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1. PRZEDMIOT | CEL OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest ocena wplywu ustzien projektu Mieiscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennege Gminy Zabia Wola obejmujacego miejscowosé Wycinki
Osowskie (wykonanego na podstawie uchwaly Nr 19V/07 z dnia 29 marzec 2007r. w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacego miejscowos¢ Wycinki Osowskie) nazwanego dalej .Pianem”, na
zasoby srodowiska przyrodniczego i krajobraz, a takze przedstawienie skutkdéw ustaien Planu na
stan | funkcjonowanie Srodowiska, w tym warunki Zycia mieszkancow.

Celem prognozy jest wyeliminowanie zagrozenia oraz ograniczenie oddziatywan na srodowisko
przyrodnicze, jak rowniez sformulowanie wnioskéw odnoszacych sie do warunkow realizacji
ustalen Planu w zakresie ograniczenia ich ewentuainego niekorzystnego oddziasfywania na
Srodowisko przyrodnicze.

Prognoza obejmuje teren objety Planem oraz tereny, na kibre beda mialy wplyw ustalenia
sporzadzanego Planu.

Niniejszy dokument jest realizacia obowigzku ustawowego zawariego w.
» Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27.03.2003r.
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pdZn. zm.) art. 17, ust.4.
»  Ustawie Prawo ochrony $rodowiska z dnia 27.04.2001 r. (tekst jedn. Dz.U. Nr 129 z 2006r.,

poz. 802 z p6zn. zm.) arl. 41, ust.1.

Prognoza skiada sie z czesci tekstowej oraz czesci graficznej — ,Zalgcznika graficznego do
prognozy oddzialywania na $rodowisko Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia
Wola miejscowosc Wycinki Osowskie™ w skali 1:2000.

2. MATERIALY WEJSCIOWE | METODY ZASTOSOWANE PRZY
SPORZADZANIU PROGNOZY

L=

Opracowanic zostalo wykonane na podstawie badan | pomiardw terenowych, danych
literaturowych oraz archiwalnych materiatow kartograficznych. Podstawg odniesienia w prognozie
byta charakterystyka i ocena stanu istniejgcego. Do wykonania opracowania posiuzono sie rowniez
ogdlnie dostepng lteraturg przyrodnicza. Wizja terenowa miejscowosci Wycinki Osowskie w
gminie Zabia Wola zostata przeprowadzona w pazdziemiku 2008r.

W pierwszym etapie dokonano rozpoznania stanu Srodowiska, jego zasobow, zdolnosci do
regeneracji oraz tendencji do zmian na podstawie analiz i wnioskow zawartych w dostepnych
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opracowaniach. Drugim etapem byla analiza | ocena ustalen Planu, jako Zrédia generuiacego
oddziatywanie na srodowisko. W prognozie przyjeto zatozenie ze zostanie zrealzowany wanant
maksymainego zagospodarowania terenu Planu wg reguf okreslonych w Planie.

prognozie zostaly uwzalednione nastepujace dokumenty | opracowania:

Kondracki Jerzy ,Geografia regionaina Polski®, PWN, Warszawa 2002r.

1

2 Kondracki Jerzy — Mezoregiony fizyczno - geograficzne™ PWN Warszawa 1994 r.

3 Studium uwarunkowan i kierunkow zagosp. przestrzennego gminy Zabia Wola z 2005r.

4 Mapa topograficzna w skali 1:25 000

5 Mapa glebowo - rolnicza w skali 1:5000

8 Mapa hydrogeologiczna Polski - Arkusz Grodzisk Mazowiecki,
skala 1:50 000

Szczegbiowa mapa geologiczna Polski — Arkusz Grodzisk Mazowiecki, skala 1:50 000
Ocena fizjograficzna Obszaru Gminy Zabia Wola opracowane przez Hydrogeol, 19881

@ Projeki miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
beimu X $& Wycinki O Kie.

1. Ustawz z dnia 27 kwietnia 2001 _Prawo ochrony Srodowiska”. (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z
péZniejiszymi zmianami),

2. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 _o ochronie przyrody”. (Dz. U. Nr 92, poz. 880 z pézniejszymi
Zmianami),

3. Ustawa _o ochronie gruntdw rolnych i leSnych” z dnia 3 lutego 1995 (Dz. U. Nr 121 poz. 1266
z 2004 r. z pdZniejszymi zmianami),

4. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 08072004 r. .w sprawie gatunkéw dziko
wystepujacych roslin objetych ochrong” (Dz U.Nr 168 poz 1764),

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 28.09.2004 r. .w sprawie gatunkéw dziko
wystepujacych zwierzat objetych ochrong” (Dz U.Nr 220 poz 2237),

6. Europeiska Konwencja Krajobrazowa sporzadzona we Florencgji 20 paZdziemika 2000r
(Dz.U. z 2006 r. Nr 14, poz.98).
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3. LOKALIZACJA TERENU, ISTNIEJACY | PROJEKTOWANY
STAN ZAGOSPODAROWANIA

Teren objety opracowaniem polozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w centraine] czesci
gminy Zabia Wola, i obejmuje cala miejscowos¢ Wycinki Osowskie, w jej granicach
administracyjnych. Obszar Planu polozony jest w biiskim sasiedztwie drogi krajowej nr 8
Warszawa - Wroclaw, a przez obszar Planu przebiega droga powiatowa Grodzisk Mazowiecki —
Zabia Wola, faczaca komunikacyjnie obszar Planu z drogag krajowa.

Lokalizacie obszaru opracowania przedstawiono na ponizszych rysunkach (rys. 11 2).

Rys.1 i 2. Onentacyjna lokalizacja terenu objetego Pianem.
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Orientacyjna lokalizacia terenu objetego prognoza w zachodniej czesé
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O Orientacyjna lokalizacja terenu objetego prognoza na tle gminy Zabia Wola

W granicach Planu znajduje sie obszar o powierzchni 122.63 ha. PoloZony jest on w bliskim
sasiedziwie wezla dwupoziomowego laczacego ekspresowa droge krajowg nr 8 Warszawa —
Wroctaw z droga powiatowa Grodzisk Mazowiecki — Zabia Wola. Wiw droga powiatowa wchodzi w
zakres opracowania Planu i stanowi gidwna o$ ukiadu komunikacyjnego obszaru Planu. Obecnie
sosny. W granicach Planu znajduja sie rowniez liczne, rozdrobnione o nieduzej powierzchni tereny
lasow. Bezposrednie otoczenie obszaru opracowania ze wszystkich stron stanowia tereny roine,
czesciowo przeksztalcone i zabudowane zabudowa mieszkaniows jednorodzinna.
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Zdj.1. Nowa zabudowa mieszkaniowa wadluz Zdj. 2. Zabudowa uslugowa wzdhuz drogi powiatowsj
ul. Radosnej, w péinocnej czesci Planu

Zdj.3. Nieuzytkowane tereny rolne w granicach Planu  Zdj. 4. Zabudowa letniskowa w pdinocno —
zachodniej czesc Planu

W granicach obszaru opracowania znajduje sie dosc ficzna (w stosunku procentowym do
powierzchni obszaru objetego Planem) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz w mnieiszym
stopniu zabudowa zagrodowa. W aktuainie obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okoio 30% obszaru opracowania przeznaczona zostala na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (poludniowa, wschodnia i zachodnia cze$é obszaru) oraz tereny
zabudowy letniskowej (poludniowo — wschodnia czes< obszaru). Pozostaly obszar stanowia tereny
rolne, przewazajace] wickszosci nie uzytkowane w tym kierunku, a w konsekwencji bardzo czesio
poroénigte s3 samosiejkami brzozy oraz sosny. W granicach opracowania znajduje sie kilka lasow,
o niewielkich powierzchniach, gliownie lasdéw sosnowych, sa to lasy prywatne.

Obszar Planu ze wzgledu na dogodne poloZenie komunikacyjne — przy skrzyZowaniu drogi
powiatowe| Grodzisk Mazowiecki — Zabia Wola z droga ekspresowsg nr 8 Warszawa — Wroctaw,
obslugujaca ruch tranzytowy i lokalny (wezet dwupoziomowy), stanowi bardzo atrakcyjny teren
inwestycyjny dla zabudowy mieszkaniowe] oraz ustugowej i juz teraz podlega silnemu procesowi
inwestycyjnemu.
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. BN . - -y
Zdj. 516, Nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w graniach opracowania.

Projektowane w granicach Planu przeznaczenie terendw:

[ 1MN-7TMN, OMN, | tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej I
1CMN, 12MN-
25MN, 28MN-
37MN
BMN, 11MN, tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne] w terenach zalesionych
26MN, 2TMN
TUMN - tereny zabudowy usShugowe] nieuciaziwe] | zabudowy mMieszkaniowe)
12U MN jednorodzinne
1Z- 52 tereny zieleni
12L - 1521 tereny lasow
1KD - 25KD tereny drog pubficznych kiasy dojazdowej
1KDL - 4KDL tereny drég publicznych klasy lokainej
1KDZ teren drogi publicznej kiasy zbiorcze;
1KDW — 10KDW | tereny drig wewnetrznych
1E-3E tereny infrastruktury technicznej — stacie transformatorowe

4. USYTUOWANIE TERENU WZGLEDEM OBSZAROW
CHRONIONYCH

e

W graniach terenu objetego opracowaniem nie wystepuja obszary podlegajace ochronie w ujeciu
wyznaczonych | ustanowionych w mysl Ustawy z 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2004 nr 92
poz. 880) takich jak parki narodowe, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu.
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S. OCENA STANU ISTNIEJACEGO

5.1. RzeZba terenu i budowa geologiczna

Teren objcly opracowaniem leZy geograficznie na ferenie Wysoczyzny Rawskisl, bedace|
fragmentem Niziny Mazowieckiej, na plaskim terenie, o deniwelacjach dochodzacych do 3.0m (od
rzednej 1484m n.p.m. w czesSci poinocno-wschodniej obszaru do 150.9m npm. w czesci
poludniowo-zachodniej).

Geologicznie obszar Planu znajduje sie falistej wysoczyZznie morenowej powstalej w czasie
zlodowacenia Srodkowopolskiego, zbudowanej z utwordw czwartorzedowych. Pod warstwa gleby
piaszczystej znajduje sie cienka warstwa ciemnoszarych piaskdw gliniastych, a nastepnie duzej
miazszosci (kilkanascie metréw) warstwa gliny zwalowse| o barwie brunatno — szarej z otoczakami.
Sa to grunty sypkie | $rednio zageszczone, korzysine dia posadowienia.

65.2. Wody powierzchniowe i podziemne
W obrebie opracowania brak jest sieci hydrograficznej. Obszar calej gminy nalezy do ziewni rzeki
Bzury. Natomiast tereny wsi Wycinki Osowskie nalezy do zlewni IV rzedu rzeki Mrowy doplywu
Utraty. Wody gruntowe ksztaltuja sie na poziomie od 3,0 m ppt Gidwny uzytkowy poziom
wodonosny znajduje sie w utworach czwartorzedowych {j. utworach pochodzenia lodowcowego:
piaskach i zwirach o zmiennej migzszosci. Mig2szos¢ poziomu wodonosnege miesci sie w
granicach 20 — 40m, wykazujac lokalne zmniejszenie migzszosci do 10 — 20 m. jgko Srednig
migzszoés przyjeto 22m. Poziom jest dobrze zolowany. Jakosé wody bardzo dobra. Stopien
zagrozenia bardzo niski. W charakierze poziomu drugorzednego na obszarze catej jednostki
wystepuje trzeciorzedowe pietro wodonosne.
Na omawianym obszarze wystepuje jeden zbiomik wodny, o niewielkiej powierzchni, bedacy
wynikiem dziatalnosci cziowieka, ktéry powstat po wypeinieniu woda nie wielkiego wyrobiska.
Niewielka cze$é obszaru opracowania (w czesci péinocno — zachodniej) zostala zmeliorowana.

Zd|, 7. Zblornik wodny w poludniowe] czescl Planu.
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§.3. Warunki gruntowo-wodne

Warunki wystepowania wody gruntowej sa pochodng uksztaftowania powierzchni terenu | budowy
geologicznej. Tersn opracowania charakieryzuje sie wysiepowaniem ciaglej warstwy wod
gruntowych. Giebokos¢ wystepowania pierwszego zwierciadia wody na tym terenie wynosi 20 m
ppt

W obszarze opracowania wysiepuja przede wszZystkiim grunty nosne. Zwigzane jest fo z
wystepowaniem w strefie przypowierzchniowe] osadow czwartorzedowych stanowigcych podicze
budowlane dia réznych obiektow o dobrych cechach geotechnicznych. Wystepujace tu grunty
sypkie | $Sredniozageszczone stanowia przepuszczaine grunty niespoiste © korzystnych
parametrach wyltrzymalosciowo-odksztalceniowych.

5.4. Warunki glebowe

Na przedmiotowym terenie wystepujg gleby o gorszych warunkach do produkcii roinej. Obszar
objety opracowaniem ze wzgledu na swe potozenie charakieryzuje sie wystepowaniem przede
wszystkim gleb klasy V i VI. Charakteryzujace sie akumulacjg stabo zmumifikowanych kwasnych
substancji organicznych i silnie przemywows gospodarka wodng, co sprzyja nasileniu sie
bielicowania. Miejscowo, zwlaszcza w potnocnej czesci analizowanego obszaru znajduja sie gleby
klasy V. Zaniechanie produkcji rolnej sprawio, Ze gleby nie s3 uzytkowane roiniczo, s3
odiogowane i podiegaja stopniowej sukcesji widmej — na faki i pola lezace odlogiem wraca las.

Zdj. 8. Zarastajgce tereny otwarte w poludniowe] czesci terenu opracowania.

10




Prognoza oddzistywania na drodowisko projektu mpzp Gminy Zabia Wola — m. Wyeinki Osowskie

§.5. Surowce mineralne

Na terenie cbjetym projektem Planu i w najblizszym jego otoczeniu nie wystepuja zarejestrowane,
bilansowe zloza surowcow minerainych.

&6.6. Warunki klimatyczne

Anailizowany obszar poloZzony jest w strefie kiimatu przeiSciowego. Cechuje go niski wskazZnik
opadow rocznych — 550 mm. Okres wegetacii wynosi 215 dni, a liczba dni z pokryws Sniezng —
okolo 50. Srednia roczna temperatura powietrza wynosi od 8 do 9° C, Srednia temperatura w
styczniu -2° C, natomiast w lipcu +18°C.

Szczegobinie korzysine kiimatycznie sq tereny usytuowane posrad powierzchni zalesionych badz w
najblizszym sasiedztwie lasow. Charakterystyczna jest mniejsza predko$é wiatrow, wigksza
wilgotnoéé powietrza oraz mniejsze temperatury ekstremalne. Dodatkowo lasy stanowia gidwne
Zrodio regeneracii | wzbogacanie skladu powierza dla terenu opracowania.

6. 7. Fauna i flora

W granicach Planu tereny leSne zajmujq ok. 9 ha. Sa o
gtdwnie lasy prywatne o nieduzych powierzchniach,
wystepujacych wyspowo w péinocne, centrainel |
wschodniej czesci obszaru opracowania. Posiadaja one
niewielkie walory przyrodnicze z uwagi na mata wielkosc
powierzchni lesnej. Peinig jednak funkcje glebochronna, 2
Grunty lesne we wschodniej oraz centrainej czesci Planu,
zgodnie z ustaleniami Pianu Ogdinego Zabiej Woil zostaly wytaczone z produkcii lesnej | uzyskaly
zgode na zmiang przeznaczenia na tereny budowiane. Jednak w duzym stopniu nadal porosnigte
s3 lasem.

Flora terenow leSnych zwigzana jest z duzym udziatem
;  drzewostanu wysokiego - gidwnym gatunkiem
lasotwérczym jest tu sosna oraz brzoza z niewielka
domieszka debu. Wskazane jest pozostawienie
powierzchni lesnych w ich dotychczasowym uzytkowaniu
oraz ochrona przed ich zmniejszeniem w wyniku silnej
- antropopresji | intensywnego procesu budowianego.

Zdj. 81 10. Istniejgce lasy oraz zadrzewienia
we wschodniej czesci Planu

11
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Wzdiuz drogi powiatowej Grodzisk Mazowiecki — Zabia Wola (odcinek drogi nr 1505W) wystepuje
obustronnie cenne krajobrazowo zadrzewienie przydrozne w postaci kilkudziesiecioletnich lip.

Zdj.11i 12 Lasy sosnowo — brzozowe w granicach Planu
Zdj.13. Stary sad w p&inocno — wschodniej czesci Planu
Zdj, 14. Roslinno&t ogroddw przydomowych
Zdj.15. Miode drzewa sosny jako przykiad sukcesji widmej
w przestrzen| otwarte] nieuzytkowanych terenow rolnych.
Zd].16. Roslinnosé ruderalna na nieuzytkowanych terenach
rolnych w sasiedztwie nowej zabudowy mieszkaniowe|

Czes¢ terendow w zachodniej oraz centralno — wschodnie] czesci opracowania pozostaje
nieuzytkowana. Na terenach porolnych w granicach opracowania - polach i fgakach ugorowanych z

12
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powodu siabej gleby coraz silniej widoczny jest proces sukcesji wtdrnej, ktéry zmierza do
odtworzenia sie naturalnego zbiorowiska charakierystycznego dla lokainych warunkdw
$rodowiskowych. Znaczne obszary porosniete 53 samosiejkami sosny oraz brzozy.
charakterystyczne dia tego terenu sa réwniez rodliny fak, nieuzytkow, zarosli takie jak: dziurawiec
pospolity czy zarosia jezynowe. Znaczne obszary porosnieie s3 samosiejkami sosny oraz brzozy.
W granicach opracowania licznie reprezentowane s3 rosiiny zwiazane z obecnoscig cziowieka —
rosliny ogrodow przydomowych jak np. krzewy iglaste, kwiaty ozdobne, a takze drzewa owocowe
w uprawiane w ogrodach oraz starych i czesto zapomnianych juz sadach.

Teren zmiany Planu charakteryzuje sie wystepowaniem typowej i pospolitej fauny. Sa to typowe
gatunki terendw roinych przeksztalconych w kierunku uzytkdw zielonych 2z licznymi
zadrzewnieniami, charakterystyczne dla miodych stadiow sukcesji. Gatunki fauny spotykane na
tym terenie to gatunki zwigzane ze Srodowiskiem antropogenicznym obszarow wiejskich jak np.:
zajac szarak, myszy, kuropatwa, wrobel, pliszka siwa, gasiorek, a takze ptazy, gady i drobne
gryzonie ukrywajgce sie w podziemnych norach. Ponad to wystepujg gatunki migrujgce z terenow
lednych — miejsca legowania, gniazdowania, na tereny otwarte zerowisk.

Zardwno w obszarze jak i jego poblizu nie wystepujg skupiska bytowania prawem chronionych
cennych roslin lub zwierzat.

6.8. Srodowisko kulturowe
Na omawianym terenie oraz w jego najblizszym otoczeniu nie wystepujg obiekty wpisane do
rejestru zabytkow oraz ewidenc)i konserwatorskiej.

8§.9. Oddzialywanie elektroenergetyczne

Przez teren opracowania przebiega napowietrzna finia
elektroenergetyczna SN z istnieigcymi dwiema stacjami trafo w czesai
potudniowo - wschodniej oraz zachodnie] opracowania.

Wplyw pola elektromagnetycznego na cziowieka i Srodowisko
uzalezniony jest od wysokosci natezenia (lub gestosci mocy) oraz
czestotliwosci drgan. Zrodlem promieniowania jest kazde urzadzenie
(kazda instalacja), w kiorym nastepuje przeplyw pradu np. sieci
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energetyczne w tym linie napiecia. Diatego wartos¢ poziomdw dopuszczalnych jest okresiona w
pasmach czestotliiwosci.

5.10. Obiekty ucigrliwe wynikajgce z istniejgcego
zagospodarowania terenu

W granicach opracowania nie wystepuja zjawiska ani instalacie, kidre prowadzityby do degradaci
§rodowiska. Prawdopodobienistwo wystepowania awari na drodze powiatowej czy drogach
gminnych, zwiazanej z uwolnieniem substancji niebezpiecznych do $rodowiska mozna traktowaé
jako bardzo male.

Dia usprawnienia ukiadu komunikacyjnego, zwiazanego z wyznaczeniem i powstaniem terendw
zurbanizowanych oraz terendw ushugowych usiala sie koniecznosS¢ wprowadzenia poszerzenia,
modemizacji | budowy nowych drég gminnych.

6. OPIS USTALEN PROJEKTU PLANU

6.1. Ogdina charakterystyka ustalen planu

Projekt Planu przeznacza ok. 80 ha terenu objetego opracowaniem pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, ok. 12 ha pod zabudowe ushugowo - mieszkaniows, a ok. 9 ha stanowia tereny o
przeznaczeniu lesnym, ktére Plan pozostawia w dotychczasowym uzytkowaniu, ok. 4 ha stanowig
natomiast tereny zieleni Pozostaly obszar Planu stanowia istniejgce oraz projektowane drogi.

Na obszarze objetym zmiang Planu przewiduje si¢ nasigpujgce przeznaczenie terenu:

IMN-TMN, Tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojace) z dopuszczeniem |
SMN, 10MN, lokslizacy ushig towarzyszacych rozumianych jako usiug zwigzanych z obshiga
12MN-25MN, zabudowy mieszkaniowej, ktorych coslem jest zaspokojenie podstawowych
2BMN-3TMN potrzeb ludnosci.

SMN, 11MN, Tereny zabudowy mieszkaniowsj jednorodzinnej wolnostojacej w terenach
26MN. 2TMN zalesionych z dopuszczeniem ushug towarzyszacych.

1UMN - Tereny zabudowy wuslugowej nieuciaziiwe] zwigzane] z obshigg zsbudowy
10U MN mieszkaniowej jednorodzinnej definiowans] w § 6 ust1 pkt 13 Planu i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne) (wolnostoiacei). Dopuszcza sie ushugi uzytecznosci
publicznej (poczta, biura, sklepy).
Dopuszcza sie mozliwose lokalizag)i ustug handlu | gastronomii, ktérych celem
jest zaspokojenie podstawowych potrzeb ludnoscl.
Dopuszcza sie place zabaw dia dzied, tereny sportu, matg architekture.
Warunki dopuszczenia: maksymaina powierzchnia ustug — 250m2.

1Z- 52 Tereny zieleni - istniejace tereny roine, tereny istniejacych zadrzewien w
sgsiedztwie terendw lesnych. Jako przeznaczenie dopuszczalne ustala sie
mozliwosc lokalizacji oblektow i urzadzen, takich jak:
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- sieci | urzadzenia infrastrukiury technicznej w przypadku braku mozliwosci |
innego przeprowadzenia infrastrukiury, |
| — ciggdw pieszo — rowerowych, Sciezek spacerowych, rowerowych,
| — obiekty matej architektury, |
~ urzgdzen komunikacji — wylgcznie dla obstugi terenu — w tym dojazdy
Zwigzane z utrzymaniem i uzytkowaniem terendw zieleni.
Zakazuje sie lokalizacji na terenie Z parkingow. |

121 — 1571

Tereny laséw przeznaczone na cele gospodarki lesnej. Dopuszcza sie realizacie
ScieZek spacerowych, rowerowych, konnych, ciggdw pieszych, obiektdow i
urzadzett male] architekiury, ciagow pieszych.

1KDL - 4KDL Teren drogi publicznej kiasy ickalng).

| 1KD —29KD Tereny drog publicznych kiasy dojazdows.

1E-3E

tereny infrastruktury technicznei stagji transformatorowych i innych urzadzen,
bedacych czescig sieci elekiroenergetycznej, badz elementem stuzacym obsiudze

| te] sieci, |

Szczegoblowe zasady, kiore zostaly przyjete w projekcie Planu ustalajace: minimalna powierzchnie
dziatki, maksymalng wysokost obiektow budowianych, procentowy udziat powierzchni biclogicznie

czynne] w powierzchni ogdlnej poszczegdinej dziatki, nieprzekraczalne linie zabudowy dia
budynkow mieszkalnych, ustugowych, gospodarczych i garazowych, szerckos¢ drég itp., maja na

celu zachowanie ladu przestrzenno — funkcjonalnego.

Najwazniejsze rozwigzania ogolne, ktdre zostang przyjete w granicy omawianego terenu, a kiére
maja na celu przeciwdziatanie powstawaniu konflikiow funkcjonalno — przestrzennych, w tym

ochrone srodowiska i zdrowia ludzi na terenach sasiadujacych, dotycza w szczegdlnosci:

realizacji infrastruktury technicznej réwnoczesnie badz wyprzedzajgco w stosunku do
realizacji inwestycji,

warunkow utylizacji odpadow i preferencji w zakresie gospodarki ciepine] | wodno —
Sciekowej,

zakazu realizacji w obszarze Planu przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko i zdrowie ludzi w rozumieniu przepisow ustawy o udostepnianiu informacji o
srodowisku | jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na Srodowisko, za wyjgtkiem elementéw niezbednych dia
prawidiowego funkcjonowania gminnych i ponadlokalnych systeméw inzynieryjnych
takich jak drogi i urzadzenia infrastruktury technicznej z wyjatkiem stacji bazowych
telefonii komérkowsj.

wymogu ksztaftowania zabudowy w sposch nie zakiocajgcy harmonie krajobrazu i przy
uwzglednieniu okreslonych granicznych wskaznikow techniczno — architektonicznych,
wymogu zachowania uciazliwosci przedsiewziecia w granicach dziafki.
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8.2, Ustalenia planu z zakresu ochrony Srodowiska i
krajobrazu

W analzowanym dokumencie znalazly sie nastepujgce ustalenia, istotne dla Srodowiska:

Dotyczace zasad i standardéw zabudowy | zagospodarowania przestrzennego terenu:
s W obszarze opracowania wprowadza sie zakaz stosowania ogrodzen pelnych (wskazane

ocgrodzenia azurowe w ¢o najmniej 25% i co najmniej powyzej 0,6 m od poziomu tersnu)
oraz prefabrykowanych betonowych elementdw wypeiniajacych przesta ogrodzen.
= Ustala sie kolorystyke dachéw budynkdw jako obowiazujaca - w odcieniach brazu,
czerwieni i czerni. Kolorystyka elewac)i w kolorach pastelowych
« Obowiazek zachowania jednorodnej formy zabudowy w tym materiatéw wykonczeniowych
i kolorystyki dla catej dziatki budowlansj.
o Wyznacza sie linie zabudowy dla obiektow kubaturowych:
- 10.0 m od drogi powiatowej oznaczonej symbolem KDL,
- 6.0 m od terenow drog dojazdowych oznaczonych symbolem KD
» Ustala sie minimalng wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku procentowym
do powierzchni dziatki przeznaczonej w Planie pod zabudowe:
o mieszkaniows jednorodzinng MN na min. 60%
o mieszkaniowa jednorodzinng MN(Ls) na min. 75%
o ustugows z dopuszczeniem mieszkaniowsj jednorodzinngj U MN na min. 45%

W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody | kraiobrazu ustslong m.in.:

« Obowigzek uzgadniania wszelkich prac melicracyjnych oraz prac ziemnych zwigzanych z
przeksztalceniem uktadu hydrograficznego, w tym réwniez sypanie watéw przeksztalcanie
poziomow terenu mogacego naruszyé sphyw powierzchniowy wody | stosunki wodne
Wojewodzkim Zarzadem Melioracji i Urzgdzen Wodnych w Warszawie Inspsktorat w
Grodzisku Mazowieckim na warunkach zgodnych z przepisami Prawa Wodnego,

« Zachowanie lokalnych powigzan przyrodniczych 2z terenami sasiednimi  poprzez
zachowanie i ochroneg istniejgcych lasow | zadrzewien, a takze lokalizowanie ogrodzesi i
zabudowy w sposob umozliwiajacy migracie drobnej faunie.

= Obowigzek zachowania wartosciowsgo

» Zalecenie wprowadzenia na calym obszarze zieleni towarzyszacej i przydomowej ziozonegj
z gatunkow rodzimych. W terenach ustugowo-mieszkaniowych zielen nalezy lokalizowaé w
szczegblnosci na granicy dziatek o réznych funkcjach. W terenach komunikacyjnych

Zalecenie by miegjsca nie przeznaczone do ruchu kotowego | pieszego obsadzic zielenig
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niskg ilub wysoka, pod warunkiem niepogarszania warunkow bezpieczenistwa ruchu

drogowego.

s Obowigzek realizacji na teremach UMN oraz MN od strony Sciany lasu ogrodzen
przepuszczalnych, azurowych, umozliwiajgcych rozwdj roslinnosci pnacej, oraz na
podmuréwce o Wysokoscl nie wyzsze] niz 30cm z przepustami, ufatwiajacymi migracje

niewislkich gatunkdw zwierzat, w formie otwordw wielkosci nie mnigjszej niz 15 cm x 15

cm, w odstepach nie mniejszych niz 10m.

 Zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywacé na srodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu przepiséw ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko, za wyjgtkiem elementow niezbednych dla prawidiowego funkcjonowania
gminnych i ponadlokalnych systemodw inzynieryjnych takich jak drogi i urzadzenia

infrastruktury technicznej z wyjgtkiem stacji bazowych telefonii komérkowe;.

e Zakaz na terenach oznaczonych w planie symbolami UMN odprowadzania nie
oczyszczonych wéd opadowych lub roziopowych z nawierzchni utwardzonych, o
powierzchni okreslone] w przepisach odrebnych, bezposrednio do gruntu lub do ciekéw
powierzchniowych; wody opadowe lub roziopowe z wiw terendw przed zrzutem do

cdbiormnika wymagaja oczyszczenia;

= Zasada zorganizowanego systemu usuwania odpadow stalych.

e« Zalecenie realizacji selektywnych zbiorki odpadéw w miejscu ich powstawania z

zapawnieniem pojemnikéw na surowce widme.

= Wykorzystanie jako czynnikow grzewczych: gazu, energii elektrycznej, energii slonecznsgj,

oleju niskosiarkowego lub innych ekologicznie czystych odnawialnych zrédet energii.

» \Wprowadza sie wielko$¢ minimalnej powierzehni biologicznie czynnej na dziatkach oraz

maksymalna wielkost powierzchni zabudowanej.

= W zakresie ochrony przed hatasem i okreslenia standardu akustycznego tereny zabudowy

MN, U.MN w zakresie ochrony przed hatasem nalezy traktowac:
o MN jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

o UMN jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ushugami

rzemiesiniczymi

» Prowadzenie dziatalno$ci powodujace] wprowadzenie gazow lub pytdw do powietrza,
emisje hatasu oraz wytwarzanie pél elekiromagnetycznych nie moze powodowaé obnizenia
standardow jakosci srodowiska poza granicami terenu, do ktérego wilasciciel posiada tytut
prawny oraz nie moze przekracza¢ na tej granicy norm dopuszczainych dla terenow

sgsiednich.
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W zakresie infrastruktury technicznej ustalono:

+ Resalizacja niezbednych elementdéw infrastruktury techniczne] lub urzadzen ochrony
Srodowiska zapewniajgcych ochrone gleby, wod powierzchniowych i podziemnych oraz
powietrza powinna nastepowaé¢ réwnoczesnie lub wyprzedzajaco w stosunku do realizacji
inwestycji | urzadzen na terenach objetych planem.

» Zaopatrzenie w wodeg — z istniejgcych i projektowanych sieci wodociagowe]. Teren w duzej
czescl zwodociggowany

« Odprowadzanie Sciekow sanitarnych i wod opadowych - w obszarze Planu brak jest siec
kanalizacyjnej sanitammej; ustala sig obowigzek odprowadzania sciekéw sanitamych do
planowane] sieci kanalizacyjnej sanitarnej, a do czasu jej realizacji do szczelnych
zbiornikéw bezodplywowych, z wywozem do oczyszczalni. Dopuszcza sie lokalizowanie
lokalnych systemdw oczyszczania Sciekow bytowo — gospodarczych na dziatkach o pow.
min. 2500 m2 przy zachowaniu minimalnych odleglosci od uje¢ wody, budynkow
mieszkalnych i granicy dziatki okreslonych w przepisach odrebnych; przed lokalizowaniem
nalezy wykona¢ badania hydrogeologiczne stwierdzajgce mozliwosé zastosowania tych
systemow (1. dostateczna przepuszczalnose gruntdw, poziom waod gruntowych ponizej 1,5
m),

s Zaopatrzenie w energie — ustala sic zacpatizenie w energie elekiryczna z istnigjgcych i
projektowanych sieci elektroenergetycznych (SN i NN). Dopuszcza sie moziiwosé

lokalizowania w przypadku wystgpienia potrzeb nowych stacji transformatorowych

15/0.4kV.

o Telekomunikacja — ustala sie obstuge w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejacs i
projektowang sieé¢ telekomunikacyjng w uzgodnieniu | nawarunkach Zakiadu
Telekomunikacji.

s (Gaz — zaopatrzenie w gaz - zaopairzenie w gaz w oparciu o istniejgca | projekiowans siec
gazu przewodowego z zachowaniem obowigzujacych norm w zakresie prowadzenia i
lokalizowania sieci i urzadzen. W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosic budynkow,
urzadzac statych skladéw | magazynodw, sadzi¢ drzew oraz nie powinna byé podejmowana
zadna dziatalnos¢ moggaca zagrozic trwalosSci gazociggu podczas jego eksploatacii.

Dopuszcza sie za Zgodg operatora sieci gazowej, urzgdzanie parkingdw nad gazociggiem.
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7. OCENA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO W
PRZYFPADKU BRAKU PROJEKTOWANEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Plany zagospodarowania przesitrzennego peinig szczegdlng role bedac zbiorem przepisow,
obowigzujacych wszystkie podmioty dzialajace na danym terenie, okreslajacych przeznaczenie
terenu oraz warunki na jakich moze by¢ prowadzona na tym terenie zabudowa. Ninigjszy plan
zezwala na przeksztalcenie srodowiska przyrodniczego w zakresie jego uzytkowania.

Istniejgcy sposdb zagospodarowania terenu lub zaniechanie jego uzytkowania nie bedzie
powodowst dalszych zmian w Srodowisku, poza juz powstalymi. Brak realizacji ustalen Planu
mogtby jednak nasilic postepujacy proces chaotycznego zabudowywania terendw (w wyniku sporej
presji urbanistycznej w tym regionie z uwagi na bliskie polozenie w stosunku do skrzyzowania
drogi powiatowe] z droga krajowa i ulatwiona komunikacje z Warszawg) budynkami o bardzo
zroznicowanych walorach estetycznych, nie dostosowanych do istniejacych obiekiéw oraz nie
wyposazonych w urzadzenia chronigce srodowisko. Mogioby to spowocdowac zmniejszenie
wartosci krajobrazowych terenu oraz wprowadzenie zanieczyszczen do srodowiska.

Brak realizacji Planu przy licznych atutach analizowanego terenu dla zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej (jak np. walory krajobrazowe, auty polozenia w stosunku do tras komunikacyjnych i
okolicznych miejscowosci jak | same] Warszawy) przyczynitby sie do obnizenia wartosci
nieruchomosci oraz zatrzymania procesdw inwestycyjnych w tym rejonie gminy Zabia Wola.

8. OCENA ODDZIATYWARNIA INWESTYCJl W FAZIE
BUDOWY

Podczas realizacji ustalen Planu, w fazie budowy z pewnoscig wystapia okresowe oddziatywania
akustyczne 1 wibracje spowodowane praca maszyn budowlanych, a takze pojazddéw
transportujacych materialy budowlane. Zgodnie z cbowiazujgcymi przepisami oddzialywania te nie
podlegaja regulacjom prawnym z zakresu ochrony przed hatasem i wibracjami.

Istnieje mozliwos¢ rozprzestrzeniania sie zanieczyszczeri w Srodowisku wodno — gruntowym.
Ponadte przy budowie infrastruktury podziemne] migjscami moze wystapié koniecznosd
czasowego odwodnienia terenu, a takze mozliwosdé drenazu wdd gruntowych przez projektowana
sie¢ kanalizacyina. Nastapi rowniez przeksziatcenie gleb w pasie technicznym robét budowlanych.
W trakcie realizacji Planu moZze nasiapic emisia pyidw do atmosfery, spowodowanych
skitadowaniem materiatdw budowlanych oraz srodkami ich transportu. Normy emisyjne powinny
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miesci¢ sie w wyznaczonych przedziatach, a ich charakier bedzie miat zasieg lokalny i zaniknie

wraz z zakonczeniem realizacji inwestycji.

9. KOMPLEKSOWA OCENA SKUTKOW REALIZACJI
PROJEKTOWANEGO PLANU NA POSZCZEGOLNE
ELEMENTY SRODOWISKA | FORMY OCHRONY PRZYRODY

Projekt miejscowege planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola misjscowosci
Wycinki Osowskie na czesci obszaru Planu zakiada istolne zmiany przeznaczenia terendw.
Podirzymane zostaje mieszkaniowe przeznaczenie znacznej czesci cbszaru Planu, a nowe funkcie
wprowadzone zostajg glownie w czesci zachodniej oraz centralno — péinocnej. Dominowaé bedzie
wg zalozen Planu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowo — mieszkaniowa.
Zachowane zostang tereny lasow oraz zadrzewienia w poinocnegj | centralne] czesci Planu.
Planowane zmiany, gidwnié zwigzane z wyznaczeniem duzych obszarow o znaczeniu
mieszkaniowym i ustugowym, zwigzane s3 z potrzeba stymulowania rozwoju mieszkalno -
gospodarczego gminy przy skrzyzowaniu drég o duzym znaczeniu komunikacyjnym i sa
odpowiedzig na dzisiejszy popyt terendw inwestycyjnych.

W wyniku realizacji migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesc obecnych funkcji
obszaru jak funkcje rolne czy tez tereny zabudowy letniskowej we wschodniej czesci Planu ulegna
przeksztaiceniu powodujacym zmiany w Srodowisku przyrodniczym. Wielko$é, natezenie oraz
charakter oddzialywan proponowanych zmian w Srodowisko bedzie dla kazdego z komponantdw
srodowiska inne. Prognozowanie ewentualnych negatywnych skutkow dla Srodowiska (w wyniku
realizacji omawianych funkcji) moze dotyczyé:

Oddzialywania inwestyeli na kiimat

Realizacja ustalen Planu nie wplynie prakiycznie na zmiane warunkéw klimatycznych, gdyz nie
beda to inwestycje o skali mogace] zmiany kKlimatyczne wywotaé. Na terenie zabudowanym moze
dojéé jedynie do zmian topoklimatycznych - zmnigjszenia predkosci wiatru, wilgotnosci powistrza
(w wyniku utwardzenia powierzchni terenu) oraz amplitudy temperatur.

Oddzizhywania inwestycji na kiimat akustyczny

Ma badanym obszarze Zrodiem hatasu i wibracji jest przede wszystkim wzmozZony ruch
samochodowy zwigzany z obecnoscig w granicach Planu drogi powiatowe] Grodzisk Mazowiecki —
Zabia Wola. Celem zmniejszenia uciazliwosci akustycznych dla terenéw zabudowy mieszkaniowei,
Plan wyznacza wzdiuz drogi powiatowej, na znacznym jej odcinku, pas zabudowy usfugowo —
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mieszkaniowej. Pozwala to na sytuowanie w pierwszej kolejnosci od drogi powiatowej zabudowy
ustugowej, kitéra bedzie zmniejszata przenikanie hatasu komunikacyjnego w giab terendéw
potozonych w dalszej kolejnosci | odsuwala zabudowe mieszkaniows dalej od drogi zbiorczej. Dia
skuteczniejszej ochrony funkcji mieszkaniowej przed nadmiernym hatasem zaleca sig ograniczenie
lokalizowania budynkdw mieszkainych wzdiuz drogi powiatows] np. poprzez wyznaczenie drugiej
linii zabudowy od drogi zbiorcze] dla budynkéw mieszkalnych. Korzystnym rozwigzaniem dla
minimalizowania uciazliwosci akustycznych od drogi powiatowej na terenach zabudowy
mieszkaniowe] byloby rozszerzenie zapiséw Planu o ustalenia dotyczgce np. zastosowania zieleni
izolacyjnej wzdiuz drogi powiatowej ztozonej z zieleni wysokiej i niskiej.

Plan odnosi sie do uciazliwosci akustycznych zwigzanych z mozliwoscig zaistnienia nowych funkgji
ustugowych ustalajac m.in.; w zakresie ochrony przed halasem traktowanie terendow zabudowy
mieszkaniowe] MN | mieszkaniowo — ustlugowej U MN jako odpowiednio terenéw pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng i zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami w rozumieniu
przepisow ustawy Prawo ochrony srodowiska. Taki zapis powinien chroni¢ klimat akustyczny tego
terenu. Dodatkowo Plan wprowadza ograniczenie uciazliwosci akustycznych mogacych powstac
na terenach U MN poprzez zapis, ze wynikajaca z dziafainosci obiektow ushugowych uciaziiwosé
akustyczna winna zamykaé sie w graniach terenu, do kidrego inwestor posiada tytut prawny.
Ochrona przed hatasem powinna polegac¢ na stosowaniu wiasciwych rozwigzan technicznych
zapewniajgcych wiasciwe warunki akustyczne w budynkach sasiednich i na dziatkach sasiednich,
ktore zagwarantuja speinienie norm zgodnie z POS i Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska.

Woprowadzane Planem inne zmiany zagospodarowania nie wplyna negatywnie na istniejacy juz
klimat akustyczny tego obszaru.

Oddziatywania inweslycjl na powierzchnie ziemi. gleby

Zmiany przeznaczenia terenu, ktore wprowadza Pian, beda generowaty zmiany uksziaftowania
terenu o dwojakim charakierze: czasowym i trwatym. Zasadniczo Plan powoduje zmiany czasowe,
zwigzane z realizacja infrastruktury techniczne] oraz zabudowy. Rozbudowa i modemnizacja
infrastruktury technicznej, z kiorg wiaze sie bezposrednio prowadzenie giebokich wykopow,
dotyczyC bedzie w wiekszosci obszardw, znajdujgcych sie w liniach rozgraniczajacych drég
projekiowanych i istniejgcych. Odnosnie zabudowy Pian zaklada na znacznej powierzchni obszaru
wprowadzenie nowych obszardow zabudowy. Na tych terenach mogs wystapic trwale zmiany
zwigzane ze zmiang deniwelety terenu oraz okresowe lub trwale nasypy i wykopy powstale w
trakcie budowy. Opisane przeksziaicenia beda dotyczyé glownie strefy przypowierzchniowej
(najczescie] do 2.0 m ppt). Grunty z wykopdw (m.in. fundamentowych) beds czesciowo
wywozone, a czesciowo postuzg do formowania nasypéw w miejscu ich powstania. Spowodowacd
to moze niewielkie podniesienie powierzchni terenu. Zmiany, kidre ewentualnie zajda w
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uksziaftowaniu powierzchni, nie bedg mialy znaczenia dla warunkow przyrodniczych |
krajobrazowych. Wynika to z faktu, ze teren w graniach Planu jest ptaski. Nie wystepuja chronione
formy rzezby naturainej. Panujgce warunki geologiczne i hydrogeologiczne s3 korzysine dla prac
budowianych.

W wyniku realizacji Planu z produkcji rolnej zostang wylaczone grunty klas o niskiej przydatnosci
dla rolnictwa. Czesc terendw w granicach opracowania uzyskata juz zgode na wylaczenie z
produkgciji roinej na cele nierolnicze na podstawie Planu Miejscowego Gminy Zabia Wola z 2000r.
{uchwala Rady Gminy nr 37/2000 z dnia 27 04 2000r.). W skali gminy jakosé znajdujacych sie na
terenie Planu gleb nie jest wysoka. Zgodnie z zalozeniami Studium wiaénie te tereny o niskiej
przydatnosci dia rolnictwa majg stuzy¢ m.in. rozwojowi budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci

gospodarczej umozliwiajge w ten sposob rozwé] sektordw pozarolniczych na terenie gminy.

Oddziatywania inwestycji na uktad hydrologiczny.

Ustalenia Planu nie ingerujg bezposrednio w ukiad hydrologiczny w obszarze opracowania i jego
otoczenia. Na terenie objetym Planem naturaine wody powierzchniowe nie wystepuja. Natomiast
na wody podziemne nie przewiduje sie takiego wplywu ustalert Planu, kitdry mogiby w efekcie
oddziatywac negatywnie na Srodowisko. Nalezy jednak zaznaczyé, ze tereny przewidziane do
zagospodarowania, beda funkcjonowaé czesto (do czasu realizacji systeméw zbierczych
kanalizacji sanitarnej) w oparciu o indywidualne systemy odprowadzania | gromadzenia sciekow —
zbiorniki bezodplywowe. Aby zapobiec przedostawaniu sie zanieczyszezen do gruniu a tym
samym do wod gruntowych niezbedne jest aby urzadzenia te byly szczeine. Pozytywnym
aspektem realizacji bedzie docelowe zakiadanie kanalizacji sanitarnej, co wywrze w skali lokaing]
pozytywny wptyw na stan srodowiska, szczegolnie jakosc wod gruntowych | powierzchniowych.
Istotnym czynnikiem wplywajacym na bilans wod przypowierzchniowych bedzie ograniczenie
powierzchni biclogicznie czynnej, a przez to terendw sphywu wod opadowych i roztopowych.

Oddziafywania inwesiyveji na powieirze atmosferyvczne.

Planowana realizacja zabudowy mieszkaniowe] i uslugowej, a jednoczeénie budowa siatki drég
dojazdowych i lokalnych spowoduje nasilenie ruchu pojazdow na tych drogach | zwigkszenie emisji
zanieczyszezen ze Zrodel komunikacyjnych. Wielkos€ | natezenie emisji gazdw i pyldw do
atmosfery zaleze¢ bedzie przede wszystkim od stopnia .przyjaznosci® dla sSrodowiska
poruszajacych sie pojazdéw, a w szczegdinosci od rodzaju stosowanych silnikéw, stopnia ich
wyposazenia w katalizatory i od rodzaju stosowanych paliw.

Innym emitorem zanieczyszczen do Srodowiska beds zanieczyszerenia pochodzace z
indywidualnych Zrodet. Celem unikniecia tego rodzaju zanieczyszczen jest zalecenie w zapisach
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Planu proskologicznych nognikéw energii cieplnej, nie ma jednak zakazu stosowania czynnikow
grzewczych pogarszajacych stan atmosfery. Zastosowanie czynnikdw grzewczych bedzie wiec
przede wszystkim zalezne od wysokosci oplat, zwigzanych z instalacjg lub eksploatacig roznego
typu instalacji grzewczych. Planowane jest rdwniez docelowe zaopatrzenie indywidualnych
gospodarstw w gaz ziemny, co moze wpiynad na zmniejszenie emisji zanieczyszczen ze Zrodet

indywidualnych | poprawe higieny atmosfery.

Oddziatywania inwestycji na Srodowisko biotyczne i krajobraz

Omawiany teren nie wyréznia sie duzg réznorodnoscig biologiczng. W Planie wskazano jednak
koniecznos¢ zachowania i ochrony istniejace] zielni wysokie] oraz zadrzewien. Realizacja Planu
wigzac sie bedzie z catkowitym ograniczeniem produkcji rolnej, a w tym przypadku z
wykorzystaniem odlogowanych gruntéw rolnych stabych gleb w sposéb bardziej ekonomiczny.
Ponadto realizacja Planu daje mozliwos¢ zachowania | wzbogacenia terendow zieleni | zadrzewien

poprzez:

« JZachowanie lokalnych powigzan przyrodniczych z f{erenami otaczajgcymi poprzez
zachowanie istniejgcych terenow lesnych oraz czesciowe utrzymanie isiniejgcych
zadrzewien, zwlaszcza w sasiedztwie lasow, celem ich powiekszenia | nadania bardziej
regulamych ksztattéow.

= Obowigzek realizacji na terenach UMN oraz MN od strony $ciany lasu ogrodzen
przepuszczalnych, azurowych, umozliwiajgcych rozwo] roslinnosci pnacej, oraz na
podmurowce o wysokosci nie wyzsze| niz 30cm z przepustami, ulatwiajgcymi migracje
niewiclkich gatunkow zwierzat, w formie otworow wicelkosci nie mnigjszej niz 15 cm x 15
cm, w odstepach nie mniejszych niz 10m.

+ Zalecenie wprowadzenia na caltym obszarze zieleni towarzyszacej | przydomowsj ztozong|
z gatunkéw rodzimych.

« Ochrone istniejacych lasow, posiadasjgcych zgode na zmiang przeznaczenia z gruntow
leénych na cele zabudowy mieszkaniowe] poprzez wickszy wskaznik powierzchni

biologicznie czynnej — 70%.

W Planie miejscowym zakfada sie realizacije zabudowy na wiekszosci obszaru, lecz z rozng
intensywnoscig. Na poszczegdinych terenach okreslono standardy zagospodarowania w postaci
wskaZnikéw pozwalajacych ocenié sSrodowiskowe skutki zagospodarowania m.in. wskaznik
minimainegj powierzchni biologicznie czynnej (najmniejsze| nieprzekraczalnej wartosci proceniows]

w stosunku powierzchni biclogicznie czynnej na terenie dzialki inwestycyjnej (terenu) do catkowitej
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powierzchni dzialki inwestycyjnej (terenu)). Ponize] zestawiono zawarte w Planie wskaZniki
powierzchni biologicznie czynnej (pbc) na poszczegéinych jednostkach terenowych.

|
| Symbole Wskaznik
przeznaczenia min. pbc
terenu
IMN-TMN.
9MN. 10MN, 3
12MN-25MN,
28MN-37MN
8MN. 11MN,
26MN, 27MN e
U,MN 45%
z 100%
| ZL 100%:
KDL, KD, 0%

Znaczna (ponad polowa) chszaru Planu pozostanie niczabudowana i nieutwardzonz i bedzie
stanowi¢ powierzchnie biologicznie czynna. Przyjete w Planie wskazniki pozwalaja cczekiwad. ze
sposob i intensywnosé zagospodarowania w obrebie Planu beda sprzyjaly kszialtowaniu sie wokol
zabudowy tersnow zieleni towarzyszace], a w przypadku ustug rowniez izolacyjnej | ostonowsi.
Budowa nowych drog spowoduje trwate | czasowe zmnigjszenie powierzchni biologicznie czynnei.
Korzysinie byloby umiescié w tresci Planu zapis obligujacy na etapie projekitu budowlanego w
ramach kompensacji przyrodniczej do zaprojektowania pasdw zieleni izolacyjnej wzdhuZz drogi
powiatowej, w postaci oston z zieleni wysokiej i niskiej, w szczegolnosci na odcinku gdzie droga
powiatowa graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowsj jednorodzinneg.

W wyniku realizacji Planu zmianie ulegnie obecny krajobraz zawarty w granicach opracowania.
Istnigjacy ukiad zabudowy mieszkaniowo — zagrodowej zostanie uzupemiony, 2 na terenach
obecnie rolniczych — odlogowanych — zostanie wprowadzone nowe zagospodarowanie w postaci
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zmiana ta bedzie prowadzié do uporzadkowania obecnego
stanu zagospodarowania, w zwiazku z zapisami Planu okreslajgecymi parametry | wskazniki
zzbudowy | zagospodarowania terendow. Wprowadzono ustalenia okreslajgce parametry zabudowy
takie jak: maksymalna wysokos¢ budynkow, katy nachylenia potaci dachowych, kolorystyka potaci
dachowych czy elewacii budynkdw.

Jako bardzo istotny zapis dla ksztattowania przestrzeni nalezy uznaé zakaz stosowania ogrodzen
pefnych z prefabrykatdow betonowych oraz wprowadzenie stosunkowo duzych wskaZnikow
powierzchni biologicznie czynnegj (na terenach zieleni przydomowej moga powstac kempozycje
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roslinne wplywajace harmonizujgc na krajobraz). W analizowanym dokumencie nie planuje sie
wprowadzenia dominant wplywajacych dysharmonijnie na przestrzen.

10. OCENA ZAGROZEN DLA SRODOWISKA | ZDROWIA
LUDZI WYNIKAJACYCH Z REALIZACJ]I PLANU

4L

Realizacja zmiany Planu nie spowoduje zagrozen Srodowiska. Ustalenia Planu dopuszczajg co
prawda w czesci obszaru powstanie nowych obiektéw ustugowych, dla ktdrych trudny jest do
oszacowania wzrost zanieczyszczen do Srodowiska, poniewaZz nie jest znany profil | zakres
nowych dzialzinosci, jednoczeénie wprowadzaja zapisy dotyczace:

« zzkazu realizacji w pbszarze Planu przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywad na
srodowisko i zdrowie ludzi w rozumieniu przepisow ustawy o udostepnianiu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach
oddziatywania na Srodowisko, za wyjatkiem elementow niezbednych dla prawidiowego
funkcjonowania gminnych i ponadiokalnych systeméw inzynieryjnych takich jak drogi i
urzadzenia infrastruktury technicznej z wyjatkiem stacji bazowych telefonii komérkowsej.

« zakazu prowadzenia dziskalnosci powodujgcej przekroczenia standardow  jakosci
srodowiska, a ochrona przed halasem powinna polegaé na stosowaniu wiasciwych
rozwiazan technicznych zapewniajacych wiasciwe warunki akustyczne w budynkach
sgsiednich i na dziatkach sasiednich, ktore zagwarantujg spelnienie norm zgodnie z POS i
Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska.

« oraz nakazu traktowania ferenu zabudowy mieszkaniowe] | mieszkaniowo — ustugows] w
zakresie ochrony przed hatasem odpowiednio jako terendw pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz terenow pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng z ushugami
rzemiesiniczymi w rozumieniu przepisow ustawy Prawo ochrony Srodowiska.

* Zakazu na ferenach oznaczonych w planie symbolami UMN odprowadzania nie
oczyszczonych wéd opadowych lub roztopowych z nawierzchni utwardzonych, o©
powierzchni okreslonej w przepisach odrebnych, bezposérednio do gruntu lub do ciekow
powierzchniowych; wody opadowe lub roziopowe z w/w terendw przed zrzutem do

odbiomika wymagaja oczyszczenia,

W projekcie Planu zaleca sie zastosowanie proekologicznych czynnikéw grzewczych, co moze
wpiynaé na zmniejszenie emisji zanieczyszczen ze Zrédet indywidualnych | poprawe higieny
atmosfery. Nie ma jednak zakazu stosowania czynnikéw grzewczych pogarszajgcych sian
atmosfery. Zastosowanie czynnikdow grzewczych uzaleznione bedzie przede wszystkim od
wysckosci oplat, zwiazanych z instalacja lub eksploatacja réZnego typu instalacji grzewczych. Ze
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wzgledu na istniejgcy gazocigg planuje sie docelowo zaopatrzenie indywiduainych gospodarstw w
gaz ziemny. Planowana realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej na tak
duzym obszarze moze spowodowac nasilenie ruchu pojazddw na drogach i zwigkszenie emisji
zanieczyszczen ze Zzrédet komunikacyjnych. Przyjete w Planie nieprzekraczalne linie zabudowy od
drog speiniajga normy okreslone dla poszczegdlnych kategorii drog. Wskazane byloby
wyznaczenie, miedzy linig rozgraniczajgcy tereny 2 linig zabudowy, nasadzanie pasow zieleni
wysokiej i niskie] - gatunkow, kiore pochianiaja szkodliwe zanieczyszczenia komunikacyjne, a kidre
przyczynityby sie do zmniejszenia negatywnego oddziatywania zanieczyszczeri i hatasu na
zdrowie mieszkancow.

11. ZGODNOSC PROJEKTOWANYCH FUNKCJI Z
PRZEPISAMI PRAWA Z2 ZAKRESU OCHRONY SRODOWISKA

Nie stwierdzono sprzecznosci pomiedzy obowiazujacymi przepisami prawa z zakresu ochrony
srodowiska, a trescig projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia
Wola obejmujacego miejscowost Wycinki Osowskie.

1Z2. WHNIOSKI KONCOWE

Sporzadzanie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
dla miejscowosci Wycinki Osowskie wynika z potrzeb powiekszenia terendw mieszkaniowych i
ustugowych. Wprowadzona zostaje w duzym stopniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a
wzdiuz drogi powiatowej nr 1505W relacji Grodzisk Mazowiecki — Zabia Wola (ul. Mazowiecka)
oraz drogi gminnej (ul. Brzozowa) rowniez zabudowa ustugowa. Planowane zmiany, giownie
Zwigzane z wyznaczeniem duzych obszarow o znaczeniu mieszkaniowym i ustugowym, zwigzane
s3 z potrzeba stymulowania rozwoju mieszkaino - gospodarczego gminy i s3 odpowiedzia na
dzisiejszy popyt terenéw budowlanych.

Uwzgledniajac analizy przeprowadzone w ninigjszym cpracowaniu, nalezy stwierdzi¢, iz nie istniejg
istolne przeciwwskazania dla realizacii projekiu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dia miejscowosci Wycinki Osowskie. Przedmiotowy teren nie nalezy do cennych
pod wzgledem przyrodniczym. Nie wystepuja tutaj obszary i obiekty podlegajgce ochronie prawnej.
Teren uzbrojony jest czesciowo w wodocigg | gazociag oraz przewiduje sie w przypadku realizacji
sieci kanalizacji sanitarnej w te] czesci gminy Zabia Wola obowigzek uzbrojenia terenu w
kanalizacje. Plan chroni analizowany teren przed inwestyciami mogacymi pogorszyé stan
Srodowiska lub powodujgcymi cbnizenie dopuszczalnych standarddw Srodowiska. W terenie U,MN
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dopuszcza sig jedynie ustugi nieuciazliwe. W zakresie ochrony przed hatasem tereny MN, U.MN
Plan trakiuje odpowiednio jako tereny pod zabudoweg mieszkaniows jednorodzinng i zabudowe

mieszkaniows jednorodzinng z ustugami w rozumieniu przepisow ustawy Prawo ochronv
graniach terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny. Warto w ustaleniach Planu wprowadzié

dodatkowe zapisy odnoszace sie do minimalizowania ucigzliwosci akustycznych w terenach
zabudowy mieszkaniowej w sgsiedziwie ruchliwej drogi powiatowej (ul. Mazowiecka) np. przez
zastosowanie pasow zieleni izolacyjnej, w postaci oston z zieleni wysokiej i niskie] oraz
wyznaczenie w dalszej odleglosci od drogi powiatowe] dodatkowej linii zabudowy dla budynkow
mieszkalnych.

Ustalenia Planu rdznicujg tereny MN, UMN ze wzgledu na wielkos¢ wskaZnika powierzchni
biologicznie czynnej na dziatkach oraz wielkos¢ powierzchni zabudowanej. Plan zachowuje lokaine
powiazania przyrodnicze z terenami otaczajacymi, nakiada obowigzek zachowania i ochrony
istniejacej zieleni wysokiej oraz utrzymania istniejacych terenow lesnych. Chroni istniejgce tereny
zadrzewien znajdujgce sie w sasiedztwie lasdw.

Przewidywane zmiang Planu przeznaczenie i uzytkowanie terendw i zwigzana z tym skala
zabudowy pozwalajg prognozowac, ze realizacja ustalen Planu nie wplynie w stopniu znaczacym
na pogorszenie stanu komponentow srodowiska. Plan ustala proekologiczne zasady | warunki
zagospodarowania terendw w tym wymég raalizag)i infrastrukiury technicznej na odpowiednim
poziomie | ftym samym pozwala w pewnym stopniu zlagodzic ewentualne negatywne
oddziatywanie przysztych inwestycji.

Bezspome jest, ze wszelkie oddziatywania antropogeniczne wywieraja wpltyw na skladowe
srodowiska, zjawiska i procesy w nim zachodzace oraz na cechy krajobrazu. Skala tego
oddzialywania oraz potrzeba osiggniecia tadu przestrzennego | prawidfowego wykorzystania
zasobow przyrody w obszarze planu, uzalezniona bedzie od harmonijngj nie kolidujgce] z
otcczeniem architektury budynkoéw, realizacji zgodnej z wymogami technicznymi i ekologicznymi
infrastruktury technicznej, wprowadzenia zieleni towarzyszacej oparte] o rodzime gatunki oraz
stosowanie jak najmniejszych powierzchni utwardzonych na poszczegolnych dziatkach.

Zawarte w projekcie Planu warunki realizacji ustalen powinny zapobiegaé powstawaniu konfliktow
funkcjonaino — przestrzennych i przyrodniczych.




