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L. INFORMACJE WSTEPNE
1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest ocena wplywu ustaleri projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego miejscowos¢ Ojrzanéw Towarzystwo w
gminie Zabia Wola (wykonanego na podstawie Uchwaly Nr 61/XLIV /2010
z dnia 26 pazdziernika 2010r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola zmienionej kolejno Uchwata
Nr 1/XVI/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 stycznia 2016r., kolejno Uchwata
Nr 51/XX/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrzesnia 2016r., kolejno Uchwala
Nr 64/XXI/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 25 pazdziernika 2016r, kolejno Uchwata
Nr 8/XXIV/2017 z dnia 31 stycznia 2017r., kolejno Uchwata nr 37/XXVII/2017
z dnia 13 czerwca 2017r., kolejno Uchwalgq nr 9/XXXIII/2018 z dnia 27 marca 2018r. oraz
kolejno Uchwalg nr 7/V/2019 z dnia 24 stycznia 2019r), nazwanego dalej ,Planem”, na
zasoby Srodowiska przyrodniczego i krajobraz, a takze przedstawienie skutkéw ustalen
Planu na stan i funkcjonowanie srodowiska, w tym warunki zycia mieszkaficow.

2. INFORMACJE O ZAWARTOSCI, GEOWNYCH CELACH PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ORAZ POWIAZANIACH Z INNYMI DOKUMENTAMI

Regulacje zawarte w Planie maja na celu ustalenie zasad zagospodarowania terenu, w
tym przede wszystkim terenu rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy ustugowo - mieszkaniowej oraz planistyczne uporzadkowanie obszaru objetego
Planem poprzez okreélenie zasad z zakresu ksztaltowania przestrzeni oraz wyposazenia w
infrastrukture techniczna.

Projekt Planu obejmuje miejscowos¢ Ojrzanéw Towarzystwo polozong we wschodniej czesci
gminy Zabia Wola na potudniowy - wschéd od miejscowoéci Zabia Wola, o lacznej
powierzchni okofo 189,85 ha, z wylaczeniem terenéw, dla ktérych obowigzuje miejscowy
plany zagospodarowania przestrzennego.

Ww. projekt Planu wyznacza nastepujace tereny o r6znych formach zagospodarowania:

U - teren zabudowy uslugowej,

uo - teren ustug oéwiaty,

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych,

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

ZP/U - teren zieleni urzadzonej i zabudowy ustugowej,

ZL - tereny lasow,

R - tereny rolnicze,

R/Z - tereny rolnicze, tereny gk, pastwisk i zadrzewien,

R/Z/ZZ - tereny rolnicze, tereny lak, pastwisk i zadrzewierh w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzia,

WS - tereny wod powierzchniowych - tereny rzeki Utraty oraz stawéw,

WS /zz - tereny wéd powierzchniowych érédladowych (rowéw melioracyjnych) w

obszarze szczegblnego zagrozenia powodzia,
KDZ - tereny drog publicznych kategorii powiatowej klasy zbiorczej,

KDZ/KDD - tereny komunikacji - teren drogi publicznej, tereny przeznaczone pod
ronda na skrzyzowaniu drogi zbiorczej i dojazdowe;j,

KDD - tereny drog publicznych kategorii gminnej klasy dojazdowej,
KDW - tereny drog wewnetrznych,
E - tereny infrastruktury - stacje transformatorowe.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
miejscowosé Ojrzanéw Towarzystwo w gminie Zabia Wola obejmuje teren w znacznym
stopniu otwarty i nie zainwestowany zakladajac jego czeéciowqg zmiane w dotychczasowym
przeznaczeniu. Aktualnie, omawiany obszar stanowia w wiekszosci grunty rolnicze (w
znacznej czeéci nieuzytkowane), tereny Iak pastwisk i zadrzewieri, tereny wod
powierzchniowych - rzeka Utrata oraz zabudowa zagrodowa, a takze zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.

Analizowany projekt Planu pozostawia w stanie obecnym tereny woéd
powierzchniowych - istniejace stawy i rzeke Utrate, wiekszoé¢ terenéw rolniczych, 1ak,
pastwisk i zadrzewieni srédpolnych oraz istniejacych laséw, a takze teren zatozenia dworsko
- parkowego wraz z wartosciowym drzewostanem, w tym pomnikami przyrody. Nowe
przeznaczenie terenéw tj. pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wraz z uslugami wyznaczone zostalo wzdluz gléwnych drog
miejscowosci tj. ul. Diugiej, ul. Tarczynskiej, ul Topolowej i ul. Dziatkowe;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Ojrzanéw
Towarzystwo wprowadzajac nowe tereny zabudowy, uzupelnia i adaptuje tym samym
istniejaca zabudowe zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.

Granice obszaru opracowania pokrywaja sie z granica administracyjng miejscowosci
Ojrzanéw Towarzystwo, z wylaczeniem obszaru dla ktérego obowiazuje plan miejscowy.
Charakterystyczne sa dla niego:

- od pétnocy - otwarte tereny rolnicze, zabudowa zagrodowa, w niewielkim stopniu tereny
lasow.

Fot. 11 2. Tereny rolnicze i zabudowa zagrodowa w poétnocnej czesci Ojrzanowa Towarzystwo

- od zachodu i w centrum - zabudowa mieszkaniowo - uslugowa oraz mieszkaniowa
jednorodzinna wzdtuz gtéwnych drég.

Fot. 3 i 4. Zabudowa zagrbdowa i ustugowa w centralnej czesci planu.
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- od wschodu - teren zalozenia parkowo - patacowego z kompleksem stawéw oraz czes¢
doliny rzeki Utraty wraz z zadrzewieniami

Fot. 51 6. Dolina rzeki Utraty oraz zalozenie patacowo - parkowe

- od poludnia - dolina rzeki Utraty wraz z otwartymi terenami rolniczymi oraz terenami 1ak,
pastwisk i zadrzewien srédpolnych

Znaczace jest polozenie obszaru opracowania w stosunku do gléwnych szlakéow
komunikacyjnych. Przecinajaca obszar Planu droga powiatowa nr 1503W (klasy Z) relacji
Grodzisk Mazowiecki- Siestrzen - Ojrzandéw - Tarczyn stanowi polaczenie ukladu
komunikacyjnego obszaru planu od péinocy z droga krajowa S8 relacji Warszawa -
Wroctaw, a takze z miejscowoscia Zelechéw, natomiast od wschodu z miejscowoscig
Ojrzanéw. Droga krajowa ze wzgledu na znaczna odleglos¢ nie stanowi Zrédia ucigzliwosci
akustycznej dla terenu objetego opracowaniem.

Przez miejscowosé¢ Ojrzanéw Towarzystwo przebiega réwniez droga powiatowa nr
1519W (klasy L) relacji Zelechéw - Kalen, ktéra od zachodu zapewnia polaczenie z
miejscowoscig Kalen Towarzystwo.

Powiazania z innymi dokumentami

Dyspozycje rozlokowania poszczegolnych form zagospodarowania terenu, jak
réwniez inne ustalenia w tym zasady ochrony srodowiska przyrodniczego zostaty
opracowane w projekcie Planu na podstawie wytycznych okreslonych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola (Uchwala
nr 8/XVII/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 z pozZn. zm.).
Zgodnie ze Studium, wiodacym kierunkiem zagospodarowania w granicach opracowania sa
obszary skupionego osadnictwa mieszkaniowo - ustugowego UM1, mieszkaniowego MNT1, i
MN3, istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscia realizacji podstawowych ustug RP3, a
takze strefa ekologiczna terenéw otwartych, terenéw produkcji leSnej i terenow
rekreacyjnych, w tym réwniez woéd powierzchniowych - rzeka Utrata oraz stawy.
Dopuszcza si¢ mozliwos¢ zachowania w planach miejscowych istniejgcego
zagospodarowania rolniczego na obszarach strefy RP3. Pozostala czeé¢ opracowania to park
bedacy w rejestrze zabytkéw oraz wystepujace na jego terenie pomniki przyrody.
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Ryc. 1. Wycinek z rysunku Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
gminy Zabia Wola dla Planu obejmujacego miejscowosé¢ Ojrzanéw Towarzystwo.

W zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego w planach miejscowych studium ustala
zasady ochrony Srodowiska i jego zasobéw, ochrone przyrody, krajobrazu kulturowego
poprzez okreélone wytyczne:

w strefie UM:
e zaleca

sie wprowadzanie paséw zadrzewien wzdluz ciggéw komunikacyjnych, a

takze wzdluz granic obiektow ustugowych - majacych na celu ochrone srodowiska
przyrodniczego, przestrzeni zycia mieszkaricéw i ksztaltowanie krajobrazu;

e zachowuje sie istniejace lasy i zadrzewienia; w czesci dziatki sgsiadujacej z terenami o
przeznaczeniu rolniczym i rekreacyjnym postuluje si¢ wprowadzenie roslinnosci
gatunkow rodzimych;

e zaleca

sie wprowadzenie ukladéw zieleni miejskiej i osiedlowej wplywajacej

pozytywnie na warto$¢ krajobrazu obszaréw zurbanizowanych;
e ustala si¢ ochrone zadrzewien alejowych wzdtuz drég w terenach otwartych.
w szczegolnosci:

dla UM1:

maksymalna powierzchnia zabudowy - do 55% powierzchni dzialki,
powierzchnia biologicznie czynna winna wynosi¢ co najmniej 30%
powierzchni dziatki,

zalecana wysoko$¢ budynkéw do 15m;
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w strefie MN:
e zakazuje sie zagradzania, zabudowywania, zasypywania, osuszania istniejacych
ciekéw wodnych, naturalnych zabagnien oraz rowéw melioracyjnych.
e zachowuje sie istniejgce lasy i zadrzewienia,
e postuluje sie zaopatrzenie w energie cieplna z uzyciem Zrédel innych niz wegiel.
w szczeg6lnosci:

dla MIN1:

¢ maksymalna powierzchnia zabudowy - do 40% powierzchni dziatki;

e powierzchnia biologicznie czynna winna wynosi¢é co najmniej 50%
powierzchni dziatki;

e zalecana wysokos$¢ budynkéw do 12m, preferowana wysokos¢ 8-10 m; w
planach miejscowych nalezy ustali¢ wysokoé¢ zabudowy, oraz wyznaczy¢
linie zabudowy w poszczegélnych kwartatach w zaleznosci od wysokosci
istniejacej zabudowy; w planach miejscowych nalezy ustali¢ rodzaj i wysokosé
ogrodzen;

dla MIN3:

¢ maksymalna powierzchnia zabudowy - do 30% powierzchni dziatki;

e powierzchnia biologicznie czynna winna wynosi¢é co najmniej 60%
powierzchni dziatki;

e zalecana wysoko$¢ budynkéw do 10m, preferowana wysokosé¢ 8 m;

w strefie RE:

e nakazuje sie zachowanie 2 metrowej szerokosci pasa wzdluz brzegéw ciekéw
wodnych, rowéw i naturalnych oczek wodnych, wyltaczonych z uprawy =z
nawozeniem;

e zachowuje sie istniejace zadrzewienia srédpolne;

e zakazuje sie osuszania naturalnych oczek wodnych i zabagnieni polozonych na
terenach rolnych.

w szczeg6lnosci:

dla RE3:
o tereny siedlisk i korytarzy ekologicznych i trwatych uzytkéw zielonych
glownie wzdluz ciekéw wodnych, do pozostawienia w dotychczasowym
uzytkowaniu jako tereny pastwisk, zadrzewien, 1ak;

w strefie RP:

e nakazuje si¢ zachowanie 2 metrowej szerokosci pasa wzdluz brzegéow ciekéw
wodnych, rowéw i naturalnych oczek wodnych, wylaczonych z uprawy z
nawozeniem;

e zachowuje sie istniejace zadrzewienia $srédpolne;

e zakazuje sie osuszania naturalnych oczek wodnych i zabagniefi polozonych na
terenach rolnych.

w szczegoOlnosci:

dla RP1:

e tereny rolne potozone w kompleksach zyznych gleb przeznaczone do produkcji
rolnej w kierunku zwigekszenia arealu istniejacych gospodarstw rolnych;

¢ mozliwoé¢ wprowadzenia innych ustug w istniejace siedliska;
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e budynki mieszkalne i zabudowania gospodarcze wchodzace w sklad gospodarstw
rolnych winny skala nawiagzywaé do wysokosci zabudowy sasiedniej okoto 12.0 m

e w celu wutrzymania 1adu przestrzennego i prawidlowych warunkéw
zagospodarowania przestrzennego zaleca sie¢ maksymalng wysokos$¢ budynkéw do
10.0m.

3. INFORMACJE O METODACH ZASTOSOWANYCH PRZY SPORZADZANIU PROGNOZY

Celem prognozy jest wyeliminowanie zagrozenia oraz ograniczenie oddzialywar na
srodowisko przyrodnicze, jak réwniez sformutowanie wnioskéw odnoszgcych sie do
warunkéw realizacji ustalen Planu w zakresie ograniczenia ich ewentualnego
niekorzystnego oddzialywania na srodowisko przyrodnicze.

Prognoza zostala wykonana zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddzialywania na srodowisko, wytycznymi Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie oraz Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Grodzisku Mazowieckim.

Zgodnie z wymaganiami wyzej wymienionego aktu prawnego, okreéleniu i ocenie podlegaja
skutki rozwiagzan funkcjonalno-przestrzennych i innych ustaleit zawartych w projekcie
Planu, ktére wplywajq na jakos¢, stan i funkcjonowanie srodowiska oraz jakosé¢ zycia ludzi.
Powyzsze analizy zostaly przeprowadzone dla calego obszaru objetego Planem oraz jego
otoczenia. W pierwszym etapie rozpoznano szczegdétowo ustalenia analizowanego projektu
Planu obejmujacego miejscowosé Ojrzanéw Towarzystwo w gminie Zabia Wola, jako zrédta
generujacego oddzialywanie na Ssrodowisko oraz ustalono jego powiazania z innymi
dokumentami, w tym zbadano jego zgodnos¢ ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola. W drugim etapie dokonano
rozpoznania stanu Srodowiska, jego zasobéw, zdolnosci do regeneracji oraz tendencji do
zmian, okreslono istniejace problemy ochrony srodowiska oraz cele ochrony na podstawie
analiz i wnioskéw zawartych w dostepnych opracowaniach. Podstawa odniesienia w
prognozie byla charakterystyka i ocena stanu istniejacego opracowana na podstawie
Opracowania ekofizjograficznego dla sporzqdzanego projektu zmiany studium wwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola (mgr inz. Bartosz Szymusik, 2009r.),
wizji terenowej oraz zdje¢ lotniczych. Do wykonania przedmiotu zamoéwienia postuzono sie
réwniez ogolnie dostepna literatura przyrodnicza oraz danymi dostepnymi na stronach
internetowych  (http://www.wios.warszawa.pl/, http://maps.geoportal.gov.pl/). W
prognozie wykorzystane i uwzglednione zostaly ponadto nastepujace dokumenty i
opracowania:

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

. Mapa glebowo - rolnicza w skali 1:5000

. Program ochrony $rodowiska dla powiatu grodziskiego, Grodzisk Mazowiecki

na lata 2017 - 2020 z perspektywa na lata 2021-2024, 2017r.,
. Program ochrony $rodowiska dla gminy Zabia Wola na lata 2018 — 2021 z
perspektywg do roku 2024 Zabia Wola 2018r.

Na podstawie powyzszych danych okreslono przewidywane oddzialywanie projektu
Planu, na poszczegodlne elementy srodowiska.



https://www.zabiawola.pl/plik,2919,program-ochrony-srodowiska-gminy-zabia-wola-na-lata-2018-2021-z-perspektywa-do-roku-2024.pdf
https://www.zabiawola.pl/plik,2919,program-ochrony-srodowiska-gminy-zabia-wola-na-lata-2018-2021-z-perspektywa-do-roku-2024.pdf
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II. INFORMACJE, ANALIZY I OCENY

4. ISTNIEJACY STAN SRODOWISKA, W TYM STAN SRODOWISKA NA OBSZARACH OBJETYCH
PRZEWIDYWANYM ZNACZACYM ODDZIALYWANIEM ORAZ POTENCJALNE ZMIANY TEGO
STANU W PRZYPADKU BRAKU REALIZACJI PROJEKTOWANEGO PLANU

Ogdlna charakterystyka obszaru opracowania

Projekt Planu obejmuje miejscowos¢ Ojrzanow Towarzystwo potozona we wschodniej czesci
gminy Zabia Wola na potudniowy - wschéd od miejscowosci Zabia Wola, o Iacznej
powierzchni okoto 189 ha.
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Ryc.2 Orientacyjna lokalizacja terenu opracowania w zachodniej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego
Zrodlo: http:/ /maps.geoportal.gcov.pl/

Mimo, iz Ojrzanéw Towarzystwo sasiaduje z miejscowosécia Zabia Wola, to centrum
wsi znajduje sie w odleglosci ok. 5km od centrum miejscowoéci Zabia Wola. Przedmiot
opracowania sgsiaduje z terenami o niskiej intensywnosci zabudowy mieszkaniowej,
otwartymi terenami rolnymi i terenami laséw. Najblizsze wigksze jednostki osadnicze
oddalone sg o ok. 10km na wschéd - Tarczyn, ok. 15km na péinoc- Grodzisk Mazowiecki i o
ok. 18km na zaché6d - Mszczonéw.



http://maps.geoportal.gov.pl/
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Ryc.3. Zdjecie satelitarne z naniésionq granica opracowania.
Zroédto: www.zumi.pl

Zgodnie z zalozeniami projektu Planu obszar ten przeznaczony jest pod teren zabudowy
ustugowej - 0,14 ha, teren ustug oswiaty - 0,29 ha, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - 20,98 ha, tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej - 8,01 ha, zieleni
urzadzonej i zabudowy ustugowej - 6,10 ha, tereny rolnicze - 73,66 ha, tereny laséw - 0,76
ha, tereny zieleni, 1gk, pastwisk i zadrzewierr i tereny rolnicze, tereny gk, pastwisk i
zadrzewieft w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzia - 50,48 ha, tereny wod
powierzchniowych - 2,04ha oraz tereny komunikacji. Nowe przeznaczenie terenéw tj. pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i mieszkaniowo - ustugowa wyznaczone zostato
pasmowo wzdluz drogi powiatowej nr 1519W relacji Zelechéw - Kalen.

Uwarunkowania wynikajace z opracowania ekofizjograficznego 1 innych materialdow
zrédtowych

Rzezba terenu i budowa geologiczna

Teren objety opracowaniem lezy geograficznie na terenie Réwniny towicko -
Bloniskiej, bedacej fragmentem Niziny Mazowieckiej, na prawie plaskim terenie, o
deniwelacjach dochodzacych do ok. 15m, ktére przy powierzchni 184 ha i sporym oddaleniu
od siebie skrajnych rzednych, sa stabo widoczne. Na pétnocy przy granicy z miejscowoscia
Jastrzebnik rzedne terenu wynosza 150,7m n.p.m. dochodzac do 164,4m n.p.m. w centrum
opracowania, w sasiedztwie miejscowosci Kaleri Towarzystwo. W potudniowej czesci
opracowania, w granicach doliny rzeki Utraty oraz zalozenia parkowo - patacowego rzedne
zamykaja sie w 150m n.p.m. i wzrastaja na potudnie do 153,9 na granicy z Liséwkiem.

Geomorfologicznie obszar Planu znajduje sie¢ na wysoczyznie morenowej falistej,
powstalej w wyniku deglacjacji ladolodu stadialu mazowiecko-podlaskiego i péZniejszych
proceséw denudacyjno-erozyjnych, ktore zltagodzily i wyréwnaly rzeZzbe postglacjalna.
Zbudowana jest ona z utworéw czwartorzedowych. Natomiast geologicznie obszar Planu w
wiekszodci polozony jest w zasiegu glin zwalowych na piaskach i zZwirach
wodnolodowcowych dolnych stadialu mazowiecko - podlaskiego. Tworza one przewaznie
dos¢ cienkg warstwe o migzszoéci od 1 do kilku metréw. Gliny zwalowe stanowig grunty
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spoiste, zwarte i twardoplastyczne, na ktérych nie wystepuja czynne zjawiska
geodynamiczne, a glebokos¢ wystepowania wody gruntowej przekracza 2m.

Wody powierzchniowe i podziemne

Obszar opracowania znajduje sie w obrebie zlewni Bzury i jej prawostronnego
doptywu rzeki Utraty, ktéra przebiega w potudniowej czeéci Planu. Rzeka Utrata o
catkowitej dlugosci 76,5km, przebiega przez potudniowa i wschodnia cze$¢ opracowania.
Koryto rzeki jest waskie i trudne do zauwazenia w otwartym krajobrazie, jest to gérny
odcinek rzeki. Dolina rzeki w granicach miejscowosci Ojrzanéw Towarzystwo, w czeéci
potudniowej jest dos¢ szeroka i widoczna w krajobrazie. Obszar Zrédliskowy rzeki Utraty
znajduje sie w miejscowosci Pieriki Zarebskie, na poludnie od m. Kaleri Towarzystwo. Rzeka
Utrata stanowi prawy doptyw Bzury, do ktérej uchodzi na wysokosci miasta Sochaczew.
Utrata jest jedna z najbardziej zanieczyszczonych rzek w wojewo6dztwie mazowieckim. W
granicach Planu wystepuje teren zalewowy wzdluz rzeki Utraty, ktory obejmuje wieksza
czesc¢ doliny rzeki i zajmuje powierzchnie ok. 23ha.

Na terenie zalozenia patacowo - parkowego znajduja sie trzy niewielkie zbiorniki, o
tacznej powierzchni ok. 1,05ha.

Wody podziemne na terenie miejscowosci Ojrzanéw Towarzystwo mozna podzieli¢ na trzy
strefy:

1. Obszary pozbawione plytkich wéd gruntowych w centrum Planu (W podlozu grunty
spoiste o zmiennych parametrach geotechnicznych na kontakcie z woda (dotyczy to
glownie partii stropowej). Lokalnie wody gruntowe okresowo ptycejniz 1.0 m ppt. na
stropie glin oraz nieregularnie w przewarstwieniach piaszczystych na glebokosci od
1.5 do 3.0 m ppt. w postaci saczen)

2. Obszary charakteryzujace sie wystepowaniem cigglej warstwy wodonosnej w
utworach sypkich w dolinie rzeki Utraty (Grunty slabonosne o wysokim poziomie
wod gruntowych)

3. Obszary okresowego wystepowania przypowierzchniowego, nieciagltego poziomu
wod gruntowych w piaszczystych utworach pokrywowych( eluwia piaszczyste) lub
w przewarstwieniach piaszczystych i w postaci saczent wéréd gruntéw spoistych (w
glinach zwatowych) na pozostaltym obszarze.

Warunki glebowe

Na przedmiotowym terenie wystepuja w czesci potnocnej oraz centralnej duze
powierzchnie gleb klasy IV oraz III. Tylko czeé¢ tych gleb, zlokalizowanych wzdluz drogi
powiatowej zostata wylaczona z produkgji rolnej na podstawie obowigzujacego Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola (Uchwata Nr 37/2000 Rady
Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000r). Na pozostalym terenie Planu, tzn. w czesci
potudniowej znajduja sie gleby stabszych klas - Vi VI.

Na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych ochronie przed zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze podlegaja grunty klasy I, II oraz III jesli zwarty obszar
projektowany do takiego przeznaczenia wynosi ponad 0.5 ha. Gleby klasy IV podobnie jak
gleby klasy V i VI nie wymagaja zgody na zmiane przeznaczenia z terendw rolniczych na
cele nierolnicze.

Na obszarze objetym opracowaniem wystepuja gleby kl III. Z uwagi na brak zgody
Ministra Rolnictwa na zmiane przeznaczenia, na cele nierolnicze (poszerzenia drég i
urzadzenia infrastruktury technicznej) zostanie przeznaczone 0,2401 ha gruntéw
chronionych.
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Zasoby naturalne

Na terenie objetym projektem Planu i w najblizszym jego otoczeniu nie wystepuja
zarejestrowane, bilansowe zloza surowcéw mineralnych. Najblizsze poklady kopalin
pospolitych wystepuja w oddalonych od Ojrzanowa Towarzystwo ok. 3,7 km na
potudniowy - wschéd - Zarebach.

Warunki klimatyczne

Analizowany obszar polozony jest w strefie klimatu przejsciowego. Cechuje go niski
wskaznik opadéw rocznych - 550 mm. Okres wegetacji wynosi 215 dni, a liczba dni z
pokrywa $niezna - okoto 50. Srednia roczna temperatura powietrza wynosi od 8 do 9°C,
$rednia temperatura w styczniu -2°C, natomiast w lipcu +18° C.
Przedmiotowy obszar dzieki dolinie rzeki Utrata i otwartym terenom rolniczym ma
dogodne warunki przewietrzania.

Warunki aerosanitarne

Gléwnym zrédltem zanieczyszczeri, halasu i drgan jest ruch pojazdéw na drodze
powiatowej nr 1503W relacji Grodzisk Mazowiecki- Siestrzers - Ojrzanéw - Tarczyn oraz na
drodze powiatowej nr 1519W relacji Zelechéw - Kaler. Produkty spalania paliw przenikaja
do powietrza, a co za tym idzie powoduja skazenia gleb i wéd. Na stan atmosfery ma wpltyw
réwniez tzw. ,emisja niska” z indywidualnych gospodarstw domowych tj. budynkéw
mieszkalnych zlokalizowanych w granicach miejscowosci i bezposrednim jej sasiedztwie.

Terenami podlegajacymi ochronie przed hatasem w trybie Ustawy Prawo ochrony
srodowiska i Rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w érodowisku sa m.in. tereny zabudowy mieszkalnej i mieszkaniowo - ustugowe;j.
Takie tereny wyznacza swymi ustaleniami Plan.

Flora, fauna i réznorodnoé¢ biologiczna

Pod wzgledem klasyfikacji geobotanicznej (J. M. Matuszkiewicz - Atlas RP, 1993)
obszar opracowania nalezy do poludniowo-zachodniej czesci krainy
Potudniowomazowiecko-Podlaskiej i polozony jest w okregu bowicko-Warszawskim.
Potencjalng roslinnoscia tego obszaru sa bory mieszane i grady odmiany warszawsko-
podlaskiej. Wspolczesny krajobraz roslinny obszaru zostal jednak zmieniony
antropogenicznie pod wzgledem jakosci potencjalnych siedlisk roslinnych ze wzgledu na
rolnicze wykorzystanie gleb. W chwili obecnej znaczna czes¢ terenéw nadal uzytkowana jest
rolniczo i charakteryzuje si¢ wystepowaniem monokultur rolnych, gtéwnie zb6z i sadéw z
towarzyszacymi im zbiorowiskami roslinnosci segetalnej. Z kolei strefa zabudowan wzdiuz
drogi powiatowej charakteryzuje sie wystepowaniem gléwnie roélinnosci typowej dla
ogrodow przydomowych, z licznymi przykladami drzew i krzewoéw obcych gatunkéw.
Przeciwwaga dla wystepujacej w centrum Planu roélinnosci ozdobnej oraz synantropijnej
jest rodlinnos¢ wystepujaca wzdluz rzeki Utraty, a zlozona z gatunkéw rodzimych,
charakterystycznych dla siedlisk wilgotnych. Wér6d wystepujacych we wschodniej czesci
doliny rzeki zadrzewienri, dominuje olsza szara. Pozostata czes¢ doliny rzeki, rozciggajaca sie
na zach6d od drogi powiatowej nr 1503W charakteryzuje si¢ duza otwartoscia i w zasadzie
brakiem zadrzewien i zakrzewienl. R6znorodnos¢ flory w granicach opracowania zwiekszaja
nielicznie wystepujace mate laski, gléwnie sosnowe i brzozowe. Na nielicznych
ugorowanych polach oraz gruntach pomiedzy zabudowaniami mieszkalnymi wzdtuz drogi
powiatowej widoczny jest proces postepujacej sukcesji wtérnej, roslinnos¢ segetalna
przeplata sie tu z mlodym podlotem brzozowym i sosnowym.
Na uwage zastuguje wystepujacy w granicach opracowania zabytkowy park krajobrazowy
oraz znajdujace sie na jego terenie drzewa uznane za pomniki przyrody. Sa to:
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— klon pospolity, /Acer platanoides/, ob. 290 (dz. nr ew. 305),
— lipa drobnolistna, /Tilia cordata/, ob. 660 (dz. nr ew. 305),
— klon srebrzysty, ob. 465 (dz. nr ew. 305),

— brzoza brodawkowata, ob. 250 (dz. nr ew. 305),

— jesion wyniosly, ob. 375 (dz. nr ew. 305),

— jesion wyniosly, ob. 310 (dz. nr ew. 305),

— lipa drobnolistna, /Tilia cordata/, ob. 350 (dz. nr ew. 305),
— $wierk pospolity, ob. 270 (dz. nr ew. 305);

Na terenie gminy nie byly prowadzone szczegélowe badania fauny. Nalezy jednak zaklada¢,
iz na terenie Planu wystepuja zwierzeta charakterystyczne dla krajobrazu rolniczego zajac
szarak, myszy, norniki, kuropatwa, wrébel, pliszka siwa, kos, kwiczot.

Dolina rzeki Utraty stanowi naturalny korytarz ekologiczny o randze lokalne;.

Krajobraz

O walorach krajobrazowych obszaru decyduje uksztaltowanie powierzchni terenu,
dolina rzeki Utraty, istniejace zagospodarowanie oraz charakter uzytkowania. Na
przewazajacej czesci obszary dominuja grunty rolne, czeSciowo nadal uzytkowane, gléwnie
stuzace jako pastwiska i taki, sporadycznie wystepuja grunty lesne.

Walory krajobrazowe tej miejscowosci uzupelnia zlokalizowany we wschodniej
czedci wsi park dworski wraz z zabytkowym patacem. Na terenie parku znajduja sie okazate
i malownicze drzewa pomnikowe. W mozaikowatym krajobrazie czesci potnocnej
miejscowosci sporadycznie wystepuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.

Wyrézniajacy sie na tle gminy krajobraz Ojrzanowa Towarzystwo sprzyja naptywowi
nowych mieszkancéw oraz urbanizacji nieuzytkowanych terenéw rolniczych.

Srodowisko kulturowe, zabytki i dobra materialne

Gmina Zabia Wola posiada doé¢ dobrze rozpoznane zasoby $rodowiska
kulturowego, ktére podzielono na obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, bedace w
ewidencji konserwatorskiej oraz spelniajace warunki do objecia ich ochrong konserwatorska.
Na obszarze objetym planem wystepuja obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkéw i
jest to zespot patacowo- parkowy z XIXw., w ktérym obecnie znajduje sie hotel firmy INCO-
VERITAS na 30 miejsc. Patac wg projektu Wiladystawa Marconiego w stylu péznego
klasycyzmu, murowany z cegly, otynkowany, z nadbudowa pierwszego pietra. Wokot
rozcigga sie 13 hektarowy park krajobrazowy, dobrze utrzymany, zalozony w potowie XIX
w. - wystepuja w nim drzewa mieszane, a na szczegblna uwage zasluguja drzewa bedace
rzadkoscia: sosna rumelijska, sosna smotowa, Swierk wezowy, dab btotny.

Patac z II potowy XIXw. zostal wpisany do rejestru zabytkéw decyzja nr 537 z dnia
28.07.1983r., park krajobrazowy zalozony w XVw. wpisany zostal dnia 28.07.1983r., oraz
chatupa z ok. 1914r., w rejestrze od 1980 roku pod numerem 539.
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Fot. 7. Patac w Ojrzanowie Towarzystwo - hotel firmy , Inco Veritas”.

Na terenie objetym planem wystepuja réwniez zabytki archeologiczne - stanowiska
archeologiczne nr ew. AZP 61-63/33, AZP 61-63/34, AZP 61-63/35, AZP 61-63/40, AZP 61-
63/41 oraz AZP 61-63/42. Plan ustala ochrone w/w zabytkéw archeologicznych w formie
stref ochrony konserwatorskiej.

Prognoza potencjalnych zmian stanu $rodowiska w przypadku braku realizacji
projektowanego dokumentu

Obszar objety projektem Planu stanowig w wiekszosci grunty rolne i leéne, ktére sa
niezagospodarowane inieuzytkowane rolniczo. Brak realizacji projektowanego Planu
miejscowego zaklada kontynuacje dotychczasowego zagospodarowania i uzytkowania
terenu, czyli dalsze lesne i rolnicze przeznaczenie miejscowosci Ojrzanéw Towarzystwo i
utrzymanie aktualnego stanu jakosciowego i funkcjonowania srodowiska.

5. USYTUOWANIE TERENU WZGLEDEM FORM OCHRONY PRZYRODY W ROZUMIENIU
USTAWY Z DNIA 16 KWIETNIA 2004R. O OCHRONIE PRZYRODY ORAZ OBSZAROW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE ZGODNIE Z PRAWEM MIEDZYNARODOWYM

Na terenie objetym Planem wystepuja obiekty podlegajace ochronie na podstawie
Ustawy o ochronie przyrody. Jest to 8 pomnikéw przyrody, potozonych na terenie parku
krajobrazowego we wschodniej czesci opracowania. Przedmiotowy teren znajduje sie poza
zasiegiem obszaréw chronionych wyznaczonych i ustanowionych w mysl Ustawy z 2004r. o
ochronie przyrody, takich jak parki narodowe, parki krajobrazowe, obszary chronionego
krajobrazu. Ojrzanéw Towarzystwo polozony jest w sasiedztwie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, ktéry znajduje sie¢ w odleglosci ok. 1,3km na wschéd od
wschodnich granic opracowania, a zlokalizowany jest na terenie sgsiedniej gminy - gminy
Nadarzyn. Na wschéd od granic opracowania znajduja sie réwniez: rezerwat Miochowski
Leg (w odlegtosci ok. 1,3km na wschéd od granic opracowania) oraz Miochowski Grad (w
odlegtosci ok. 2,25km na wschdd od granic opracowania). Na zachéd od zachodnich granic
opracowania w odleglosci ok. 2.40km, znajduje sie rezerwat lesny Skulski Las (jeden z
dwoch rezerwatéw na terenie gminy Zabia Wola). W granicach Planu na dziatce nr ewid. 305
znajduje sie 8 drzew uznanych za pomnik przyrody.
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Mtocho rgd

LEGENDA:

|:] granica obszaru objetego opracowaniem

Lasy Mtochowskie:

- "Mtochowski teg”
- "Mtochowski Grqd”

Rezerwat:
"Skulski Las”
Obszary Chronionego Krajobrazu
[:I Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

B
Rzeki

Ryc.4. Usytuowanie terenu opracowania wzgledem terenéw chronionych

Rezerwat Skulski las

Zostal on utworzony w 1984r. (MP.17/126) i obejmuje wieksza cze$¢ uroczyska
lesnego Skuty-Wschéd, gdzie na duzej powierzchni, na siedliskach zyznych i wilgotnych,
zachowane sg fitocenozy laséw lisciastych. Wéréd zespotéw lesnych w rezerwacie dominuja
grad subkontynentalny i feg jesionowo-olszowy, na mniejszych powierzchniach wystepuja
teg wigzowo-jesionowy i ols. Rosnie tu znaczna liczba dorodnych debéw, w wieku ok. 200
lat. Sktadnikiem drzewostanu jest m.in. buk, wystepujacy tu na wyspowym stanowisku,
poza granica naturalnego zasiegu.
Celem ochrony jest zachowanie laséw liSciastych: gradu, legu i olsu z licznymi drzewami
pomnikowymi oraz wyspowym stanowiskiem buka poza granica zasiegu.
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Miochowski Grad

Jego nazwa pochodzi od nazwy uroczyska lesnego ,Mlochéw”, zwanego potocznie
Lasami Mlochowskimi, gdzie przewazaja lisciaste-gradowe zbiorowiska lesne. Rezerwat ten
ustanowiony zostal Zarzadzeniem Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dn.
24.11.1983 r. Powierzchnia jego wynosi 27 ha. Celem utworzenia rezerwatu, typu lesnego
byto zachowanie resztki naturalnych zbiorowisk lesnych z zespolem gradu wysokiego i
fragmentem boru mieszanego kontynentalnego. Pétnocno - zach. cze$¢ rezerwatu porasta
stuletni bér mieszany.

Mitochowski Leg

Jego nazwa pochodzi od nazwy uroczyska Miochéw, na terenie ktérego sie znajduje.
Leg okredla zbiorowiska roslinne, ktére sie¢ w nim znajdujg. Rezerwat ten utworzony zostat
na podstawie Zarzadzenia Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dn. 4.08.1984 r., w
celu ochrony lasu tegowego jesionowo-olszowego oraz fragmentu lasu gradowego w dolinie
rzeki Utraty. Jego powierzchnia wynosi 12,04 ha. Drzewostan - sklada sie prawie wylacznie

z olszy czarnej, sporadycznie spotyka sie swierk i jesion wyniosty. Wiek drzew oceniony jest
na ok.80 lat.

Obszar Chronionego Krajobrazu

Obszar opracowania poérednio sasiaduje takze z obszarem chronionego krajobrazu.
Warszawski  Obszar Chronionego Krajobrazu utworzony zostal na podstawie
Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego w sprawie utworzenia Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu z dnia 29 sierpnia 1997 r. W/w obszar chroniony sasiaduje z
Bolestawkiem w odlegtosci ok. 1km od wschodniej granicy wsi. Takie sgsiedztwo wplywa na
faune i flore terenéw przylegtych.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu powstal w 1997 r. obejmujac ochrong
obszar o powierzchni 149 051 ha. Nadrzednym celem utworzenia WOChK jest ochrona
cennych ekosysteméw i powiazania ich z krajowym systemem obszaréw chronionych. W
sklad obszaru wchodza: doliny Wisly i Narwi oraz duze kompleksy lesne, m.in.: Lasy
Chotomowskie i Legionowskie, Lasy Otwockie i Celestynowskie, wlaczone do
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz Lasy Chojnowskie wlaczone do Chojnowskiego
Parku Krajobrazowego. Zielony pierscien lasow wokét stolicy zamyka kompleks Lasow
Sekocinskich, Nadarzyriskich i Mlochowskich oraz najwiekszy i najcenniejszy na Mazowszu
kompleks lesny Puszczy Kampinoskiej. Znajdujace sie w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu kompleksy lesne tworza otuline dla terenéw objetych wyzszymi
formami ochrony. Razem stanowia spdjny system wszystkich zatwierdzonych i
projektowanych rezerwatéw i pomnikéw przyrody, zabytkowych parkéw podworskich, a
takze wszystkich zorganizowanych terenéw wypoczynkowych, zabudowy letniskowej i
podmiejskich ogrédkéw dziatkowych.
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6. ISTNIEJACE PROBLEMY OCHRONY SRODOWISKA ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA
REALIZACJI PROJEKTOWANEGO PLANU, W SZCZEGOLNOSCI DOTYCZACE OBSZAROW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE NA PODSTAWIE USTAWY Z DN. 16 KWIETNIA 2004R. O
OCHRONIE PRZYRODY

Srodowisko na terenie obszaru Planu oraz w jego bezpoérednim sasiedztwie posiada
cechy érodowiska rolno-lesnego, nieobciazonego oddzialywaniem przemystu, czesciowo
przeobrazonego dzialalnoscia antropogeniczna. Najistotniejsze problemy ochrony
srodowiska zwigzane sg z:

— zanieczyszczeniem pylem zawieszonym (PM10) powietrza atmosferycznego, zwigzanym
zZ emisja zanieczyszczen z indywidualnych systeméw grzewczych, zanieczyszczeri
transportowych (droga powiatowa nr 1503W relacji Grodzisk Mazowiecki- Siestrzeni -
Ojrzanéw - Tarczyn);

— zanieczyszczeniem wod powierzchniowych i plytkich wéd gruntowych zwigzanym z
brakiem skanalizowania obszaru.

7. CELE OCHRONY SRODOWISKA USTANOWIONE NA SZCZEBLU MIEDZYNARODOWYM,
WSPOLNOTOWYM I KRAJOWYM, ISTOTNE Z PUNKTU WIDZENIA PROJEKTOWANEGO PLANU
ORAZ SPOSOBY, W JAKICH TE CELE I INNE PROBLEMY SRODOWISKA ZOSTALY
UWZGLEDNIONE PODCZAS OPRACOWYWANIA DOKUMENTU

W granicach terenu objetego opracowaniem wystepuja obiekty podlegajace ochronie na
podstawie Ustawy o ochronie przyrody, jest to 8 pomnikéw przyrody, polozonych na
terenie parku krajobrazowego we wschodniej czesci opracowania. Nie wystepuja natomiast
obszary podlegajace ochronie w ujeciu przyrodniczym, takie jak parki narodowe, parki
krajobrazowe, Obszary Chronionego Krajobrazu.

Teren objety planem nie lezy w obszarze Natura 2000. Najblizszy obszar Natura 2000
zlokalizowany w regionie to Dabrowa Radziejowicka PLH140003, potozona w odleglosci ok.
12km na zachéd od zachodnich granic Planu. Ww. obszar ochrony przyrody potozony jest w
duzej odlegloéci od terenu projektowanego Planu, jest oddzielony od tego obszaru terenami
zabudowy oraz terenami rolnymi, a sam obszar Planu, nie stanowi obszaru wspomagajacego
dla tego obszaru. Z tego wzgledu ustalenia Planu nie beda oddzialywac na obszar naturowy
Dabrowa Radziejowicka.

W granicach Planu nie przewiduje sie celéw ochrony s$rodowiska na szczeblu
miedzynarodowym, wspélnotowym czy krajowym.

8. ANALIZA PRZEWIDYWANEGO ODDZIALYWANIA PROJEKTU PLANU NA SRODOWISKO

Ogodlna charakterystyka ustalerd Planu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola,
obejmujacy miejscowoé¢ Ojrzandw Towarzystwo, wyznacza nastepujace tereny o réznym
przeznaczeniu:
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U

Teren zabudowy ustugowej

W ramach ustug - budynki uzytecznoéci publiczne;j.

Uzupelniajagco budynki gospodarcze i garazowe, komunikacja,
infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony $rodowiska dla potrzeb
dziatki lub potrzeb lokalnych, obiekty malej architektury.

uo

Teren ustug o$wiaty.

Teren przeznaczony pod realizacje obiektow zwigzanych =z
przeznaczeniem pod ustugi o$wiaty, edukacji, wychowania, takie jak:
ztobek, przedszkole, osrodki szkolenia, ustugi kultury, urzadzenia
sportowe i rekreacyjne.

Uzupelniajaco budynki gospodarcze i garazowe na samochody
osobowe, urzadzenia komunikagji, infrastruktury technicznej i ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych, zieler
urzadzona, obiekty matej architektury.

Dopuszcza sie budynki mieszkalne jednorodzinne, dopuszcza sie w
budynku ustugowym lokal mieszkalny.

MN/U

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i /lub zabudowy
ustugowej.

W ramach ustug - ustugi nieucigzliwe.

Dopuszcza si¢ drobna wytwoérczosé, tj. pozarolniczg dziatalnosé
gospodarcza obejmujaca podmioty gospodarcze zatrudniajgce
niewielka liczbe pracownikéw, wytwarzajace dobra na niewielka skale i
niezaliczone do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu ustawy z zakresu udostepniania informacji o
srodowisku i jego ochronie.

Uzupelniajaco budynki gospodarcze i garazowe na samochody
osobowe, urzadzenia komunikagcji, infrastruktury technicznej i ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych, zieler
urzadzona, obiekty matej architektury.

MN

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Uzupelniajaco budynki gospodarcze i garazowe na samochody
osobowe, urzadzenia komunikagji, infrastruktury technicznej i ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych, zieler
urzadzona, obiekty matej architektury.

Dopuszcza sie uslugi towarzyszace. Warunki dopuszczenia:
powierzchnia wustug do 30% powierzchni catkowitej budynku
mieszkalnego w tym ustugi handlu do 50m2 powierzchni sprzedazy.
Ustala sie zachowanie istniejacego kompleksu lesnego w potudniowej
czesci terenu IMN (dz. nr ew. 9).

W terenach 2MN, 4MN, 7MN, 9MN, 11MN dopuszcza si¢ ustugi
agroturystyczne.

ZP/U

Teren zieleni urzadzonej i zabudowy ustugowej

Dopuszcza sie w istniejacych budynkach lokalizacje: ustug uzytecznosci
publicznej, zamieszkania zbiorowego - typu hotel, motel, pensjonat,
sale bankietowe, wuslugi turystyczne, kultury, zdrowia, centra
konferencyjno - szkoleniowe.

Uzupelniajaco infrastruktura techniczna, ciagi pieszo - rowerowe,
Sciezki spacerowe, obiekty matej architektury, miejsca parkingowe.

Tereny rolnicze.
Uzupelniajaco zabudowa zagrodowa, dla potrzeb rolnictwa i
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mieszkancéw wsi: komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia
ochrony srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych..
Dopuszcza sie agroturystyke.

Dopuszcza sie chéw lub hodowle zwierzat do 10 DJP (duzych jednostek
przeliczeniowych definiowanych zgodnie z przepisami odrebnymi) z
wyjatkiem zwierzat takich jak: lisy, jenoty, norki, tchérze, nutrie,
szynszyle, kury, kaczki, gesi, indyki, perlice, przepiorki, golebie, psy,
kroliki, ktérych chéw lub hodowla moze wynosi¢ do 1 DJP.

R/Z Tereny rolnicze, tereny 13k, pastwisk i zadrzewien.

Ustala si¢ mozliwoé¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, takich jak sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej, ciagi pieszo - rowerowe, $ciezki
spacerowe, obiekty matej architektury.

Utrzymuje sie dotychczasowy sposéb uzytkowania terenu.

Ustala sie zakaz budowy budynkow.

R/Z/ZZ Tereny rolnicze, tereny Iak, pastwisk i zadrzewien w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzia.

Ustala sie zakaz zabudowy,

obowiazuja zakazy wynikajace z ustawy Prawo Wodne.

WS Tereny woéd powierzchniowych sérodladowych - tereny rzeki Utraty,
stawow i rowéw melioracyjnych.

Dopuszcza si¢ komunikacje, infrastrukture techniczng w przypadku
braku mozliwosci innych rozwigzan.

Ustala sie zakaz budowy budynkoéw.

WS/ZZ Tereny wod powierzchniowych érédladowych (rowéw melioracyjnych)
w obszarze szczegolnego zagrozenia powodzia.

Ustala sie zakaz zabudowy,

obowiazuja zakazy wynikajace z ustawy Prawo Wodne.

KDZ Tereny drég publicznych kategorii powiatowej, klasy zbiorczej.
KDZ/KDD | Tereny komunikacji - teren drogi publicznej, tereny przeznaczone pod
rondo na skrzyzowaniu drogi zbiorczej i dojazdowej.

KDL Tereny drég publicznych kategorii powiatowej klasy lokalne;.
KDD Tereny drég publicznych kategorii gminnej klasy dojazdowe;j.
KDW Tereny drég wewnetrznych.

E Tereny infrastruktury - stacje transformatorowe.

Ustalenia Planu z zakresu ochrony $rodowiska i krajobrazu

W zakresie ochrony srodowiska miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:

- zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na Srodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko,
poza inwestycjami celu publicznego tj. infrastruktura techniczna i komunikacja.

- prowadzenie dzialalnosci nie powinno powodowaé przekroczenia standardéw jakosci
srodowiska, poza terenem, do ktérego prowadzacy dziatalnosé¢ posiada tytut prawny;

- zakaz lokalizowania zakladow o duzym i zwigkszonym ryzyku wystepowania awarii
przemystowej w rozumieniu przepiséw ustawy z zakresu ochrony srodowiska;
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- w zakresie ochrony wod podziemnych i powierzchniowych - prace melioracyjne oraz
prace ziemne zwigzane z przeksztalceniem ukladu hydrograficznego, w tym réwniez
sypanie waléw, przeksztalcenie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy
wody i stosunki wodne nalezy prowadzi¢ w sposéb zapewniajacy niepogorszenie i
niezakl6cenie sptywu woéd podziemnych i powierzchniowych na dzialkach i terenach
sasiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego; mozliwo$¢ zabudowy terenu
zdrenowanego wylacznie po przebudowie badZz likwidacji istniejacej sieci drenarskiej
zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego; ochrona woéd podziemnych i
powierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektéw, ktérych oddzialywanie lub
emitowane zanieczyszczenia moga negatywnie wplywaé na stan tych wod; prowadzenie
inwestycji liniowych (wodociag, kable telefoniczne itp.), wznoszenie budowli
komunikacyjnych kolidujacych z rowem lub rzeka, @ wymagaja przeprowadzenia
postepowania na warunkach zgodnych z przepisami Prawa Wodnego.

- w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego - ustala si¢, ze prowadzenie dziatalnosci
powodujacej wprowadzenie gazéw lub pyléw do powietrza emisje halasu, nie moze
powodowaé przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska poza granicami terenu, do
ktérego wlasciciel posiada tytul prawny oraz nie moze przekracza¢ na tej granicy norm
dopuszczalnych dla terenéw sasiednich; w celu ochrony powietrza ustala si¢ wykorzystanie
jako czynnikoéw grzewczych w szczegélnosci: gazu, oleju opalowego niskosiarkowego,
energii elektrycznej, energii stonecznej oraz z odnawialnych Zrédet energii.

- w zakresie ochrony i wzbogacania lokalnych wartosci Srodowiskowych, przyrodniczych
i krajobrazowych - zachowanie lokalnych powigzan przyrodniczych z terenami sasiednimi
poprzez zachowanie i ochrone istniejacych laséw i zadrzewieni, a takze lokalizowanie
ogrodzent i zabudowy w sposéb umozliwiajacy migracje drobnej fauny; ochrone
wartoéciowego drzewostanu poprzez jego zachowanie i wykorzystanie jako elementu zieleni
urzadzonej; ochrona pomnikéw przyrody zgodnie z Rozporzadzeniem Wojewody
Mazowieckiego w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody polozonych na terenie
powiatu grodziskiego; ochrone korytarza ekologicznego wzdtuz rzeki Utraty polegajaca na
zachowaniu dotychczasowego uzytkowania rolniczego z terenami 13k, pastwisk i
zadrzewien srédpolnych.

- w zakresie ochrony przed halasem - tereny MN naleza do terenéw zabudowy
mieszkaniowej, tereny MN/U oraz budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej naleza do
terenéw zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, teren UO do terenéw zabudowy zwigzanej
ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy, terenZP/U do terenéw
przeznaczonych na cele rekreacyjno - wypoczynkowe, w rozumieniu przepiséw Prawa
ochrony $rodowiska; wynikajaca z dzialalnoéci obiektow ustugowych uciazliwosé
akustyczna winna zamykac¢ sie w granicach terenu, do ktérego inwestor posiada tytut
prawny.

- w zakresie gospodarki odpadami - sposéb zagospodarowania dziatki budowlanej musi
uwzglednia¢ zapewnienie miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw w sposéb nie
zagrazajacy srodowisku;

- w zakresie ochrony przed promieniowaniem niejonizujacym - wszelkie dzialania
inwestycyjne, zlokalizowane w sasiedztwie linii energetycznych 15 kV, wymagaja na etapie
projektowania, realizacji oraz uzytkowania, zastosowania sie do przepiséw bezpieczeristwa
Polskich Norm oraz innych przepiséw odrebnych.

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego oraz ksztaltowania ladu przestrzennego
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala:
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- zasady struktury funkcjonalno - przestrzennej;

- ochrone zabytkéw archeologiczny (stanowiska archeologiczne nr ew. AZP 61-63/33, 61-
63/34, 61-63/35, 61-63/40, 61-63/42), w formie stref ochrony konserwatorskiej w granicach
zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu;

- ochrone zabytkowego palacu z II potowy XIXw. (decyzja nr 537 z dnia 28.07.1983r.), parku
krajobrazowego zatozonego w XVw. (decyzja z dnia 28.07.1983r.);

- zasady ustalania polozenia linii rozgraniczajacych;

- zasady ustalania linii zabudowy;

- zasady ksztaltowania zabudowy, w tym kolorystyke dachéw w odcieniu brazu, zieleni,

czerwieni i czerni,

- dla terenéw zabudowy okreslono parametry i wskazniki m.in. maksymalng i minimalna

powierzchnie zabudowy, minimalng powierzchnie biologicznie czynng oraz wysokosé
zabudowy;

- zasady sytuowania ogrodzen, w tym zachowanie pasa co najmniej 3,0m wolnego od
ogrodzenn od rzeki Utraty oraz pasa co najmniej 3,0m od rowéw melioracyjnych dla
zapewnienia mozliwosci eksploatacji i konserwacji cieku sprzetem mechanicznym oraz
swobodnego ruchu pieszego; natomiast od strony terenéw o symbolu WS, R/Z, ZL,
R/Z/ZZ, WS/ZZ ustala sie obowigzek stosowania ogrodzer azurowych, a w przypadku
podmuréwek obowiazek stosowania przepustéw dla sptywu wod i migracji drobnej fauny.

Przewidywane skutki realizacji ustaleri Planu na $rodowisko

Sposréd ustalen Planu, istotne z uwagi na ochrone srodowiska sa zamierzenia planistyczne

obejmujace realizacje:

— zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo - ustugowej i réznorodnej
uslugowej na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolami MN, MN/U, U, UO i
ZP/U,

— drég publicznych, na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolami KDD, KDL,
KDZ, KDW,

— pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu terenéw rolniczych (R), istniejacych 13k,
pastwisk i zadrzewienr $rédpolnych (R/Z, R/Z/ZZ), laséw (ZL) oraz terenow wod
powierzchniowych (WS, WS/ ZZ).

Projekt Planu nie zawiera ustalefi dopuszczajacych realizacje duzych inwestycji o skali

regionalnej ani inwestycji wymagajacych przeprowadzenia oceny oddzialtywania

przedsiewziecia na $rodowisko, mogacych potencjalnie znaczaco lub zawsze znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko.

Etap inwestycyjny

Z uwagi na specyfike proponowanych ustalent planistycznych w procesie realizacji
zamierzen inwestycyjnych tj. w okresie prowadzenia prac budowlanych, w tym
remontowych i modernizacyjnych nalezy liczy¢ sie:

— z naruszeniem przypowierzchniowej warstwy gruntowej, spowodowanym
makroniwelacja terenu, robotami fundamentowymi, zakladaniem sieci infrastruktury
podziemnej, czeSciowym demontazem istniejacego uzbrojenia terenu,

— z okresowym wzrostem hatasu, zwigzanym z prowadzonymi pracami budowlanymi
(w tym modernizacyjnymi) oraz pochodzacym od Srodkéw transportu obstugujacych
budowy,

— z okresowym wzrostem zawartosci zanieczyszczen gazowych i pytowych w powietrzu,
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— z okresowym wzrostem natezenia ruchu pojazdéw samochodowych na przylegtych
ulicach (obstuga budowy),

-z wytwarzaniem odpadéw, gtéwnie innych niz niebezpieczne.

Biorac pod uwage charakter i malq skale przedsiewzie¢ inwestycyjnych (budowa budynkéw
mieszkalnych i ustugowych oraz infrastruktury) oraz ich rozlozenie w czasie (realizacja
planu nastepowac bedzie sukcesywnie w dlugim okresie czasu), niekorzystne zmiany w
srodowisku przyrodniczym na etapie ich realizacji beda kréotkotrwale i okresowe,
ograniczone w zasadzie do terenu inwestycji a ich natezenie umiarkowane.

Kompleksowa ocena skutkéw realizacji projektowanego Planu na poszczegdlne elementy
srodowiska i formy ochrony przyrody.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacego miejscowosé Ojrzanoéw Towarzystwo zaklada, ze wiodacym przeznaczeniem
obszaru beda tereny o funkgji rolniczej, a wzdluz drég tereny o funkcji mieszkaniowo -
ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej. Droga powiatowa nr 1519W relacji Zelechéw -
Kalert wyznacza gtéwna o$ rozwoju zabudowy mieszkaniowo - ustugowej. Pozostate tereny
podlegaja w wiekszosci przeznaczeniu zgodnemu z rzeczywistym stanem uzytkowania i
zagospodarowania, tj. pod tereny rolnicze oraz tereny lak, pastwisk, zadrzewieri oraz tereny
wod powierzchniowych (istniejagca w granicach Planu rzeka Utrata oraz stawy w czesci
wschodniej Planu). Szczegdlnie istotne jest pozostawienie w dotychczasowym uzytkowaniu
terenéw rolniczych, 1ak i pastwisk polozonych zasiegu terenéw narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi wzdluz rzeki Utraty oraz terenu zieleni urzadzonej
obejmujacego teren zabytkowego parku dworskiego. Plan opiera sie¢ w wiekszosci na juz
istniejacej siatce drég publicznych - powiatowych i gminnej, i wyznacza kilka
projektowanych drég wewnetrznych. Analizujac stan obecnego zagospodarowania
miejscowosci Ojrzanéw Towarzystwo istotne zmiany przeznaczenia terenéw w zwiazku z
realizacja Planu nastapia w centralnej czesci Planu, wzdluz drogi powiatowej nr 1519W,
gdzie Plan przeksztalca obecne tereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej w tereny
zabudowy mieszkaniowo - ustugowej oraz wyznacza w ich zasiegu nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Projekt Planu nie zawiera ustaleri dopuszczajgcych realizacje
inwestycji mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na Srodowisko w rozumieniu ustawy o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

Wprowadzana nowa zabudowa gléwnie zwigzana jest z wyznaczeniem duzych obszaréw o
znaczeniu mieszkaniowym jako odpowiedzi na dzisiejszy popyt na tereny budowlane,
wnioski mieszkancéw, potrzebe stymulowania rozwoju mieszkalno - gospodarczego gminy i
odzwierciedla rozw6j przestrzenny gminy Zabia Wola przyjety w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zmiany zagospodarowania dotyczy¢ beda przeksztalcenia terenéw zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowe]j jednorodzinnej w tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
mieszkaniowo - ustugowej i ustugowej i wyznaczenia w ich zasiegu nowych terenéw
zabudowy mieszkaniowej oraz mieszkaniowo - uslugowej i uslugowej na terenach
dotychczas rolniczo uzytkowanych.

W  wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
opracowania gtéwnie rolnicza funkcja obszaru ulegnie przeksztalceniu powodujacemu
zmiany w $rodowisku przyrodniczym. Wielko$¢, natezenie oraz charakter oddziatywan
proponowanych zmian w srodowisko bedzie dla kazdego z komponentéw Srodowiska inne.
Prognozowanie ewentualnych negatywnych skutkéw dla srodowiska (w wyniku realizacji
omawianych funkcji) moze dotyczy¢:
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Oddzialywania inwestycji na uksztaltowanie powierzchni terenu

Wynikajace z projektu Planu zmiany uksztalttowania terenu bedq miaty dwojaki charakter:
czasowy i trwaly. Zasadniczo Plan generuje zmiany czasowe zwigzane z realizacja
infrastruktury technicznej oraz zabudowy. Rozbudowa i modernizacja infrastruktury
technicznej, z ktéra wiagze sie bezposrednio prowadzenie glebokich wykopéw, dotyczy¢
bedzie obszaréw juz zantropogenizowanych znajdujacych sie¢ w liniach rozgraniczajacych
drég oraz terenéw obecnie otwartych. Odnoénie zabudowy Plan zaklada wprowadzenie
nowych obszaréw zabudowy. Na tych terenach moga wystapi¢ trwate zmiany zwigzane ze
zmiang niwelety terenu oraz okresowe lub trwale nasypy i wykopy powstate w trakcie
budowy. Opisane przeksztalcenia beda dotyczy¢ gtéwnie strefy przypowierzchniowej.
Grunty z wykopéw (m.in. fundamentowych) beda czeSciowo wywozone, a czeSciowo
postuza do formowania nasypéw w miejscu ich powstawania. Spowodowaé¢ to moze
niewielkie podniesienie powierzchni terenu. Zmiany, ktére ewentualnie zajda w
uksztaltowaniu powierzchni, nie beda miaty znaczenia dla warunkéw przyrodniczych i
krajobrazowych.

W zakresie srodowiska gruntowo - wodnego moze nastapi¢ zanieczyszczenie gleb i wod na
skutek ewentualnie nieprawidlowo utylizowanych sciekéw socjalno - bytowych i odpadéw.
Tereny przewidziane do zagospodarowania, tak jak to sie dzieje w tej chwili, beda
funkcjonowac (do czasu realizacji systeméw zbiorczych kanalizacji sanitarnej) w oparciu o
indywidualne systemy odprowadzania i gromadzenia $ciekéw - zbiorniki bezodptywowe z
wywozem do oczyszczalni éciekéw. Niezbedne jest, aby urzadzenia te byly szczelne.
Ponadto dzieki zapisom w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego m.in.:
zakaz odprowadzania nieoczyszczonych sciekéw bytowych wprost do gruntu, ciekow
powierzchniowych oraz rowéw melioracyjnych zanieczyszczenie $rodowiska gruntowo -
wodnego moze zosta¢ ograniczone, mimo wprowadzenia zabudowy na czeéci obszaru.

Oddzialywania inwestycji na gleby

W wyniku realizacji Planu na trwale zostang wylaczone grunty z produkcji rolnej oraz
nastapia istotne ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej pod jezdniami. W skali
gminy jako$¢ znajdujacych sie na terenie Planu gleb jest wysoka. Zgodnie z zalozeniami
Studium w uzytkowaniu rolniczym maja pozosta¢ grunty najwyzszych klas bonitacyjnych,
wystepujace w érodkowej i potludniowej czesci gminy. W obrebie Planu takie grunty sie
znajduja, jednoczednie Studium wyznacza obszary osadnictwa wielofunkcyjnego wzdluz
drogi powiatowej nr 1509W, ktére maja sluzy¢ m.in. rozwojowi mieszkalnictwa oraz
dziatalnosci gospodarczej umozliwiajac w ten sposéb rozwoéj sektoréw pozarolniczych na
terenie gminy.

Potencjalnym zagrozeniem dla gleb jest ewentualne, niewlasciwe gromadzenie odpadéw
stalych w obrebie dziatki (do czasu wywiezienia ich na wysypisko). Plan jednak w swoich
zapisach ustala zasady gospodarki odpadami oraz obowigzek segregacji odpadéw i
wyznaczenia miejsc na terenie dzialki do czasowego gromadzenia odpadéw statych w
sposOb nie zagrazajacy zanieczyszczeniem: powietrza, wod i gruntu poprzez pylenie, emisje
gazoéw i odcieki.

Kopaliny
Na omawianym terenie nie wystepuja udokumentowane zloza kopalin, dlatego ustalenia
projektu Planu nie majg na nie wptywu.
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Oddzialywania inwestycji na uktad hydrologiczny.

Ustalenia Planu nie ingeruja bezposrednio w uklad hydrologiczny w obszarze opracowania.
Plan ustala ochrone terenéw rzeki Utraty oraz normuje zasady zagospodarowania jej
otoczenia. Wyznaczony wzdluz rzeki pas terendw 1lak, pastwisk i zadrzewien (R/Z,
R/Z/ZZ) jest znacznie szerszy od wyznaczonego obszaru narazonego na niebezpieczeristwo
powodzi od rzeki Utraty. Tym samym w bezposrednim sasiedztwie rzeki nie dopuszcza sie
form zabudowy, umozliwiajac pozostawienie w jej sasiedztwie terenéw uzytkéw zielonych,
co wydaje sie korzystne ze wzgledu na ochrone koryta rzeki oraz zachowanie i ochrone
lokalnego korytarza ekologicznego.

Na wody podziemne nie przewiduje sie takiego wplywu ustalenn Planu, ktéry mogtby w
efekcie oddzialywaé¢ negatywnie na Srodowisko. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze teren
przewidziany do zagospodarowania, bedzie funkcjonowal (do czasu realizacji systeméw
zbiorczych kanalizacji sanitarnej) w oparciu o indywidualny system odprowadzania i
gromadzenia $ciekéw - zbiorniki bezodplywowe. Aby zapobiec przedostawaniu sie
zanieczyszczen do gruntu, a tym samym do wéd gruntowych niezbedne jest aby urzadzenia
te byly szczelne. Pozytywnym aspektem realizacji bedzie docelowe zakladanie kanalizacji
sanitarnej, co wywrze w skali lokalnej pozytywny wplyw na stan srodowiska, szczegdlnie
jakos¢é wod gruntowych i powierzchniowych.

Czynnikiem wplywajagcym na bilans woéd przypowierzchniowych bedzie ograniczenie
powierzchni biologicznie czynnej, a przez to terenu sptywu wéd opadowych i roztopowych.
Dotyczy to szczegdlnie terenéw komunikacji, gdzie dominowaé bedzie powierzchnia
pokryta materialami nieprzepuszczalnymi, Plan wyznacza zaledwie kilka nowych drog
wewnetrznych i jedna droge publiczng . Stabilizujaco na poziom wéd gruntowych powinny
wplywaé pozostawione znaczne tereny biologicznie czynne tj. tereny rolnicze, tereny
rolnicze, lak, pastwisk i zadrzewienn oraz tereny lasow. Korzystny jest réwniez zapis
regulujacy zasady podejmowania wszelkich prac melioracyjnych oraz prac ziemnych
zwigzanych z przeksztalceniem ukiadu hydrograficznego, zapis dotyczacy obowiazku
ochrony rzeki Utraty oraz rowéw melioracyjnych przed zasypywaniem, uszkadzaniem
brzegéw i zasmiecaniem oraz konieczno$¢ zachowania na terenach ZP/U, MN i MN/U dos¢
znacznego ustalonego wskaznika powierzchni biologicznie czynne;j.

Oddziatywania inwestycji na klimat i powietrze

Planowane zmiany w dotychczasowym zagospodarowaniu terenu Planu nie spowoduja
zasadniczych przeksztalcen w jego warunkach topoklimatycznych. Niewatpliwie za
pozytywne dzialanie nalezy uznaé¢ ochrone doliny rzeki Utraty czyli gtéwnego korytarza
przewietrzania tego terenu jak réwniez ochrone nielicznie wystepujacych tu laséw -
naturalnego filtru  zanieczyszczern oraz  stabilizatora warunkéw  termicznych
i wilgotnosciowych. W wyniku realizacji ustalers Planu na czesci terenéw obecnie otwartych,
a planowanych do zabudowy zostanie ograniczona predkos¢ wiatru. Dotyczy to gtéwnie
terenéw polozonych w zwartym pasie wzdtuz drogi powiatowej.

Gléwnym emitorem zanieczyszczern do srodowiska beda zanieczyszczenia pochodzace z
indywidualnych Zrédel. Celem wunikniecia tego rodzaju zanieczyszczeni jest ustalenie
wykorzystywania proekologicznych nosnikoéw energii cieplne;j.

Planowana realizacja zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo - ustugowej spowoduje
nasilenie ruchu pojazdéw na istniejacych drogach i zwiekszenie emisji zanieczyszczen ze
zrédel komunikacyjnych. Zasieg normatywnych stezenn zalezy od natezenia ruchu, a na
opracowywanym obszarze nie przewiduje sig, aby byt on bardzo duzy.
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Oddziatywania inwestycji na klimat akustyczny

Podczas realizacji obiektéw budowlanych i drég moga wystapic¢ tymczasowe oddziatywania
akustyczne oraz wibracje wytwarzane przez uzyty sprzet budowlany. Projekt Planu w
zakresie ochrony przed halasem kwalifikuje tereny zabudowy MN w zakresie
dopuszczalnych pozioméw hatasu jako tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows,
tereny MN/U jako tereny przeznaczone na cele mieszkaniowo - ustugowe, tereny UO jako
tereny zabudowy zwigzanej ze stalym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mlodziezy, a
teren ZP/U jako teren przeznaczony na cele rekreacyjno - wypoczynkowe, w rozumieniu
przepiséw Prawa ochrony srodowiska.

Na badanym obszarze Zrédtem hatasu i wibragji jest obecnie ruch samochodowy na drodze
powiatowej nr 1519W (ul. Dluga) oraz drodze powiatowej nr 1503W (ul. Tarczyriska) w
centralnej oraz wschodniej czesci Planu. Wzdluz drég powiatowych wyznaczone zostaty
glownie tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, a glebiej - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W przysztoéci w wyniku intensyfikacji terenow
mieszkaniowo - ustugowych, klimat akustyczny centralnej czeéci Planu z pewnoscia ulegnie
zmianie, nie prognozuje sie aby byt on bardzo duzy.

Oddzialywania inwestycji na srodowisko biotyczne

Omawiany teren ze wzgledu na duza powierzchnie oraz réznorodnoéé¢ form
zagospodarowania, a co za tym idzie i szaty roélinnej charakteryzuje si¢ do$¢ znaczna
réznorodnoscia gatunkéw roslin. Sa to jednak w wiekszosci roéliny segetalne lub
synantropijne - sztucznie wprowadzone w $rodowisko przez czltowieka. W krajobrazie a
jednoczesnie w strukturze gatunkéw dominuja te zwiazane z obszarami rolnymi oraz
wyspowo zlokalizowanymi niewielki terenami leSnymi, gltéwnie monokulturowymi, z
podstawowym gatunkiem lasotwérczym - sosna i brzoza. Ustalenia Planu zachowuja
wszystkie tereny lesne, jak réwniez zmianom w zagospodarowaniu nie ulegng tereny
dolinne rzeki Utraty polozone nie tylko w zasiegu terenéw zalewowych. Jednoczesnie
zmianom ekologicznym nie bedzie podlegal lokalny korytarz ekologiczny jakim jest dolina
rzeki. Urozmaiceniem obszaru opracowania jest wystepujacy we wschodniej czesci Planu
zabytkowy park krajobrazowy (teren ZP/U) z podlegajacymi ochronie 8 drzewami
pomnikowymi. Plan ustala ochrone drzew pomnikowych zgodnie z Rozporzadzeniem Nr
20 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnikow
przyrody polozonych na terenie powiatu grodziskiego.

W  projekcie Planu ustala sie zmiane zagospodarowania gléwnie terenow
nieuzytkowanych, otwartych i w matym stopniu zadrzewionych gruntéw rolnych na rzecz
terenéw utwardzonych i zabudowanych. W Planie miejscowym zaklada sie realizacje
zabudowy na czeéci obszaru, lecz z okredlong intensywnoscia. Dla poszczegélnych terenéw
okreSlono standardy zagospodarowania w postaci wskaznikéw pozwalajacych ocenié
srodowiskowe skutki zagospodarowania m.in. wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej (najmniejszej nieprzekraczalnej wartoSci procentowej w stosunku
powierzchni biologicznie czynnej na terenie dzialki inwestycyjnej (terenu) do catkowitej
powierzchni dziatki inwestycyjnej (terenu).
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Ponizej zestawiono zawarte w Planie wskazZniki powierzchni biologicznie czynnej
(pbc) na poszczegodlnych jednostkach terenowych.

Symbole Wskaznik Powierzchnia Minimalna

przeznaczenia min. pbc przeznaczona pod | powierzchnia

terenu funkgje przeznaczona na pbc.
U 30% 0,14 ha 0,04 ha
Uuo 30% 0,29 ha 0,09 ha
MN/U 40% 8,01 ha 3,20 ha
IMN -10MN, 50% 20,21 ha 10,10 ha
12MN - 14MN
11IMN 75% 0,77 ha 0,58 ha
ZP/U 90% 6,10 ha 549 ha
R 100% 73,66 ha 73,66 ha
R/Z,R/Z/ZZ 100% 50,48 ha 50,48 ha
ZL 100% 0,76 ha 0,76 ha
WS, WS/ZZ 100% 2,04 ha 2,04 ha
KDZ 0% - O ha
KDZ/KDD,
KDD, KDW, E

Jak wynika z powyzszej analizy ustalenia Planu generuja pozostawienie co najmniej
146,45ha czyli ok. 80,00% powierzchni biologicznie czynnej w granicach calego obszaru
opracowania, co pozwoli na zachowanie zaréwno istniejacych terenéw rolniczych w dolinie
rzeki Utraty i istniejacych terendw lesnych, jak i ksztaltowanie nowych terenéw zieleni
urzadzonej wokot terenéw zabudowanych i utwardzonych.

Obszary migracji fauny zostang ograniczone poprzez stworzenie barier w postaci ogrodzen,
duzych powierzchni zabudowy i innych powierzchni utwardzonych uniemozliwiajacych
przemieszczanie sie zwierzat. Najistotniejszy dla migracji fauny obszar dolinny rzeki Utraty
Plan zachowuje w dotychczasowym uzytkowaniu.

Krajobraz, srodowisko kulturowe, zabytki i dobra materialne
W wyniku realizacji Planu czedciowej zmianie ulegnie obecny krajobraz zawarty w granicach
opracowania. Istniejacy uklad zabudowy zagrodowej zostanie uzupelniony,
zintensyfikowany i przeksztalcony w zabudowe mieszkaniowo- ustlugowa, a na czesci
terenéw obecnie rolniczych - w czeéci odlogowanych - zostanie wprowadzone nowe
zagospodarowanie w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Aby zmniejszy¢
negatywne oddzialywanie planowanej zabudowy na krajobraz wprowadzono szereg ustalen
okreslajacych parametry i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenéw pozwalajgce
stwierdzi¢, iz na terenie objetym Planem nie powstang obiekty wptywajace dysharmonijnie
na krajobraz. Wprowadzono nastepujace parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

e parametry zabudowy dziatki budowlanej,

¢ maksymalna wysoko$¢ budynkéw;

e geometria i kolorystyka dachow.
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Roéwniez wprowadzenie dos¢ wysokiego minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej (zieleri na niezabudowanej powierzchni dziatki) bedzie wplywac¢ harmonizujaco na
krajobraz. Ponadto, w Planie nie zaklada si¢ wprowadzania dominant mogacych obnizy¢
jakos¢ przestrzeni.

Na obszarze objetym Planem znajduja sie zabytkowe stanowiska archeologiczne oznaczone
w ewidencji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie numerami AZP 61-
63/33, 61-63/34, 61-63/35, 61-63/40, 61-63/41, 61-63/42. Plan swymi ustaleniami wyznacza
wokét niech strefe ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego. Ponadto, we
wschodniej czedci opracowania znajduje sie zatozenie patacowo - parkowe z XIXw., wpisane
do rejestru zabytkow, ktére Plan swymi ustaleniami chroni.

Obszary chronione, w tym ocena oddzialywania projektu Planu na cele i przedmiot ochrony
obszaroéw Natura 2000 oraz integralnosé tych obszaréw.

Na terenie objetym Planem wystepuja obiekty podlegajace ochronie na podstawie Ustawy
o ochronie przyrody. Jest to 8 pomnikéw przyrody, polozonych na terenie parku
krajobrazowego we wschodniej czesci opracowania. Plan wustala ochrone drzew
pomnikowych. Zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 20 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31
lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu
grodziskiego ochrona drzew w granicach lokalizacji obejmuje zasieg korony i systemu
korzeniowego nie mniejszy niz w promieniu 15 metréw od zewnetrznej krawedzi pnia
drzewa. Ww. rozporzadzenie w celu ochrony drzew pomnikowych wprowadza m.in.
zakazy:

- niszczenia, uszkadzania lub przeksztalcania obiektu lub obszaru;

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym albo budowg, odbudowsg,
utrzymywaniem, remontem lub na-prawa urzadzeni wodnych;

- uszkadzania i zanieczyszczania gleby;

- dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody
albo racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

- likwidowania, zasypywania i przeksztalcania naturalnych zbiornikéw wodnych,
starorzeczy oraz obszaréw wodno - blotnych;

- wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia uzytkowanych gruntéw rolnych;

- zmiany sposobu uzytkowania ziemi;

- umieszczania tablic reklamowych.

Nie przewiduje si¢ negatywnych oddzialywan na potozony w odleglosci ok. 1,3km na
wschéd od wschodnich granic opracowania Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu.
Negatywnych oddziatywan nie przewiduje si¢ réwniez na potozone w odlegtosci ok. 1,3km
rezerwaty Mlochowski teg oraz 2,25km rezerwat Mlochowski Grad jak réwniez polozony w
odlegtosci 2,4 km od granic opracowana rezerwat Skulski Las. Ze wzgledu na odlegte
polozenie, uksztaltowanie terenu oraz zagospodarowanie terendw pomiedzy terenem
projektu Planu a wymienionymi obszarami chronionymi, obszar Planu nie stanowi obszaru
zasilajacego rezerwaty w wody. Ponadto, rezerwaty otoczone sa zwartymi kompleksami
leSnymi, stanowiacymi ich naturalng, szeroka otuline. Skala oraz charakter dzialan
okreslonych w projekcie Planu nie niesie ryzyka negatywnego oddzialywania na starodrzew
oraz siedliska bedace celem ochrony ww. rezerwatow.

Teren objety projektem Planu nie lezy w obszarze Natura 2000. Najblizszy obszar
Natura 2000 zlokalizowany w regionie to Dabrowa Radziejowicka PLH140003, potozona w
odlegtosci ok. 12km na zachéd od zachodnich granic Planu. Ww. obszar polozony jest w
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duzej odleglosci od terenu projektowanego Planu, jest oddzielony od tego obszaru terenami
zabudowy oraz terenami rolnymi, a sam obszar opracowania, nie stanowi obszaru
wspomagajacego dla tego obszaru. Z tego wzgledu ustalenia Planu nie beda oddziatywac¢ na
obszar naturowy Dabrowa Radziejowicka.

Proponowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakter oddziatywan wynikajacych z
jego realizacji jak i funkcjonowania wskazuje na brak wplywu na cenne gatunki i siedliska
oraz integralno$¢ obszaréw Natura 2000, w szczegélnosci na gatunki i siedliska chronione w
ramach Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000, jak réwniez brak wplywu na ogélna
spojnos¢ sieci Natura 2000, w tym zachowanie ciggtosci miedzy obszarami wchodzacymi w
jej sklad. Skala oraz charakter dzialann okreSlonych w projekcie miejscowego planu
obejmujacego miejscowosé Ojrzandw Towarzystwo, jak rowniez potozenie Planu w znacznej
odleglosci od ww. obszaru naturowego nie niesie ryzyka negatywnego oddzialywania na
chronione gatunki i siedliska, integralnos¢ oraz spéjnos¢ sieci Natura 2000.

9. INFORMACJE O MOZLIWYM TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU NA SRODOWISKO

Analizowany Plan znajduje si¢ w znacznej odleglosci od granic Polski. Z przeprowadzonej
w rozdziale 8 niniejszej prognozy oceny przewidywanych znaczacych oddziatywan ustaleri
Planu wynika, iz ustalenia Planu nie bede generowaly tak odleglych w przestrzeni skutkéw.
Z tego wzgledu nalezy uznad, ze nie wystapi mozliwoé¢ oddzialtywania transgranicznego na
srodowisko.

10. ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE LUB KOMPENSACJE
PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIALYWAN NA SRODOWISKO REALIZACJT MPZP

Plan realizuje zaplanowane w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola kierunki zagospodarowania. Skutki realizacji projektu
Planu sa to typowe konsekwencje zwigzane z powstaniem nowego obszaru zabudowy
mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej. Rozwigzania majace na celu eliminacje lub
ograniczenie negatywnego wplywu na s$rodowisko przewidywanej w Planie zmiany
sposobu uzytkowania terenéw mozna podzieli¢ na dwie przedstawione ponizej grupy:
e rozwigzania ogdélne - =zapisane bezposrednio w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajace lub wykluczajace mozliwosé
realizacji pewnych kategorii inwestycji z ustaleniem ogélnych warunkéw ich

realizacj.

e rozwiagzania szczegélowe - konkretnych inwestycji formulowane na etapie
ich projektowania z uwzglednieniem zapiséw ogélnych zawartych w Planie
miejscowym.

Ustalenia analizowanego Planu przewiduja dzialania majace na celu zapobieganie i
ograniczenie negatywnych oddzialywan zamierzern inwestycyjnych na $rodowisko i
przedstawione zostaly w Rozdz. 8. Jednoczesnie prace nad niniejsza Prognoza prowadzone
byly przy zachowaniu wspoélpracy z Pracownia urbanistyczng opracowujaca Plan. Zgtaszane
propozycje rozwiazan korzystnych dla srodowiska (czeSciowo wskazane w rozdz. 8)
wynikajacych  z analiz prowadzonych podczas sporzadzania Prognozy zostaly
uwzglednione w Planie.

Zastosowane w Planie rozwigzania nie wywoluja negatywnego oddzialywania na cele i
przedmiot ochrony wystepujacego w odleglosci ok. ok. 1,3km na wschéd od wschodnich
granic opracowania Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, jak réwniez
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polozone w odlegtosci od 1,3km do 2,4km od granic Planu najblizsze rezerwaty przyrody
(Mlochowski Leg, Mlochowski Grad oraz Skulski Las). Analizowany dokument nie bedzie
rowniez wplywal na cele i przedmiot ochrony obszaréw chronionych w ramach obszaréw
NATURA 2000 oraz integralnos¢ jakakolwiek tych obszaréw, w zwiazku z tym nie ma
potrzeby wskazywania rozwigzan alternatywnych do rozwiazan zawartych w
projektowanym dokumencie.

11. PROPOZYCJE DOTYCZACE PRZEWIDYWANYCH METOD ANALIZY SKUTKOW REALIZAC]I
POSTANOWIEN PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU ORAZ CZESTOTLIWOSCI JEJ
PRZEPROWADZANIA ROZWIAZANIA MAJACE NA CELU ZAPOBIEGANIE, OGRANICZANIE
LUB KOMPENSACJE PRZYRODNICZA NEGATYWNYCH ODDZIALYWAN NA SRODOWISKO
REALIZAC]I MPZP

Skutki realizacji ustalen Planu beda monitorowane przez organy ochrony srodowiska.
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy Prawo ochrony $rodowiska, monitoring (w
tym metody monitoringu) jakosci powietrza, wéd, gleb i ziemi oraz poziomu hatasu i pdl
elektromagnetycznych jest prowadzony w ramach parnstwowego monitoringu srodowiska,
przez wojewoddzkiego inspektora ochrony srodowiska, na szczeblu samorzadowym, przez
staroste powiatowego lub podmiot obowigzany do jego prowadzenia (w obrebie
zakladu/instalacji oraz w strefie oddzialywania obiektu zakladu/instalacji). Instytucje
organoéw specjalnych, w dyspozycji ktérych znajduja sie instrumenty monitoringu (stanu
srodowiska, wod) oraz instrumenty kontroli przeprowadzaja réwniez problemowe badz
interwencyjne kontrole podmiotéw gospodarczych, ktére korzystajac ze srodowiska sa
zobowigzane m.in. do wypelniania wymagan stawianych przez przepisy prawa,
modernizacji stosowanych technologii, eliminowania technologii ucigzliwych dla
srodowiska, instalowania urzadzeri ochrony srodowiska oraz sa zobowiazane do w/w statej
kontroli emisji zanieczyszczen.

Metody dokonywania oceny jakosci powietrza, gleb i ziemi, jakosci i ilosci wod oraz
poziomu hatasu i pdl elektromagnetycznych zostaly okreslone w drodze rozporzadzen
okredlonych na podstawie ustawy Prawo ochrony Srodowiska iustawy Prawo wodne.
Wplyw ustaleri Planu bedzie analizowany zatem na réznych poziomach realizacji tego
dokumentu. Czestotliwoé¢ przeprowadzanych analiz bedzie zalezna od rodzajow
przedsiewzigé, ktére zostana zrealizowane.

III. PODSUMOWANIE

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacego miejscowoé¢ Ojrzanéw Towarzystwo obejmuje obszar we wschodniej
czeéci gminy o powierzchni ok 189,85 ha, ktéry przeznaczono pod teren zabudowy
ustlugowej, teren ustug oswiaty, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
nieucigzliwych,  tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni
urzadzonej i zabudowy ustugowej, tereny laséw, tereny rolnicze, tereny rolnicze, tereny
tak, pastwisk i zadrzewien, tereny rolnicze, tereny fgk, pastwisk i zadrzewieri w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzig, tereny wod powierzchniowych - tereny rzeki Utraty
oraz stawéw, tereny wod powierzchniowych érédladowych (rowéw melioracyjnych) w
obszarze szczegblnego zagrozenia powodzia, tereny drdég publicznych kategorii
powiatowej klasy zbiorczej, tereny komunikacji - teren drogi publicznej, tereny
przeznaczone pod ronda na skrzyzowaniu drogi zbiorczej i dojazdowej, tereny drég
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publicznych kategorii gminnej klasy dojazdowej, tereny drég wewnetrznych
oraz tereny infrastruktury - stacje transformatorowe.

Szczegblowa analiza ustalenn projektu Planu wskazuje na zgodno$¢ z ustaleniami
Uchwaty Nr 8/XVII/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 roku z péZn. zm. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola.

Projekt Planu nie zawiera ustalefi dopuszczajacych realizacje inwestycji mogacych
znaczgco oddzialtywaé na srodowisko w rozumieniu ustawy o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie érodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko.

Na podstawie przedstawionych analiz stwierdza sie, iz ustalenia projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowoéci Ojrzanéw Towarzystwo, a w
konsekwencji przewidywana na ich podstawie dzialalnoé¢ inwestycyjna nie powinny
skutkowac znaczacymi, ponadnormatywnymi oddziatywaniami na srodowisko.

Nalezy podkresli¢, iz przeksztalcenia srodowiska przyrodniczego ograniczaja sie przede
wszystkim do obszaru objetego Planem i nie wplywaja negatywnie na tereny przylegte,
wtym oddalony o ok. 1,3km na wschéd od wschodnich granic opracowania
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, jak réwniez polozone w odleglosci od
1,3km do 24km od granic Planu najblizsze rezerwaty przyrody (Mlochowski teg,
Mtochowski Grad oraz Skulski Las).

Przy realizacji projektu Planu nalezy bezwzglednie przestrzega¢ jego ustalenn, w tym
w  szczegdlnosci majacych na celu ochrone srodowiska, przyrody i krajobrazu. Ustalenia
analizowanego Planu przewiduja dzialania majace na celu zapobieganie i ograniczenie
negatywnych oddzialywan zamierzen inwestycyjnych na Srodowisko i przedstawione
zostaly w rozdz. 8. Poniewaz realizacja analizowanego Planu nie wplynie na cele i
przedmiot ochrony obszaréw chronionych w ramach obszaré6w NATURA 2000 oraz
integralnosc jakakolwiek tych obszaréw, w zwiazku z tym nie ma potrzeby wskazywania
rozwigzan alternatywnych do rozwiagzan zawartych w projektowanym dokumencie.

W zwiazku z zaloZzeniami Prognozy, ze przewidywane zagrozenia dla $rodowiska i
zdrowia ludzi wynikajace z realizacji Planu nie spowoduja koniecznoéci podejmowania
dziatann alternatywnych badZ dzialaii kompensacyjnych uznano, iz badanie stanu
Srodowiska prowadzone w ramach obowigzujacych unormowant prawnych jest
wystarczajace i dlatego nie zaproponowano prowadzenia dodatkowego szczegétowego
monitoringu.

Nie przewiduje sie transgranicznych oddzialywann zamierzenn inwestycyjnych na
srodowisko.
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Zabia Wola, 09.08.2021r.

OSWIADCZENIE

Ja nizej podpisana, autor opracowania pt. ,Prognoza oddzialywania na Srodowisko
uchwalenia  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego  miejscowosc
Ojrzanéw Towarzystwo” oswiadczam, ze spelniam wymagania dla wykonywania w/w dokumentéw
zgodnie z art. 51 ust 2 lit f ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2021 poz.

247 ze zm.).

Jestem Swiadoma odpowiedzialnoéci karnej za ztoZenie fatszywego oswiadczenia.

//éw’ﬁ 7 v/ﬁ//w

mgr Magda Lewandowska
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