planu sg neutralne i nie wprowadzajg zmian
w oddziatywaniu na srodowisko.

Reasumujac, z uwagi na stan istniejgcy lub brak istotnych zmian w przeznaczeniu terenu i zasadach
zagospodarowania terendw, prognozuje sie wptyw neutralny dla obszaru objetego planem.

Ocena znaczgcych oddziatywan na $rodowisko dla terendw oznaczonych
symbolami MN

Tereny przeznaczone w sporzgdzonym planie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, czesciowo
sg W obowigzujgcymi planie miejscowym przeznaczone pod zabudowe. Pozostate, z wytgczenie
fragmentu pozostawionego w uzytkowaniu leSnym stanowig réwniez tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

Majgc na uwadze powyzsze przewiduje sie nastepujace oddziatywania:

e roznorodnosc biologiczna, zwierzeta, rosliny:

— negatywnym oddziatywaniem dtugoterminowym, posrednim i statym bedzie ograniczenie
terenu biologicznie czynnego, jednak z uwagi na ustalony wysoki wskaZznik min. 60%
powierzchni biologicznie czynnej, oddziatywanie to bedzie niewielkie,

— negatywnym oddziatywaniem krétkoterminowym, chwilowym i bezposrednim bedzie
realizacja prac budowlanych powodujgcych przeptaszanie drobnych zwierzat i czesciowe
zniszczenie szaty roslinnej, jednak z uwagi na matg skale mozliwego uzupetnienia zabudowy
oddziatywanie to bedzie niewielkie,

— oddziatywaniem negatywnym dfugoterminowym i chwilowym bedzie okresowy wzmozony
ruch samochodowy co moze zagrazac zyciu drobnych zwierzat,

— oddziatywaniem negatywnym, posrednim, chwilowym bedzie wprowadzenie gtéwnie zieleni
urzadzonej chronionej Srodkami chemicznymi, co bedzie powodowato duzig $Smiertelnosc
szczegolnie wsrdd bezkregowcéw,
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negatywnym oddziatywaniem dtugoterminowym, posrednim, statym bedzie wygradzanie
dziatek budowlanych, co ograniczy mozliwo$¢ migracji zwierzat, w szczegdlnosci w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, jednak z uwagi na to, ze wiekszo$¢ dziatek
juz jest ogrodzona oddziatywanie to bedzie niewielkie,

pozytywnym, statym, dtugotrwatym i bezposrednim oddziatywaniem jest zakaz lokalizowania
przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko,

system przyrodniczy:

negatywnym oddziatywaniem dtugoterminowym, posrednim, statym bedzie wygradzanie

dziatek budowlanych, co ograniczy mozliwo$¢ migracji zwierzat, w szczegdlnosci w granicach

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, jednak z uwagi na to, ze wiekszos¢ dziatek

juz jest ogrodzona oddziatywanie to bedzie niewielkie,

— pozytywnym oddziatywaniem diugoterminowym, posrednim bedzie Sciste wyznaczenie
terenéw pod lokalizacje zabudowy oraz ustalenie wysokiego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie min. 60%,

ludzie:

— potencjalnym zrodtem zagrozenia dla zdrowia ludzi moze by¢ niepetna realizacja
wytycznych planu, dotyczacych zapewnienia odpowiedniej jakosci srodowiska, co bedzie
stanowito oddziatywanie negatywne, posrednie,

— pozytywnym, statym, bezposrednim, dtugookresowym oddziatywaniem jest ustalenie
zasad lokalizacji inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publiczne;j,

— pozytywnym, statym, dtugotrwatym oddziatywaniem jest ustalenie obowigzku ochrony
przed hatasem poprzez okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie
z przepisami odrebnymi i ograniczenia uciazliwosci hatasowej do granic wtasnej dziatki,

— pozytywnym oddziatywaniem, dtugoterminowym, posrednim i statym beda
ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

— pozytywnym oddziatywaniem, bezposrednim, dtugoterminowym, statym bedzie
podiaczenie budynkéw do sieci kanalizacyjnej, co wptynie pozytywnie na jakos¢ waod
ujmowanych do celdw spoiywczych, z uwagi na ograniczenie mozliwosci
przedostawania sie szkodliwych substancji do wéd podziemnych,

— pozytywnym oddziatywaniem, bezposrednim, dtugoterminowym, statym bedzie
podtaczenie budynkéw do sieci wodociggowej, co wptynie pozytywnie na jakos¢ waéd
wykorzystywanych do celéw spozywczych,

— oddziatywaniem pozytywnym, statym i dtugoterminowym, jest udostepnienie terenéw
mieszkaniowych w miescie,

woda:

— pozytywnym, statym, diugotrwatym i bezposrednim ustaleniem jest wprowadzenie
ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych, poprzez: zagospodarowanie $ciekéw na
Scisle okreslonych zasadach, zakaz wprowadzania sciekéw bytowych i gospodarczych
do ziemi, zakaz sktadowania wszelkich odpadéw, w tym niebezpiecznych,

— pozytywnym oddzialywaniem bezposrednim, ditugoterminowym i statym bedzie
odprowadzanie sciekdw sanitarnych do sieci kanalizacji, oraz koniecznos¢
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podczyszczania wod opadowych i roztopowych przed zrzutem do odbiornikéw zgodnie
z przepisami odrebnymi,

— pozytywnym, statym, diugotrwalym i bezposrednim oddziatywaniem jest zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywa¢
na srodowisko,

— pozytywnym, stalym, dtugotrwatym i bezposrednim ustaleniem jest wprowadzenie
ochrony wad powierzchniowych i podziemnych, w szczegélnosci Gtownego Zbiornika
Woéd Podziemnych Nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy), Gtéwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215 Subniecka warszawska poprzez Scisle okreslone
zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych oraz zakaz sktadowania wszelkich
odpadéw w tym odpadow niebezpiecznych,

— pozytywnym oddziatywaniem, bezposrednim, dlugoterminowym, statym bedzie
podtaczenie budynkéw do sieci wodociggowej, co wplynie pozytywnie ograniczenie
potencjalnych zanieczyszczen wod podziemnych przy realizacji indywidualnych ujeg,

— nieznacznie negatywne, chwilowe, bezposrednie zanieczyszczenie wdd podziemnych
moze nastgpi¢ jedynie w pojedynczych, incydentalnych wypadkach podczas realizacji
ustalen planu, aczkolwiek nie powinno to wptyng¢ na pogorszenie dotychczasowego stanu
jednolitych czesci wéd podziemnych, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki
Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z dnia 11 paZzdziernika 2019 r. w sprawie kryteriow
i sposobu oceny stanu jednolitych czesci wéd podziemnych* oraz Rozporzqdzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej iZeglugi Srédlgdowej z dnia 11 pazdziernika 2019 r.
w sprawie klasyfikacji stanu ekologicznego, potencjatu ekologicznego i stanu chemicznego
oraz sposobu klasyfikacji stanu jednolitych czesci wod powierzchniowych,
a takze srodowiskowych norm jakosci dla substancji priorytetowych®3,

e powietrze:

— pozytywnym, statym, diugotrwalym i bezposrednim oddzialywaniem jest zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczagco oddziatywac
na srodowisko,

— pozytywnym oddziatywaniem dtugoterminowym, bezposrednim i statym bedzie
ustalenie ochrony przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez: zaopatrzenie w ciepto
zindywidualnych irddet ciepta z dopuszczeniem stosowania pompy ciepta
lub odnawialnych zrédet energii o maksymalnej mocy do 100 kW z wykorzystaniem
promieniowania sfonecznego oraz ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, na zasadach okreslonych przepisami
odrebnymi, a takze poprzez nakaz eksploatacji instalacji powodujacych wprowadzanie
gazéw lub pytow do powietrza, w sposéb nieprzekraczajgcy standardéw jakosci
srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny,

e powierzchnia ziemi:
— negatywnym oddziatywaniem dtugoterminowym bezposrednim i statym zwiekszajgcym
degradacje powierzchni ziemi bedg wszelkie roboty ziemne zwigzane z budowg nowych
obiektéw oraz niezbednej infrastruktury technicznej,

12Dz, U.22019r. poz. 2148
13Dz, U.22019r. poz. 2149
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pozytywnym, statym, dtugotrwatym i bezposrednim oddziatywaniem jest zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywa¢
na srodowisko,

pozytywnym, statym, dtugotrwatym i bezposrednim ustaleniem jest wprowadzenie
ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych, poprzez S$ciSle okreslone
zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych oraz zakaz sktadowania wszelkich
odpaddéw, w tym odpadow niebezpiecznych,

krajobraz:

oddziatywanie dtugoterminowe, bezposrednie i state bedzie zwigzane z ewentualng
realizacjg nowych obiektéw na przedmiotowym terenie, a skala i rodzaj oddziatywania
wynika¢ beda z indywidualnego zagospodarowania poszczegdlnych dziatek,

pozytywne oddziatywanie dtugoterminowe, bezposrednie bedzie sie wigzato
z zastosowaniem okres$lonych w planie warunkow dotyczacych ksztattowania i lokalizacji
zabudowy, zasad zachowania tadu przestrzennego, zasad lokalizacji inwestycji z zakresu
facznosci publiczne;j,

pozytywnym, statym, dtugotrwatym i bezposrednim oddziatywaniem jest zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywa¢
na srodowisko,

klimat:

negatywnym oddziatywaniem posrednim i dtugoterminowym, statym bedzie zmniejszenie
terendw biologicznie czynnych co wptynie na topoklimat szczegdlnie nagrzewnie i spadek
wilgotnosci powietrza,

nowe obiekty kubaturowe wptyng tez w mikroskali na warunki przewietrzania terenu,
a powierzchnie sztuczne zmienia nagrzewanie podfoza, co bedzie oddziatywaniem
negatywnym statym lub czasowym,

pozytywnym, stalym, diugotrwatym i bezposrednim oddziatywaniem jest zakaz
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywacé
na srodowisko,

pozytywnym, statym, dtugotrwatym oddziatywaniem jest ustalenie obowigzku ochrony
przed hatasem poprzez okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie
z przepisami odrebnymi,

zasoby naturalne:

pozytywnym oddziatywaniem bezposrednim, dtugoterminowym i statym bedzie
docelowe odprowadzanie $ciekdw do sieci kanalizacji oraz ustalenie, ze przed zrzutem
do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe bedg podczyszczane zgodnie z przepisami
odrebnymi,

pozytywnym oddziatywaniem bezposrednim, dtugoterminowym i statym bedzie
podczyszczanie wéd opadowych i roztopowych przed zrzutem do odbiornikéw,
pozytywnym oddziatywaniem bezposrednim, diugoterminowym, stalym na wody
podziemne jako dobro naturalne bedzie podtgczenie do zbiorczej sieci wodociggowej
co ograniczy realizacje indywidualnych, niekontrolowanych uje¢ wéd,

zabytki:
brak oddziatywania,
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e dobra materialne:

— pozytywnym, statym, dtugotrwatym oddziatywaniem jest udostepnienie terendéw
mieszkaniowych o okreslonych zasadach zagospodarowania,

— pozytywnym, statym, dtugotrwatym oddziatywaniem jest potencjalnie mozliwe powstawanie
lokali ustugowych i tym samym nowych miejsc pracy.

13. Rozwigzania zapobiegajgce lub
ograniczajgce negatywne oddziatywania
na srodowisko, moggce wynikac z realizaciji
ustalen opracowanego dokumentu

Podstawowymi srodkami minimalizujagcymi negatywne oddziatywanie planu sg jego ustalenia
ochronne.

1. W zakresie ochrony srodowiska procedowany plan ustala:
= zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko oraz
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko;
= ochrone wdd powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Gtdwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr
2151 Subniecka Warszawska (czes¢ centralna), w granicach ktérych potozony jest caty obszar
planu, poprzez m.in:
— Scisle okreslone zagospodarowanie Sciekow,
— zakaz wprowadzania Sciekéw bytowych i komunalnych do ziemi,
— zakaz sktadowania wszelkich odpaddéw, w tym odpaddéw niebezpiecznych;
= ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez utrzymanie dopuszczalnych
pozioméw pdl elektromagnetycznych w srodowisku zgodnie z przepisami odrebnymi, w
szczegolnosci w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,
= ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujgcych wprowadzanie gazéw lub pytéw do powietrza, w sposéb nieprzekraczajgcy
standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny.

2. Ustala zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu poprzez okreslenie:
= maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;
= minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;
= maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;
= maksymalnej wysokosci zabudowy;
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= minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji;

= |inii zabudowy;

= geometrii i spadku dachu;

=  kolorystyki obiektéw budowlanych i typéw elewacji.

Generalnie celem minimalizowania ucigzliwosci funkcji wyznaczonych w sporzgdzonym planie nalezy
stosowaé przy ich realizacji najnowsze dostepne technologie oraz wysokiej jakosci urzadzenia
i materiaty. Celem uzyskania pewnosci, ze funkcja nie oddziatuje negatywnie na srodowisko jest
ustalenie obowigzku monitoringu (rozdziat 16). Ewentualne negatywne oddziatywanie (ktdrych
wykrycie na etapie prognozy nie byto mozliwe) nowo wprowadzonych czy tez zintensyfikowanych
funkcji na poszczegdlne komponenty Srodowiska mozna bedzie ograniczy¢ poprzez wprowadzenie
nastepujgcych dziatan:

1) stosowanie urzadzen proekologicznych i dbatosci o utrzymanie ich sprawnosci i wtasciwego
funkcjonowania,

2) stosowanie nowych technologii minimalizujgcych oddziatywanie na srodowisko,

3) maskowanie zielenig elementdw dysharmonijnych lub ich usuwanie,

4) stosowanie sprawnych technicznie maszyn i srodkéw transportu podczas etapu budowy,

5) zabezpieczenie (uszczelnienie) terendéw zapleczy budowy,

6) ochrone terenu przed zanieczyszczeniami substancjami ropopochodnymi i smarami uzywanymi
w urzadzeniach mechanicznych i pojazdach, poprzez zastosowanie mas bitumicznych oraz innych
(wtasciwych) materiatéw budowlanych,

7) wyposazanie systeméw odprowadzania wéd opadowych w osadniki, piaskowniki i separatory
substancji ropopochodnych.

Zastosowanie sie do wszystkich ustalen planu i powyzszych propozycji powinno wystarczajaco
ograniczy¢ negatywne oddziatywanie ustalen planu na Srodowisko.

14. Rozwigzania alternatywne do rozwigzan
zawartych w projektowanym dokumencie

Alternatywa dla projektowanego planu jest dotychczasowe zagospodarowanie obszaru opracowania.
Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry w
granicach procedowanego planu przewiduje czesciowo zabudowe zwigzang z gospodarka lesng, a w
pozostatej czesci las. Biorgc pod uwage, ze obszar objety planem prawie w catosci jest juz
zagospodarowany zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng przeksztatcong z obiektéw stuzgcych
gospodarce lesnej i zbytej przez Lasy Panstwowe procedowany plan jedynie sankcjonuje i utrwala
obecny stan. Zasady zagospodarowania sg zblizone do faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci, a réznice to ujednolicone w skali planu wskazniki zabudowy.

Rozwigzania alternatywne brane pod uwage w procesie planistycznym obejmowaty zasieg linii
zabudowy oraz szczegéty odnosnie zasad zagospodarowania.
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Do dalszej procedury wybrano projekt planu, ktory uwzglednia aktualny stan prawny nieruchomosci i
jednoczesnie umozliwia witasciwe korzystanie z nieruchomosci po ich nabyciu przez podmioty
prywatne od Laséw Panstwowych.

15. Metody analizy skutkdw realizacii
postanowien dokumentu oraz czestotliwosci
jej przeprowadzania

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i plandw miejscowych, organ sporzadzajgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (w tym réwniez projektowanego
dokumentu). Dane pozyskiwane wramach ww. monitoringu zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym mogg stanowi¢ podstawe do oceny skutkdw realizacji planu.

Do metod analizy skutkdw realizacji postanowien planu naleze¢ moze:

e prowadzenie rejestru miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e rejestrowanie wnioskdw o sporzadzenie miejscowych plandéw lub ich zmiane i gromadzenie
materiatow z nimi zwigzanych;

e rejestrowanie wnioskdw o zmiane przeznaczenia funkc;ji terenu;

e ocena zgodnosci wydanych decyzji i pozwolen budowlanych z planem miejscowym;

e ocena i aktualizacja form ochrony przyrody i najcenniejszych siedlisk przyrodniczych;

e ocenyrozwoju gospodarczego w bezposrednim otoczeniu i jego wptywu na zagospodarowanie
terenu (przedsiebiorczosci, rozwoju budownictwa, powierzchni urzgdzonych terendw zieleni i
zadrzewienia obszaru i jego sgsiedztwie).

Zgodnie z art. 25 ustawy Prawo ochrony Srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. oraz w celu unikniecia

powielania monitorowania w mysl zasady Dyrektywy 2001/42/WE w sprawie oceny wptywu
niektérych plandw iprograméw na srodowisko, wptyw ustaled projektu planu na sSrodowisko
przyrodnicze w zakresie: jakosci poszczegdlnych elementdw przyrodniczych, dotrzymywaniu
standardow jakosci srodowiska, obszaréw wystepowania przekroczen, wystepujacych zmianach
jakosci elementéw przyrodniczych i przyczynach tych zmian, kontrolowany bedzie w ramach systemu
Paristwowego Monitoringu Srodowiska. Wyniki prowadzonego monitoringu prezentowane beda
corocznie w Raportach o stanie srodowiska, wydawanych w formie ogdlnodostepnej publikacji,
ale zrédtami danych w tym zakresie mogg tez by¢ zrodta administracyjne wynikajgce z obowigzkéw
sprawozdawczych lub zapisow ustawowych (decyzje, zezwolenia, pozwolenia), czy badania
statystyczne Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Ponadto w zakresie monitoringu poszczegdlnych
elementéw Srodowiska odpowiedzialne s3: jednostki iinstytucje zwigzane z gospodarkg wodna,
zarzady drég, starostwa powiatowe, urzedy wojewddzkie, a w zakresie ochrony przyrody Lasy
Panstwowe, Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska oraz inne jednostki wspomagajace,
zatrudniajgce ekspertéw tej dziedziny (np. IMGW, RZGW).

Zaleca sie, by monitorowanie skutkéw wdrazania i funkcjonowania ustalen planu (w zakresach badan
nie objetych monitoringiem WIOS i GIOS) prowadzone byto przez wtadze Miasta Zgbki.
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Za najistotniejsze z punktu widzenia ochrony $rodowiska, nalezy uzna¢ monitorowanie polegajace na:

e pomiarach poziomdéw hatasu w obrebie wydzielonych funkcji, gtéwnie komunikacyjnych —
2 razy w roku w okresie najintensywniejszego uzytkowania terenu,

e pomiarach emisji pytéw z drdg,

e kontroli indywidualnych zrédet ciepta,

e kontroli stanu jakosci gleb w obrebie drdg,

e monitoringu stanu powietrza szczegdlnie w obrebie drog

e kontroli zagospodarowania odpadow,

e kontroli zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych, w tym ich retencjonowania,

e kontroli zagospodarowania sciekdw.

Nalezy tutaj takze podkresli¢, ze planowanie przestrzenne jest procesem cyklicznym, ktéry ma
za zadanie biezagcg analize potrzeb inwestycyjnych w gminie, stanu zagospodarowania
oraz uwarunkowan przyrodniczych. W zwigzku z powyzszym Miasto Zgbki powinno monitorowac
skutki realizacji ustalen planu. Realizacja postanowien planu odbywa sie poprzez uwzglednianie
w wydawanych pozwoleniach na budowe zasad zagospodarowania dziatek i standardéw zabudowy,
jakie zostaly zapisane w planie miejscowym. Stan $rodowiska przyrodniczego powinien by¢
przez Miasto Zgbki poddany monitoringowi (monitoring jakosci poszczegélnych komponentéw
Srodowiska przyrodniczego) realizowanemu cyklicznie (np. corocznie).

16. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na srodowisko ustalen projektu Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla rejonu ulicy Kolejowej ztoZzonego z dziatek
ewid. nr3,4/7,8,10/1, 10/2, 12, 13, 14 (czesciowo), 15 (czesciowo), 7 (czesciowo), 11 (czesciowo), 1/1,
19, 20 z obrebu 02-01, zwanego dalej planem. Do sporzadzenia planu przystgpiono na podstawie
Uchwaty Nr XXIX/275/2020 Rady Miasta Zgbki z dnia 22 lipca 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki, zmienionej
Uchwatg Nr VIII/74/2024 Rady Miasta Zgbki z dnia 28 paZdziernika 2024 r. Celem sporzadzenia planu
jest zmiana zasad zagospodarowania i dostosowanie ich do aktualnych potrzeb funkcjonalnych terenu.
Podstawe prawng sporzgdzenia prognozy oddziatywania na srodowisko ustalen planu stanowig akty:
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130, z pdzn. zm.) oraz ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z pdin. zm.). Celem prognozy jest okreslenie charakteru
prawdopodobnych skutkéw i oddziatywan na $rodowisko, ktdre moze byé spowodowane realizacjg
ustaled planu. Prognoze sporzgdzono przy zastosowaniu metod opisowych, analiz jakoSciowych
wykorzystujgcych dostepne wskazniki stanu srodowiska oraz identyfikacji i wartosciowania skutkdéw
przewidywanych zmian w srodowisku. Zakres prac nad prognozg zostat dostosowany do charakteru,
specyfiki i precyzji planu. Zuwagi na charakter planu potencjalne oddziatywania na srodowisko
poszczegdblnych ustalen planu na srodowisko okreslono w formie opisowe;j.

Obszar procedowanego planu obejmuje teren o powierzchni okoto 2,4 ha potozony we wschodniej
czesci miasta w rejonie ulicy Kolejowej. Wiekszosé obszaru opracowania stanowi obszar istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z niewielkim fragmentem lasu. W bezposrednim sgsiedztwie
znajduja sie ulica Kolejowa, drogi dojazdowe do dziatek, inne tereny mieszkaniowe oraz las. Ponadto
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w niewielkiej odlegtosci wzdtuz potudniowo-wschodniej granicy obszaru opracowania przebiega linia
kolejowa. Caty teren znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W granicach procedowanego planu aktualnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Zgbki przyjety Uchwatg Nr 90/XVIII/03 Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19
grudnia 2003 r. Zgodnie z ww. planem obszar jest przeznaczony pod lasy (RL) oraz lasy z dopuszczeniem
zachowania obiektow zwigzanych z gospodarkg lesng (RL-2).

Przyjecie procedowanego planu pozwoli na dostosowanie zasad zagospodarowania do obowigzujgcej
polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zabki oraz zmiany zasad zagospodarowania wynikajacg z aktualnych potrzeb
funkcjonalnych terenu, w szczegdlnosci funkcjonowania istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Przy sporzadzaniu prognozy uwzgledniono dokumenty wymienione w rozdziale Materiaty wejsciowe,
z ktérych kluczowe to Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy miejskiej Zgbki oraz Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki.
Zgodnie z wytycznymi ww. studium obszar opracowania znajduje sie znajduje si¢ w strefie A, w
ktorej wskazano nastepujace przeznaczenia terendw:
= tereny lesne z istniejgcym osiedlem s$rédlesnym — ZL/MN
= tereny lesne —ZL.

Plan dostosowuje przeznaczenia obszaru opracowania do aktualnej polityki przestrzennej Miasta
wyrazonej w ww. studium oraz uwzglednia istniejgcy stan zagospodarowania terenu. W planie
wskazano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz teren lasu (ZL).

Biorgc pod uwage powyzisze, uznaje sie, ze rozwigzania zawarte w planie realizujg polityke
przestrzenng wyrazong w studium i zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie naruszajg jego ustalen.

Zgodnie z Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego na obszarze objetym planem nie
zidentyfikowano krajobrazéw priorytetowych. Przedmiotowy obszar stanowi krajobraz lesny
oznaczony symbolem 3a. Projekt planu uwzglednia rekomendacje okreslone dla krajobrazu o kodzie
14-318.78-135.

Do najistotniejszych zmian w stosunku do obowigzujgcego planu miejscowego jest zmiana
przeznaczenia terendéw lasu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Jednak nalezy mieé¢ na
uwadze, ze te nieruchomos¢ sg zabudowane i stanowity nieruchomosci Nadlesnictwa Drewnica, jako
zabudowa na potrzeby prowadzonej gospodarki lesnej. Przedmiotowe nieruchomosci zostaty zbyte na
podstawie art. 40 ustawy z dnia 28.09.1991 r. o lasach. Zgodnie z ww. artykutem Lasy Panstwowe mogg
sprzedawac nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale mieszkalne,
zwane dalej ,lokalami”, oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie, nieprzydatne Lasom
Panstwowym. Art. 40a ust. 3 ww. ustawy stwierdza, ze tgcznie z lokalami sprzedaje sie grunty wraz z
przynaleznosciami, niezbedne do korzystania z lokali. Grunty pod budynkami oraz grunty z budynkami
zwigzane, bedgce przedmiotem sprzedazy, uwaza sie za grunty wytgczone z produkcji rolnej i lesnej w
rozumieniu przepisow o ochronie gruntéw rolnych i leSnych. Grunty te podlegajqg z urzedu ujawnieniu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz ewidencji gruntow i budynkéw jako
grunty zabudowane.
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Majac na wzgledzie powyzsze stwierdza sie, ze ustalenia planu sg neutralne i nie wprowadzajg zmian
w oddziatywaniu na srodowisko.

Alternatywg dla projektowanego planu jest dotychczasowe zagospodarowanie obszaru opracowania.
Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory w
granicach procedowanego planu przewiduje cze$ciowo zabudowe zwigzang z gospodarkg lesng, a w
pozostatej czesci las. Biorgc pod uwage, ze obszar objety planem prawie w cafosci jest juz
zagospodarowany zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng przeksztatcong z obiektéw stuzgcych
gospodarce lesnej i zbytej przez Lasy Panstwowe procedowany plan jedynie sankcjonuje i utrwala
obecny stan. Zasady zagospodarowania sg zblizone do faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci, a réznice to ujednolicone w skali planu wskazniki zabudowy.

Rozwigzania alternatywne brane pod uwage w procesie planistycznym obejmowaty zasieg linii
zabudowy oraz szczegéty odnosnie zasad zagospodarowania.

Do dalszej procedury wybrano projekt planu, ktéry uwzglednia aktualny stan prawny nieruchomosci i
jednoczesnie umozliwia wifasciwe korzystanie z nieruchomosci po ich nabyciu przez podmioty
prywatne od Laséw Panstwowych.

Prognoza wykazata, ze w planie uwzglednione zostaty cele i zasady ochrony srodowiska szczebla
krajowego i miedzynarodowego (w tym wspdlnotowego) i nie wykazata drastycznych sprzecznosci
wynikajgcych z unormowan prawnych wymagajacych radykalnych zmian projektu dokumentu. Zapisy
planu sg poprawne w odniesieniu do obowigzkdéw z zakresu ochrony srodowiska — gospodarki wodno-
Sciekowej, ochrony powietrza, ochrony przed hatasem, ochrony woéd powierzchniowych
i podziemnych, ochrony przyrody. W prognozie okreslono przewidywane metody analizy skutkéw
realizacji postanowien dokumentu oraz czestotliwos¢ jej przeprowadzania.

Ustalone sposoby zagospodarowania przestrzennego poszczegélnych terendw nie wptyng znaczaco na
pogorszenie stanu Srodowiska — nie prognozuje sie przekroczen okre$lonych prawem standarddéw
jakosci srodowiska. W wyniku przeprowadzonych analiz i ocen stwierdza sie, ze zaprojektowane w
planie funkcje beda miaty w przewadze wptyw neutralny.

Obszar opracowania jest potozony w catosci w granicach strefy zwyktej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. W planie uwzgledniono zakazy, nakazy i dopuszczenia okreslone w
Rozporzadzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Obszar opracowania planu znajduje sie poza granicami innych form ochrony przyrody, w tym
obszarami Natura 2000. Nie stwierdza sie zatem znaczgco negatywnego wptywu ustalen planu na
objete ochrong prawng przestrzenie cenne przyrodniczo, w tym dla celu i przedmiotu ochrony
obszaréw Natura 2000 oraz integralnosci tego obszaru. Skutki realizacji planu nie beda miaty
negatywnego wptywu na funkcjonowanie obszaréw chronionych. Ponadto, na podstawie
przeanalizowanych materiatéw stwierdza sie, ze plan nie narusza siedlisk chronionych gatunkéw roslin,
zwierzat i grzybow.

Powyzsze stwierdzenia sg uwarunkowane wypetnieniem wszystkich nakazéw izakazéw planu.
Zastosowanie sie do wskazanych ustalen planu powinno stanowi¢ wystarczajgce zabezpieczenie przed
potencjalnymi negatywnymi, przysztymi zmianami w Srodowisku przyrodniczym, a celem uzyskania
pewnosci, ze projektowane funkcje nie oddziatujg negatywnie na srodowisko jest ustalenie obowigzku
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monitoringu. Podsumowujac, plan uwzglednia zasady zréwnowazonego rozwoju, warunki rownowagi
przyrodniczej i racjonalne gospodarowanie zasobami Srodowiska.
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17. Oswiadczenie kierujgcego zespotem
autorskim

Na podstawie art. 51 ust. 2 pkt 1 lit. f ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 roku o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z pdzn. zm.) oSwiadczam, ze spetniam

wymagania, o ktérych mowa w art. 74a ust. 2 ww. ustawy.

Jestem swiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.

podpis
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