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WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddzialywania na $rodowisko ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w obregbach ewidencyjnych
Jazgarzew i Wolka Pecherska PGR etap I, zwanego dalej planem, realizowanego na podstawie
Uchwaty Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 160/V111/2015 z dnia 13 maja 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w
obrgbach ewidencyjnych Jazgarzew 1 Wolka Pecherska PGR, zmienionej uchwata Nr
1398/LXXI1V/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 30 sierpnia 2023 r.

Celem prognozy jest okreslenie rodzajow i wielko$ci przeksztatcen poszczegolnych komponentow
srodowiska (tam, gdzie to mozliwe ) oraz ucigzliwosci dla srodowiska i zycia ludzi, ktére moga
by¢ rezultatem realizacji ustalen analizowanego planu miejscowego. Prognoza obejmuje teren
objety planem (etap 11) o powierzchni ok. 4,3 ha oraz jego bezposrednie otoczenie, w zasiggu
potencjalnych wzajemnych wptywow.

Niniejsze opracowanie jest realizacja obowigzku okreslonego w art. 17 pkt 4 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)
oraz obowiazku okreslonego w art. 46 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112). Zakres przedmiotowy
prognozy zostat sporzadzony w oparciu o art. 51 ust. 2 w/w ustawy.

Szczegodtowy zakres prognozy zostal uzgodniony z regionalnym dyrektorem ochrony $rodowiska
oraz panstwowym powiatowym inspektorem sanitarnym w Warszawie, zgodnie z art. 57 i 58 wiw
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

1.2. Zastosowanie metody sporzadzania prognozy

Przy sporzadzeniu prognozy zastosowano gtéwnie stacjonarno-analityczne metody prac. Materialty
zrodlowe oraz przeprowadzona wizja terenowa postuzyly w okre$leniu i zanalizowaniu stanu
istniejacego srodowiska naturalnego.

W prognozie przyjeto zatozenie oceny porownawczej przewidywanych zmian w §rodowisku w
odniesieniu do istniejgcego stanu prawnego 1 rzeczywistego. Ocena poroOwnawcza zostala
wykorzystana tylko w odniesieniu do tych zagadnien, dla ktorych istnieja odpowiednie dane
wyjsciowe — przeprowadzone byly badania pomiarowe w ramach monitoringu srodowiska. W
oparciu o dostgpng wiedzg skoncentrowano si¢ na szczegdtowym przeanalizowaniu wplywu
wprowadzanych ustalen planu na $rodowisko, przy zatozeniu, ze zawarte w projekcie planu
ustalenia zostana docelowo zrealizowane, a teren w petni zainwestowany przy wykorzystaniu
maksymalnych parametrow tego zainwestowania.

Nastepujace etapy prac zostaty przeprowadzone:

e zapoznanie si¢ ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno;

e zaznajomienie si¢ z ustaleniami projektu planu oraz z wnioskami, opiniami
i uzgodnieniami do projektu planu;

e zaznajomienie si¢ z danymi fizjograficznymi oraz innymi dostgpnymi opracowaniami
dotyczacymi obszaru objetego projektem planu;

e analizowanie projektu planu w odniesieniu do obowigzujgcego prawa, w tym przepisow
gminnych, wystepujacych na obszarze opracowania i w jego sgsiedztwie form ochrony
przyrody;

e analizowanie ustalen projektu planu potencjalnie mogace przynies¢ negatywne skutki dla
srodowiska naturalnego i zycia ludzi;

e przeprowadzenie wizji w terenie - w obszarze objgtym niniejszym opracowaniem.



1.3. Streszczenie

Prognoza jest dokumentem prawnie wymaganym, majacym na celu analiz¢ 1 ocen¢ skutkow
realizacji ustalen projektowanego planu miejscowego dla $rodowiska oraz warunkéow zycia i
zdrowia ludzi. Prognoza nie posiada mocy prawnej i nie stanowi przedmiotu uchwaly Rady
Migjskiej. Jest dokumentem towarzyszacym, bez ktorego plan nie moze by¢ uchwalony. Stanowi
element postgpowania w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Przedstawiono tu charakterystyke obszaru objetego projektem planu oraz dane na temat zasobow
srodowiska tego obszaru. Nastepnie opierajac si¢ na dostgpnych materiatach przewidziano
konsekwencje dla zagospodarowania przedmiotowego terenu, jako$ci zycia jego mieszkancow jak
i dla poszczegolnych komponentow srodowiska przyrodniczego tego obszaru w przypadku, gdy
nie zostalby objety projektowanym planem miejscowym oraz w przypadku, gdy przyjeto by
ustalenia projektowanego planu. Wykorzystujac metod¢ poréwnawczg oraz dostepne materiaty
oceniono zgodno$¢ z opracowaniami i przepisami odrgbnymi, wplyw jaki moga wywieraé
ustalenia projektowanego planu na zasoby srodowiska, prognozowano wystepowanie zagrozen dla
srodowiska na obszarze objetym planem i poza jego granicami.

W dalszej czg$ci okreslono w jaki sposob byloby mozliwe zneutralizowanie negatywnych
wplywow nowego zagospodarowania oraz przedstawiono inne mozliwosci, niz zaproponowane w
projektowanym planie, mogace poprawi¢ warunki srodowiska i zamieszkiwania terenu. Prognozg
konczy zestawienie najwazniejszych wplywow jakie moze wywota¢ zastosowanie ustalen
projektowanego planu miejscowego na danym obszarze i poza nim.

2. ISTNIEJACY STAN I FUNKCJONOWANIE SRODOWISKA

2.1. Polozenie terenu

Analizowany obszar potozony jest w centralnej cze$ci gminy Piaseczno, W powiecie
piaseczynskim, wojewodztwie mazowieckim i obejmuje teren o powierzchni ok. 358 ha. Etap Il
opracowania zajmuje powierzchnie 4,3 ha.
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Rysunek 1 Lokalizacja obszaru objetego opracowaniem



Planem objeto nastepujacy obszar ograniczony:

1) od wschodu: wschodnig granicg dziatek ew. nr 261, 262/10, 262/13, 262/14 nastgpnie
poludniowa granica dz. ew. nr 262/14 oraz czeéci dziatki 262/8 do linii stanowiacej
przedtuzenie w kierunku poinocnym zachodniej granicy dz. ew. nr 276/9 oraz tg linig do
ponocnej granicy dz. ew. nr 278/8;

2) od potudnia: potnocng granicg dz. ew. nr 278/8 i 278/9, zatamujac si¢ w kierunku potnocnym
na granicy z dz. ew. nr 277/2, nastgpnie potnocng granicg dz. ew. nr 277/2;

3) od zachodu: wschodnig granicg dziatki drogowej o nr ew. 241/2 do granicy z poétnocng granica
dz. ew. nr 273, nastepnie poéinocng granica dz. ew. nr 273, zachodnimi granicami dziatek ew.
nr 272, 270 oraz wschodnia granica dz. ew. nr 307/7, 307/6, 307/5, do p6inocnej granicy dz.
ew. nr 260;

4)  od péinocy: potnocng granicag dz. ew. nr 2601 261.

Elementami sktadowymi obszaru objetego planem sg m.in.

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi o$wiaty, zlokalizowane wzdtuz
istniejacych drog publicznych;

- tereny rolne pasami oddzielajagce tereny zabudowy mieszkaniowej w czesci potudniowe;.

Teren objety prognoza zgodnie z klasyfikacja fizyczno-geograficzng Kondrackiego lezy w obrebie
mezoregionu Rowniny Warszawskiej. Pod wzgledem geobotanicznym, zgodnie z klasyfikacja
Matuszkiewicza (2002), teren potozony jest w krainie Mazowiecko-Podlaskiej, w podkrainie
potudniowo-mazowieckiej.

2.2. Zasoby Srodowiska

Powiat Piaseczynski potozony jest w granicach dwoch makroregionéw fizycznogeograficznych
(wg podziatu fizycznogeograficznego Kondrackiego): wigksza, wschodnia czg$¢ powiatu nalezy
do makroregionu - Nizina Srodkowomazowiecka a poludniowo zachodnia cze$¢ powiatu nalezy
do makroregionu - Wzniesienia Potudniowomazowieckie.

W obrebie Niziny Srodkowomazowieckiej granice powiatu obejmujg mezoregiony Rowniny
Warszawskiej i Doliny Srodkowej Wisty oraz Réwniny Lowicko — Blonskiej. W obrebie
Wzniesienia Poludniowomazowieckiego, granice powiatu obejmujag mezoregion Wysoczyzny
Rawskiej.

Gmina Piaseczno, usytuowana centralnie w granicach powiatu piaseczynskiego, potozona jest w
przewazajacej czeSci terenu w granicach Rowniny Warszawskiej a doktadnie na Rowninie
Piaseczynskiej, bedacej czeScia Rowniny Warszawskiej. Zachodnia cze$¢ gminy graniczy z
Wysoczyzng Rawska.

Réwnina Piaseczynska jest zdenudowanym obszarem akumulacji lodowcowej. Przewazaja
rowniny sandrowe i wodnolodowcowe, ktore zwigzane sa z recesja lagdolodu i zbudowane sg ze
zwirow. Na rowninie wystepuja zaglebienia po martwym lodzie, drobne zaglebienia o rdznej
genezie oraz pojedyncze pagorki morenowe kilkumetrowej wysokosci. Na obszarze sandru
wystepuja licznie formy pochodzenia eolicznego — réwniny piaskow przewiewanych, wydmy
paraboliczne oraz wydmy podtuzne. Jednak na wigkszosci obszaru gminy przewaza ptaska
rownina wysoczyzny dennej, przechodzaca w czgsci poludniowo-zachodniej w réwnig falistg o
bardzo tagodnych i niskich.

Rownina w obrebie gminy Piaseczno poprzecinana jest dolinami rzecznymi. Z potudniowego
zachodu na potocny wschod ptynie rzeka Jeziorka, tworzac rozlegla doling. Mniejsze doliny



uksztattowaty rzeki Gtoskowka i Struga, doptywy Jeziorki w potnocno zachodniej czgéci gminy
oraz Kanat Czarna wraz ze stawami rybnymi w poludniowo wschodniej czesci.

Obszar opracowania sasiadujacy w czgséci poinocnej i zachodniej z rzeka Jeziorkg oraz pasmem
w cze$ci centralnej przebiegajacy w kierunku potudniowym - potozony jest w pradolinie rzeki, na
wysokosci pomiedzy 101 m n.p.m. do 110 m n.p.m., w cz¢$ci potudniowej - na tarasie
nadzalewowym,. na wysokosci pomigdzy 111 m n.p.m. do 120 m n.p.m (etap Il). Powierzchnia
rowniny jest tutaj zdecydowanie ptaska. Wody gruntowe na terenach zabudowanych wystepuja na
glebokosci powyzej 2 m.
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Rysunek 2 Potozenie obszaru na tle jednostek geomorfologicznych (zrodto: ekofizjografia gminy Piaseczno)

Warunki geologiczno — gruntowe, gleby

Doliny rzeczne s3 miejscem akumulacji torfiasto — rzecznej z zalegajacymi lokalnie na torfach
piaskami i zwirami rzecznymi pochodzenia plejstocenskiego. Moga tu wystepowaé takze muiki 1 ity.
Taras rzeczny stanowi rowning erozyjno — akumulacyjna. Wzdhuz linii skarpy tarasu nadzalewowego
zalegaja utwory akumulacji lodowcowej pochodzenia plejstocenskiego - gliny zwatowe i akumulacji
zastoiskowej — ity, mutki warwowe i piaski zastoiskowe. Wyzej znajduja si¢ utwory akumulacji
strumieni lodowcowych — piaski wodnolodowcowe, lokalnie ze zwirami oraz utwory akumulacji
eolicznej — piaski eoliczne. W obnizeniach wystepuja namuty torfiaste akumulacji organicznej
pochodzenia holocenskiego.

Ponizszy rysunek przedstawia rozktad powierzchniowych utworéw geologicznych w obszarze
opracowania. Poszczegdlne utwory oznaczono kolejno cyframi.



e Na ogdt dobre warunki budowlane (piaski i zwiry, gliny), wystepowanie wod gruntowych na
glebokosci 2-10 m):
- piaski i mutki wodnolodowcowe — akumulacja wodnolodowcowa z deglacjacji
arealnej(3);
- gliny zwalowe i ich rezydua — akumulacja lodowcowa(1) ;
- piaski wodnolodowcowe lokalnie ze zwirami (4)
- Tty, mutki warwowe i piaski zastoiskowe — akumulacja zastoiskowa(5);
- piaski i mutki kemow na glinach zwatowych miejscami z pokrywami zwirowymi (7)
e Zmienne warunki posadowienia — wystepowanie wod gruntowych w postaci cigglej warstwy
wodonosnej ponizej 2,0 ppt, fragmentarycznie brak wystepowania wod gruntowych :
- piaski i zwiry rzeczne lokalnie na torfach oraz muty i ity(2)
e Grunty organiczne nie nadajace si¢ do bezposredniego posadowienia — ptytkie wystepowanie

wod gruntowych:- torfy (6) )
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Rysunek 3 Potozenie obszaru na tle warunkéw geologicznych (zrodto: ekofizjografia gminy Piaseczno);

W obszarze opracowania catego planu zalegaja gtownie gleby brunatne wylugowane, lokalnie czarne
ziemie. Gleby rolne zostaly zakwalifikowane do kompleksow przydatnosci do 5 (zytni dobry),
lokalnie do 9 (zbozowo-pastewny staby) i 3z (uzytki zielone $rednie).W przewadze gleby 1Vai IV b
klasy bonitacyjnej gruntéw rolnych .

Kopaliny

Na omawianym terenie nie prowadzi si¢ wydobycia kopalin, jak rowniez nie wystepuja ztoza kopalin
przewidziane do eksploatacji.

Wody powierzchniowe

W obszarze opracowania catego planu wystepuje rzeka Jeziorka stanowigca dominujacy element sieci
hydrograficznej w gminie Piaseczno. Rzeka o dlugoéci 66,3 km i powierzchni dorzecza 975 km?
(liczone wraz z gormym biegiem rzeki Czarnej) jest lewym doptywem Wisty, pltynacym z Wysoczyzny
Rawskiej przez Rownine Warszawska do Doliny Srodkowej Wisty. Zrodta rzeki znajduja si¢ na
wysokosci 188 m n.p.m. w poblizu wsi Huta Lutkowska, na potudnie od Mszczonowa. W gérnym
biegu Jeziorka ptynie w waskiej dolinie, zajetej przez Igki i1 pastwiska. Po kilkunastu kilometrach
dolina rozszerza si¢, a w jej dnie zlokalizowano pozostato$ci dawnych stawow. Bieg rzeki jest w wielu



miejscach krety, koryto raczej waskie 1 niezbyt glebokie, dno i brzegi przewaznie piaszczyste. Jeziorka
uchodzi do Wisly sztucznie przekopanym korytem ponizej miasta Konstancin-Jeziorna na wysokosci
83,5 m n.p.m. Wszystkie wody powierzchniowe naleza do zlewni rzeki Jeziorki, ktéra zbiera wody z
sasiednich gmin.

Wody podziemne

Obszar gminy Piaseczno potozony jest w regionie mazowieckim, subregionie centralnym (zgodnie z
podziatem regionalnym wod podziemnych wg B. Paczynskiego). Poziomy wodonosne, stanowiace
zrodlo zaopatrzenia w wodg, wystepuja w utworach czwartorzgdowych i trzeciorzedowych. Na terenie
gminy dominuje uzytkowe pigtro wodonos$ne poziomu trzeciorzedowego w zasiegu Gléwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 215a, ktore uksztattowato si¢ w piaskach oligocenskich pod gruba
warstwa itow pliocenskich na glebokosci ponad 150 m, co $wiadczy o dobrej izolacji tego poziomu od
powierzchni terenu. Srednia migzszo$¢ warstwy wodonosnej wynosi 20 - 40 m, wydajno$é potencjalna
studzien miesci si¢ w przedziale 50 — 70 m3/h, szacunkowe zasoby dyspozycyjne wynoszg 145 m3/d,
a S$rednia glebokos¢ uje¢ wod podziemnych wynosi 180 m. Poza tym wschodnie tereny gminy
Piaseczno obejmujace miasto leza w zasiegu czwartorzedowego, dolinnego Gtownego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 222. Zbiornik ten znajduje si¢ w osrodku porowym. Jego szacunkowe zasoby
dyspozycyjne wynosza 617 m3/d, natomiast $rednia glebokos¢ uje¢ wod podziemnych wynosi 60 m.
Czwartorzgdowe pictro wodonosne powstato w wyniku dziatalnosci ladolodu oraz wod Wisty i jej
doptywow.

W pasie od Chylic po Wolg Gotkowska przez Piaseczno wystgpuje poziom czwartorzedowy aQ/Tr II1.
Glowny poziom wodonosny jest tu stabo izolowany, a miejscami nawet pozbawiony izolacji od
powierzchni terenu. Wystepuje on na glgbokosci od 5 do 15 m. Jego migzszos¢ wynosi 10-20 m w
czesci zachodniej do 20 — 40 w czesci wschodniej. Przewodnosé wynosi 200-500 m2/24h, natomiast
wydajnos¢ potencjalna studzien jest bardzo zréznicowana i waha si¢ w granicach 10-30 m3/h do 70-
120 m3/h (w okolicach Siedlisk). Przewaznie jako$¢ wody jest $rednia, jedynie w okolicy Piaseczna
jest zta 1 wymaga skomplikowanego uzdatniania. Stopien zagrozenia wdd tego poziomu jest bardzo
wysoki ze wzgledu na znikomg izolacje. Na obszarze jednostki wystepuje takze podrzedne
trzeciorzgdowe pigtro wodonosne.

Wg monitoringu jako$ci wod podziemnych prowadzonego przez Mazowieckiego Wojewddzkiego
Inspektora Ochrony Srodowiska wody podziemne czwartorzedowe naleza do III klasy czystosci wod,
tj. o zadawalajacej czystosci.

Jako$¢ wod podziemnych na terenie gminy Piaseczno opisuje ponizsza tabela:

Numer Miejscowos¢ | Poziom Klasa | Wskazniki w Klasa | Wskazniki w Klasa | Wskazniki w
otworu wodonosny wod w | zakresie stezen wod w | zakresie stezen wod w | zakresie stezen
2007 r. | odpowiadajacych 2010 r. | odpowiadajacych 2012 r. | odpowiadajacych
wodzie o niskiej wodzie o niskiej wodzie o niskiej
jakosci w 2007 r. jakosci w 2010 r. jakosci w2012 r.
1712 | Piaseczno czwartorzed | 111 Fe i - 11 -

Tabela 1 Jako$é wod podziemnych na terenie gminy Piaseczno Zrédio - Monitoring jakosci wéd podziemnych w
wojewodztwie mazowieckim w 2012 roku”, Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie

Stan powietrza

Zgodnie z danymi Wojewodzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska przedstawionego w ,,Rocznej
ocenie jako$ci powietrza wojewoddztwa mazowieckiego” za rok 2012 na terenie powiatu
piaseczynskiego (w granicach strefy mazowieckiej) nie wystepuje trwale zanieczyszczenie powietrza
ze wzglgdu na ochrong zdrowia w zakresie: SO2, NO2, Pb, C6H6, CO, O3, ktére naruszatoby




obowigzujace normy (klasa A). Zanieczyszczenie pylem zawieszonym PM10 klasyfikuje teren do
strefy C i zgodnie z obowigzujacymi przepisami naruszenie to kwalifikuje ten rejon do terenow, dla
ktorych istnieje ustawowy wymog prowadzenia Programéw Ochrony Powietrza. Na poziom stezenia
pylu w powietrzu najwickszy wplyw ma emisja zwigzana z transportem samochodowym oraz z
energetycznym spalaniem 9 paliw. Trudno jest oszacowac wystepujaca rowniez wielko$¢ unosu pytu z
powierzchni terenu, drég, dachow.

Odnosnie zrodel emisji — na terenie objetym opracowaniem i w jego okolicy brak tzw. wysokich
zrddel emisji zanieczyszczen. Dominuje tu emisja niska — gtéwnie indywidualna. Rozpatrywany
obszar znajduje si¢ w rejonie oddziatywania nastgpujacych typow zanieczyszczen:

e zanieczyszczenia ze zrodet liniowych pochodzace z ruchu samochodowego (drogi powiatowe,
drogi gminne),

e zanieczyszczenia pochodzace z proceséw spalania paliw dla potrzeb grzewczych, czesé
zabudowy jednorodzinnej nadal jest opalana paliwami statymi (drewnem i weglem),

e zanieczyszczenia wtorne, pochodzace z podrywania przez wiatr zanieczyszczen juz opadtych.

Klimat

Analizowany teren znajduje si¢ wg podzialu regionéw klimatycznych W. Okotowicza (1979) w
regionie mazowiecko-podlaskim. Klimat ma cechy klimatu przejsciowego z dominacja cech
kontynentalnych, ktére wpltywaja na podwyzszona amplitude temperatury. Dominuja wiatry
zachodnie, potudniowo-zachodnie i potnocno-zachodnie.

Cechy charakterystyczne klimatu to:

e S$rednia roczna temperatura — 7,8 °C,

e S$rednia temperatura stycznia — - 2,9 °C,

e S$rednia temperatura lipca — +18,6 °C,

e roczne opady atmosferyczne — 500 — 550 mm,
o wilgotno$¢ powietrza — ok. 80%,

e zaleganie pokrywy $nieznej — ok. 50 - 60 dni,
e liczba dni z mrozem — 30-50,

e liczba dni z przymrozkiem — 100 -110,

e okres wegetacyjny — ok. 215 dni.

Na terenie gminy Piaseczno nie obserwuje si¢ duzych réznic warunkow klimatycznych, ze wzglgdu na
mate urozmaicenie rzezby terenu. Wszelkie modyfikacje sg przewaznie spowodowane
wystgpowaniem zabudowy i obszarow le$nych. Stad, na obszarach potudniowych gminy Piaseczno,
gdzie dominujg tereny lesne, amplitudy temperatur mogg by¢ nieco nizsze od wartosci $rednich, sita
wiatrow stabsza, a retencja wody opadowej i wilgotno$¢ wieksza. Natomiast na terenach potnocnych,
gdzie dominujg obszary zurbanizowane, moze wystgpowac zwigkszone zachmurzenie.

Szata Roslinna

Zgodnie z geobotanicznym podziatem Polski obszar gminy nalezy do Krainy Mazowieckiej.
Roslinno$¢ potencjalna obszaru odznacza si¢:

e brakiem wystgpowania buka, jodly, klonu jaworu, jarzaba brekini oraz obecno$cig naturalnych
placowek modrzewia polskiego i §wierka,

e zanikiem we florze kserotermicznej gatunkéw pontyjskich i ilosciowym przybytkiem roslin
potnocno-wschodnich,

e stopniowym zanikiem ro$lin atlantyckich,
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e panowaniem borow sosnowych o rdznej przynaleznosci socjologicznej oraz boréw mieszanych z
lipg drobnolistng,
e rozpowszechnieniem roslinnosci torfowiskowej i piaskowe;j.

Roslinno$¢ rzeczywista w obszarze opracowania mozna podzieli¢ w zalezno$ci od sposobu
uzytkowania i funkcji terenu na:

e roslinno$¢ sadow i ogrodow przydomowych,

e roslinno$¢ ruderalna nieuzytkow,

e wilgotne taki z udziatem olchy na obrzezach naturalnej retencji wod,

e mnigjsze powierzchnie zadrzewien z udziatem sosny, brzozy, dgbu , robinii i topoli.

Fauna

Na terenie gminy wystgpuje zréoznicowanie gatunkow zwierzat charakterystyczne dla wystepujacych
tu zespotéow lesnych, zbiorowisk wodnych i przywodnych oraz gatunkéw charakterystycznych dla
gospodarstw domowych. Na terenach tych mozna spotka¢ lisy, borsuki, kuny lesne, tasice, tchorze
oraz z drobniejszych ssakéw jeze, krety i ryjowki. Wystepujace gatunki zwierzyny townej — sarna i
dzik. Wystepuja tu réwniez gatunki drobnych gryzoni, gadow i ptazéw reprezentowanych przez
jaszczurki (zyworodng i zwinke), zmije zygzakowata, zaskronca zwyczajnego, padalca zwyczajnego,
kilka gatunkéw zab i ropuch oraz ptaki, m.in. bazant, dzieciot, wilga, dudek, kukutka, grubodziob,
kraska, dzigciotek, strzyzyk, rudzik, kos, zaganiacz, pierwiosnek, skowronek polny, stowik szary,
trzcinniczek, sikorka, kruk. Obecnos$¢ zwierzat, szczegodlnie wickszych ssakéw, jest na tym terenie
ograniczona ze wzgledu na tereny zabudowane i zwigzany z nimi ruch kotowy.

W wodach Jeziorki wystgpuje duza réznorodnos$¢ gatunkowa ryb (ok. 20 gatunkéw). Sa to m.in.:
pto¢, szczupak, kietb, okon, jelec, klen, jaz, migtus, ciernik, cierniczek, ukleja oraz rzadko pojawiajace
sie pstragi — teczowy i potokowy. Na brzegach wdd spotka¢ mozna natomiast pizmaki i karczowniki.

Ekosystem i krajobraz

Obszar objety opracowaniem charakteryzuje si¢ ekosystemem podmiejskim, w tle widoczny jest trend
przeksztatcania tych terenow w ekstensywne podmiegjskie osiedla doméw jednorodzinnych. Ze
wzgledu na sposob zagospodarowania i zabudowy ekosystem tych terenow ksztaltujg: zielen
towarzyszaca zabudowie jednorodzinnej, otwarte tereny rolnicze, teren laséw, zadrzewienia i
zakrzewiania na terenach nieuzytkow, w dolinie rzeki Jeziorki i wzdtuz pozostatych ciekéw wodnych
oraz zyjace na tych terenach zwierzeta.

Obszarem zasilania ekologicznego jest niewatpliwie rzeka Jeziorka wraz z przylegajacymi terenami
zieleni naturalnej, petnigca role korytarza ekologicznego o znaczeniu regionalnym.

Emitowanie hatasu
Na danym terenie wystgpuje przede wszystkim hatas komunikacyjny spowodowany przez transport
drogowy. Rzeczywisty pomiar zasiegu oddziatywania zrédel hatasu nie byl mierzony i zalezny jest od

warunkow rozpraszania dzwicku. Na danym terenie brak obiektow przemystowych czy ustugowych,
ucigzliwych ze wzgledu na emisj¢ hatasu.

Emitowanie pol elektromagnetycznych
W analizowanym obszarze nie przebiegaja trakcje sieci elektroenergetycznej WN i WW.

Wszyscy odbiorcy energii elektrycznej na tym terenie posiadaja przylacza do sieci energetycznej
poprzez stacje transformatorowe 15/0,4kV.
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Ryzyko wystepowania powaznych awarii

W analizowanym obszarze nie stwierdzono dziatalnosci obiektow zwigzanych z ryzykiem wystapienia
powaznych awarii.

2.3. Uwarunkowania w zagospodarowaniu
Uwarunkowania lokalne

Dla omawianego obszaru przewidziano szereg wskazan 1 ograniczen w zagospodarowaniu
wynikajacych ze specyfiki warunkow lokalnych, analizowanych w Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Piaseczno. Zgodnie z ustaleniami
Studium, teren opracowania nalezy do strefy C ekstensywnego rozwoju mieszkalnictwa
jednorodzinnego i rozwoju ustug turystycznych, w podstrefie C-3 —rozwoju funkcji mieszkaniowej
0raz utrzymania terenow chronionych

Legenda

Rysunek 4 Struktura funkcjonalno- przestrzenna strefy C.

W strefie C planuje sie€:

e Rozw¢j funkcji mieszkaniowej,

e Rozw¢j funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej w oparciu o tereny w sasiedztwie rzeki Jeziorki i
obszary Chojnowskiego Parku Krajobrazowego,

e Utrzymanie 1 rozwdj uslug publicznych w obecnych i nowych lokalizacjach oraz
w oparciu o obiekty wykorzystywane dawniej na te cele,

e Utrzymanie i rozw¢j ustug komercyjnych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym (w rejonie drogi
krajowej nr 79).

Cze$¢ obszaru opracowania potozona w podstrefie C-3 —rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz
utrzymania terenéw chronionych, dla ktorej studium przewiduje nastepujace glowne zasady
zagospodarowania:
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Legenda
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Rysunek 5 Zasady zagospodarowania terenéw o funkcji mieszkaniowej w strefie C-3.

e Uznaje si¢ formy ochrony prawnej jakiej poddane s3 obiekty 1 obszary
o unikatowej wartosci dla srodowiska przyrodniczego lub sg postulowane do objgcia ta ochrong.
Dziatania ochronne wynikajace z tych form stanowig priorytet w stosunku do innych celow
inwestycyjnych odnoszacych si¢ do tych obszaréw i obiektow;

e Zachowanie jako terendw bezinwestycyjnych terenéw wyznaczonego systemu przyrodniczego
gminy i ograniczenie zmiany zagospodarowania w obszarach wspomagajacych ten system;

e Ograniczania intensywnosci wykorzystania terendéw w bezposrednim sasiedztwie wyznaczonego
systemu przyrodniczego;

e Zachowanie jako terenow wylaczonych spod zabudowy terenéw rolniczych, za wyjatkiem
terenow pozostalych uzytkéw rolnych, gdzie dopuszcza si¢ zabudoweg jako uzupetnienie
podstawowego przeznaczenia terenu,

e Ograniczenie rozwoju zabudowy w obszarze Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w
strefie ekologicznej WOChK;

e Zaklada si¢ ochrong ciekow wodnych (rz. Jeziorka i Zielona) z uktadami zieleni, tworzacymi
lokalne i ponadlokalne korytarze ekologiczne;

e  Wyklucza si¢ mozliwos¢ sytuowania obiektow mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko za
wyjatkiem obiektow i urzadzen infrastrukturalnych, bedacych inwestycjami celu publicznego;

e Zabudowa mieszkaniowa rozwijana bedzie jako:

- kontynuacja istniejacej zabudowy w strefie C-1 w obrgbach geodezyjnych: Chyliczki,
Pélko PGR, Chylice, Siedliska, Jastrzebie, Zabieniec wraz
z ustugami o znaczeniu lokalnym i  ponadlokalnym  przewidzianymi
w sasiedztwie drogi krajowej nr 79;

- rozwoj funkcji mieszkaniowej w enklawach $rodleSnych w obrebach geodezyjnych:
Zalesie Gorne, Zabieniec IRS, Chojnow, Orzeszyn, Pilawa, Nowinki w strefie C-2;

- rozwoj funkcji mieszkaniowej w sasiedztwie terendw chronionych W obrebach
geodezyjnych: Wolka Kozodawska, Jesowka, Jazgarzew, Lbiska, Wolka Pecherska w
strefie C-3;

- Zachowanie granic istniejgcego zainwestowania, Wwyznaczonego
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obrebdw



geodezyjnych: Bogatki, Grochowa, Pechery Lbiska PGR, Pechery
w strefie C-4 ;

e Ustala si¢ wymog zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych: minimum 2 miejsca
parkingowe na jeden lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;

e Wskazniki parkingowe dla pozostatych funkcji ustalone zostang w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajac rodzaj i charakter tych funkcji;

e Dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowo-zagrodowej
w obszarach chronionych doliny rzeki Jeziorki, bez prawa ich rozbudowy.

e Drziatania planistyczne w obrebie struktur mieszkaniowych powinny by¢ ukierunkowane na
wzrost znaczenia przestrzeni publicznych, ktore beda skupia¢ lokalne Zzycie spoteczne w oparciu o
istniejacg zabudowe okreslajacg tozsamos¢ miejsca;

e Przyjmuje si¢ ograniczenie wysokosci obiektow ustugowych do wielkos$ci okreslonej dla
zabudowy mieszkaniowej w poszczegolnych miejscowosciach strefy, za wyjatkiem ustug
publicznych, ktore powinny by¢ ksztaltowane jako dominanty przestrzenne.

Zasady zagospodarowania terenéw mieszkaniowych w strefie C-3

- W obrgbie geodezyjnym Jazgarzew

e maksymalng wysoko$¢ zabudowy - 11 m, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej — 70%,

e realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojace;j.

- W obrgbie geodezyjnym Wélka Pecherska

e maksymalng wysokos¢ zabudowy - 9 m, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej — 70%,

e realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojace;j.

Zasady zagospodarowania terendw pozostalych funkcji w strefie C

Dla terenéw ustug publicznych (UP):

e Postuluje si¢ realizacje w formie wolnostojacych budynkéw z tzw. zielenig towarzyszaca o
kompozycji roslinnej i doborem elementéw zagospodarowania dostosowanych do wiodacej
funkcji (np.: ogrody dydaktyczne przy szkotach, boiska itp.);

e Postuluje si¢c wprowadzenie wspolczynnika powierzchni biologicznie czynnej min. 50%0;

e Dla terendéw ustug oswiaty dopuszcza si¢ minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng — 5%;

e Postuluje si¢ wprowadzenie ograniczenia wysokosci obiektéw kubaturowych do maksymalnej
wyznaczonej dla sgsiednich terenow mieszkaniowych;

e Postuluje si¢ zabezpieczenie miejsc parkingowych z jednoczesng realizacjg miejsc postojowych w
liniach rozgraniczajacych drog publicznych obstugujacych obiekt;

o Powyzsze wskazniki okreslajgce zasady zagospodarowania terenu nalezy przyja¢ réwniez dla
niewyznaczonej na rysunku Studium funkcji ustug publicznych, towarzyszacej zabudowie
mieszkaniowe;j.

Dla terenow koncentracji ushug komercyjnych (U) oraz preferowanych rejonéw rozwoju ustug w
strukturach mieszkaniowych:

e Nakazuje si¢ ograniczenie ucigzliwosci do granic wlasnej dziatki bez wzgledu na lokalizacje
obiektow;
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Nakazuje si¢ zabezpieczanie miejsc parkingowych w granicach wlasnej dziatki;

Dla terenéw potozonych w bezposrednim sasiedztwie terenéw mieszkaniowych lub uslug
publicznych czy terenow o funkcji wypoczynkowej przyjmuje si¢ stworzenie pasow zieleni
izolacyjnej ograniczajacych ucigzliwosci zakladow;

Przyjmuje si¢ wprowadzenie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej 40% - w
WOChK, poza WOChK min. 30%b;

Przyjmuje si¢ wprowadzenie ograniczenia wysokosci obiektow kubaturowych do maksymalnej
wyznaczonej dla sgsiednich terenow mieszkaniowych;

Powyzsze wskazniki okreslajace zasady zagospodarowania terenu nalezy przyja¢ rowniez dla
niewyznaczonej na rysunku Studium funkcji ustug, towarzyszacej zabudowie mieszkaniowe;.

Dla terenéw wypoczynku i zieleni (ZP, ZD, ZC):

Dopuszcza si¢ adaptacjg terendw rolnych;

Ustala si¢ minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 90% dla terenéw parkow,
jednoczes$nie przyjmuje sie stosowanie gatunkéw rodzimych przystosowanych do istniejacych
warunkow siedliskowych, przy czym dla terenéw potozonych w dolinie Jeziorki wyklucza sie
tworzenia zwartych masywow drzew;

Adaptuje sie¢ istniejace zagospodarowanie i1 uzytkowanie terendw ogrodow dziatkowych
wskazanych na rysunku Studium, jednoczesnie nie dopuszcza si¢ zmiany przeznaczenia terenow
ogrodow dziatkowych na tereny budowlane;

Adaptuje sig istniejace zagospodarowanie i uzytkowanie terenOw cmentarzy.

Dla terenéw trwalych uzytkéw zielonych (RZ):

Przyjmuje si¢ wytaczenie spod lokalizacji obiektow kubaturowych;

Dopuszcza sie zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowo-zagrodowej
w obszarach chronionych doliny rzeki Jeziorki, bez prawa ich rozbudowy;

Dopuszcza si¢ adaptacje dla funkcji rekreacii;

Dopuszcza si¢ realizacje obiektow budowlanych zwigzanych z gospodarkag wodna, rybactwem
srodladowym 1 rekreacja wodng, preferujac jednoczesnie koncentracje obiektow zwigzanych z
rekreacja wodna W rejonach zwartej zabudowy miejscowosci
i posiadajacych dobre dowigzanie komunikacyjne;

Przyjmuje si¢ ograniczenie zmiany uzytkowania trwalych uzytkow zielonych na grunty orne,
sady, szkolki, plantacje, uprawy ogrodnicze, lasy; za wyjatkiem terendw narazonych na osuwanie
si¢ mas ziemi w sotectwie Bogatki, gdzie przyjmuje si¢ wprowadzenie glebochronnych nasadzen;
Dopuszcza si¢ realizacje nowych sztucznych zbiornikow wodnych.

Dla terenéw pozostalych uzytkow rolnych (R):

Dopuszcza si¢ adaptacje dla funkcji rekreacji;

Dopuszcza si¢ dolesienia;

Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy zagrodowej i zwigzanej z obstuga rolnictwa dla gospodarstw
rolnych o powierzchni powyzej 3 ha (z czego 80% na terenie gminy Piaseczno), z wyjatkiem
terendw w granicach obszarow wspomagajacych system przyrodniczy gdzie dopuszcza si¢ ten typ
zabudowy dla gospodarstw o wielkosci powyzej 5 ha (z czego 80% w gminie Piaseczno);
Przyjmuje si¢ ksztalttowanie formy architektonicznej obiektow mieszkaniowych na zasadach
okres$lonych w rozdziale IV.3.2.b.
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Obszary chronione

Wystepowanie w obszarze opracowania terendw prawnie chronionych ma wplyw na uwarunkowania
w zagospodarowaniu poszczegélnych terenow. W obszarze opracowania znajduja si¢ nastgpujace
obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody:

e Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z
dnia 13 lutego 2007 r. Dz. Urz. Woj. Maz. z dn. 13 lutego 2007 r. Nr 42 poz. 870 z p6zn. zm.)

e Chojnowski Park Krajobrazowy wraz z otuling ( Rozporzadzeniu Nr 7 Wojewody Mazowieckiego
z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego , Dz. Urz. Woj. Maz.
Nr 75, poz. 1975);

Przedmiot ochrony zostat oméwiony szczegdélowo w rozdziale nr 4.

Uwarunkowania szczegdlne, wynikajace z przepiséw odrebnych

e w zakresie ochrony jako$ci powietrza w obszarze planu obowigzuje Rozporzadzenie Nr 66
Wojewody Mazowieckiego z dnia 8 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 31 poz. 9938) w
sprawie programu ochrony powietrza dla powiatu piaseczynskiego;

e teren wymaga ochrony klimatu akustycznego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w §rodowisku.

2.4. Tendencje do zmian przy braku realizacji ustalen projektowanego dokumentu

Dotychczasowe przeznaczenie i uzytkowanie terenu oraz jego wplyw na istniejacy stan i
funkcjonowanie Srodowiska

Obszar w granicach opracowania mozna podzieli¢ pod wzgledem przeznaczenia i uzytkowania na
tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, tereny rolne, tereny zakrzewien i zadrzewien w dolinie
rzeki oraz tereny komunikacji.

Tereny zabudowan stanowig najbardziej przeksztalcony antropogenicznie obszar w granicach
opracowania. Wystepuj tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, zabudowa ustugowa.
Uzytkowanie terenow zabudowanych wigze si¢ m.in. z ograniczeniem powierzchni biologicznie
czynnej, lokalng zmiang uksztaltowania powierzchni ziemi zwigzang z posadowieniem fundamentow
oraz z emisja zanieczyszczen zwigzang z ogrzewaniem budynkow, wytwarzaniem $ciekow i odpadow
komunalnych oraz zuzyciem zasobow - wody i energii. Tereny zabudowane modyfikuja roéwniez
nieznacznie lokalny klimat oraz stanowig ograniczenie dla migracji zwierzat.

Pozostate tereny w obszarze opracowania stanowig niezabudowane tereny rolne: gtownie nieuzytki
porolne oraz trwate uzytki zielone.

Najcenniejsze biologicznie stanowig na tym obszarze tereny zakrzewien i zadrzewien w pradolinie
rzeki Jeziorki, ktore petnig role korytarzy ekologicznych oraz tereny zbiornikow wodnych. Sg to
tereny wytaczone spod zabudowy.

Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddzialywanie

W obszarze opracowania obowigzujg dwa plany miejscowe na mocy ponizszych uchwat:
a) Mpzp czesci wsi Jazgarzew - uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 170/X/1999 z

dnia 26.05.1999 r.
b) Mpzp czgsici wsi Jazgarzew - uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie Nr 565/XX11/2012 z
dnia 20.06.2012 r.
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Przy braku realizacji ustalen projektowanego planu miejscowego, tereny te zostang zagospodarowane
zgodnie z ustaleniami obowigzujacych planow. Cze$¢ dziatek przeznaczonych w tych planach pod
zabudowe stanowi tereny inwestycyjne a wiec realizacja nowej zabudowy bedzie wigzata si¢ m.in. z
ograniczeniem powierzchni biologicznie czynnej, lokalnym przeksztalceniem powierzchni ziemi w
zwiazku z posadowieniem fundamentoéw, wzrostem zanieczyszczen pochodzenia komunikacyjnego, z
indywidualnych zrédet ogrzewania, wzrostem ilosci odpadow i $ciekOw sanitarnych oraz opadowych,
wzrostem poboru energii i wod podziemnych, zmianami mikroklimatu w kierunku klimatu
charakterystycznego dla terenéw zurbanizowanych m.in. ograniczeniem przewietrzania,
ustonecznienia terenu, spadkiem wilgotnosci powietrza. Oddziatywania te sg jednak przewidziane i

ograniczone ustaleniami planéw w zakresie ochrony §rodowiska, tadu przestrzennego, przeznaczenia i
sposobu zagospodarowania.

Dla czeSci terenow potozonych w obrebie ewidencyjnym Jazgarzew, ktore nie posiadajg regulacji
odnos$nie przeznaczenia i zagospodarowania terenéw studium przewiduje czgsciowo rozwdj funkcji
mieszkaniowej oraz zachowanie terenow rolnych i lesnych.

2.5. Stan Srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym

oddzialywaniem

W obszarze objetym opracowaniem oraz w jego sasiedztwie nie przewiduje si¢ znaczacych
oddziatywan. Przewidywane oddziatywania na $rodowisko, ktore moga wynikng¢ z projektowanych
ustalen planu przeanalizowano i opisano w rozdziale 5.

3. CHARAKTERYSTYKA PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

3.1. Cel i zakres projektu planu

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaty Nr 160/VII1/2015 z dnia 13 maja 2015r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w
obrgbach ewidencyjnych Jazgarzew i Wolka Pecherska PGR, projekt planu sporzadza si¢ z uwagi na
ztozone wnioski, ktore dotyczyly zmiany przeznaczenia dziatek pod zabudowg mieszkaniows
jednorodzinng oraz zmian w uktadzie komunikacyjnym c0 wpisuje si¢ w polityke przestrzenng
gminy Piaseczno z jednoczesnym uzupeinieniem struktury funkcjonalno—przestrzennej obszaru o
funkcje dopuszczone w studium t.j. ustugi publiczne oraz tereny zieleni .

Zgodnie z uchwata o przystapieniu, w zakresie planu znalazly si¢ ustalenia odnosnie:

e przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasad ksztattowania krajobrazu;

zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu; maksymalna i

minimalng intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej ,

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do

powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy , minimalng liczb¢ miejsc

do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte

parkingowg i spos6b ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow ;

e granic i1 sposobow zagospodarowania terenéow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych;

e szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;
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e szczegblnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy ;

e  zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

e  sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

e stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ jednorazowa optate wynikajaca ze
wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiagzku z uchwaleniem planu;

e  kolorystyki obiektow budowlanych i pokrycia dachow;

e  minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Ze wzgledu na brak wystepowania ponizszej problematyki, plan nie zawiera ustalen dotyczacych:

e  zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesne;j;

e  wymagan wynikajacych z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych;

e granic i sposoboéw zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa.

W planie ustala nastgpujace przeznaczenia terenow:

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

UO — teren ustug o$wiaty;

R — teren rolniczy;

ZP —teren zieleni;

RZ/Ws - teren trwatych uzytkow zielonych z zadrzewieniami i zakrzewieniami w
dolinach rzek;

o tereny komunikacji publicznej:

- KDL - teren drogi publicznej klasy drogi lokalnej,

- KDD - teren drogi publicznej klasy drogi dojazdowe;j.

W ustaleniach planu przewidziano zachowanie oraz nowe tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z towarzyszacg zielenig urzadzong, ustugi publiczne, jak réwniez ochrone terenéw
doliny rzeki Jeziorki, tereny rolne - wytaczonych spod zabudowy. Uzupetniono istniejacy uktad
komunikacyjny z zabezpieczeniem rezerw geodezyjnych na realizacj¢ infrastruktury technicznej.

3.2. Charakterystyka ustalen projektu planu

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

W zakresie parametrow i wskaznikOw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane, zgodnie z rysunkiem
planu;

2) dopuszcza si¢ rozbudowe, nadbudowe, przebudowe i remont istniejacej zabudowy,
usytuowanej w pasie pomigdzy liniami rozgraniczajagcymi drog a nieprzekraczalng linig
zabudowy, z wykluczeniem zwigkszenia kubatury skutkujacego zwigkszeniem powierzchni
zabudowy w tym pasie terenu;

3) ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w
tym gabaryty obiektow 1 wskazniki intensywnosci zabudowy, zgodnie z przepisami
szczegdtowymi dla terenow;

4) ustala sie maksymalng wysoko$¢ obiektow budowlanych nie bedgcych budynkami do 12 m,
z wylaczeniem obiektow i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej, dla ktorych nie ustala
si¢ maksymalnej wysokosci, z zastrzezeniem §15;

5) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegotowymi dla terenow;

6) przepisoOw ust. 5 nie stosuje si¢ w przypadku wydzielania dziatki budowlane;j:
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a) na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury techniczne;j;
b) przeznaczonej na dojazd;

c) w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka, z ktorej zostanie

7)

ona wydzielona zachowa powierzchni¢ nie mniejsza, niz okreslona dla danego terenu w
ustaleniach szczegotowych.

Dopuszcza si¢ zabudowe na dziatkach budowlanych, nie spetniajacych parametrow
minimalnej powierzchni dziatki budowlanej, okreslonej w planie, ktore:

a) powstalty w wyniku podziatow zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami

rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,

b) powstaty w wyniku wydzielenia drog publicznych niezaleznie od ustalen planu

- przy zachowaniu zgodnosci z pozostalymi ustaleniami planu.

W zakresie sposobu wykonczenia elewacji budynkéw i dachow:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

ustala si¢ stosowanie tradycyjnych materiatow wykonczeniowych na elewacjach budynkow,
w tym tynku w kolorach jasnych, pastelowych, drewna, cegly klinkierowej, kamienia oraz
innych materiatdw naturalnych; zakazuje si¢ stosowania jaskrawych barw;

dopuszcza si¢ stosowanie na elewacjach budynkéw tworzyw sztucznych imitujacych
materialy tradycyjne;

ustala si¢ nachylenie potaci dachowych do 45°, z zastrzezeniem pkt 6;

dopuszcza si¢ stosowanie dachow ptaskich,

ustala si¢ stosowanie pokrycia dachowego w kolorach od ciemnej czerwieni do brazu oraz
szaro$ci, grafitu, z zastrzezeniem pkt 6; dopuszcza si¢ stosowanie pokrycia dachowego z
warstw umozliwiajacych uprawe na nim roslin;

dla istniejacych budynkow w przypadku rozbudowy, nadbudowy, przebudowy i remontu
dopuszcza si¢ zachowanie istniejacego kata nachylenia potaci dachowych oraz istniejace;j
kolorystyki dachow.

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1. Obszar objety planem polozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

2. Wskazuje si¢ granice otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

3. Dla obszaréw wymienionych w ust. 1 i ust. 2 obowiazuja szczegolne uwarunkowania dla
inwestowania i zagospodarowania, wynikajace z przepisoéw odrebnych.

W zakresie ochrony srodowiska :

1)

2)

3)

4)
5)

6)

zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko,
z wylaczeniem 2z wylaczeniem placowek edukacyjnych i obiektow sportowych wraz z
towarzyszaca im infrastruktura, obiektéw infrastruktury technicznej i drog, garazy, parkingdw
samochodowych lub zespolow parkingow;

zakazuje si¢ lokalizowania obiektow zaliczonych do zaktadéw o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zakazuje si¢ lokalizowania urzadzen 1 obiektéw do gromadzenia, sortowania i
unieszkodliwiana odpaddéw, w tym sortowni i spalarni $mieci oraz wszelkiego rodzaju
ladowisk samolotow na calym obszarze planu, z wykluczeniem urzadzen do obstugi
poszczegblnych poses;ji;

nakazuje si¢ zachowanie istniejgcej, wartosciowej przyrodniczo zieleni wysokiej, w tym
pojedynczych drzew i zadrzewien, z zastrzezeniem ust. 6;

dopuszcza si¢ usuwanie drzew i krzewow, o ktérych mowa w ust. 5 kolidujacych z obiektami
budowlanymi realizowanymi w ramach inwestycji w tym inwestycji celu publicznego;

wskazuje si¢ granice¢ obszaru wspomagajacego system przyrodniczy gminy.
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W zakresie ochrony przed halasem: ustala si¢ zakwalifikowanie poszczegdlnych terenow do grup,
dla ktoérych w przepisach odrgbnych obowiazujg dopuszczalne poziomy hatasu:

1)
2)

tereny oznaczone symbolem MN — do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
tereny oznaczone symbolem UO — do terenow zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy.

Zakazuje si¢ lokalizacji obiektow i urzadzen, ktore nie dotrzymuja obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu.

W zakresie ochrony wod i stosunkéw wodnych:

1) zakazuje si¢ wprowadzania nie oczyszczonych $cieckéw do wod powierzchniowych i do
ziemi;

2) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow, ktorych oddzialywanie lub emitowanie zanieczyszczen
moze negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych;

3) zakazuje si¢ kanalizowania i zasypywania ciekdw wodnych, rowow melioracyjnych, kanatow
i zbiornikéw wodnych;

4) ustalenia pkt. 3 nie dotyczg budowy przepustow pod drogami i dojazdami do dzialek;

5) nakazuje si¢ stosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych obnizenie wod gruntowych
dla przedsigwzie¢ realizowanych ponizej poziomu wod gruntowych, z wyjatkiem prac
zwiazanych z okresowym odwodnieniem wykopow na czas budowy;

6) nakazuje si¢ stosowania rozwigzan opdzniajacych sptyw wod opadowych i roztopowych z

powierzchni dziatki budowlanej lub terenu objgtego inwestycja, opartych na infiltracji wody
oraz pehligcych funkcje retencyjne, w tym umozliwiajacych zagospodarowanie lub
gromadzenie wod opadowych i roztopowych, w celu ich uzytkowego wykorzystania.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

Ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej w granicach catego obszaru
objetego planem.

W zakresie zaopatrzenia w wode:

1)  zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej;
2)  przekrdj przewodu nie mniejszy niz DN 32
3) ustala si¢ zachowanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejacej sieci

wodociggowej;

4)  nakazuje si¢ zapewnienie zaopatrzenia w wode na cele przeciwpozarowe, w sposob

uwzgledniajacy potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w
przepisach odrebnych.

W zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych:

1)  odprowadzanie $ciekow sanitarnych docelowo do gminnej sieci kanalizacyjnej;

2)  zakazuje si¢ realizacji przydomowych i lokalnych oczyszczalni Sciekow;

3)  przekroj przewodu nie mniejszy niz DN 40;

4)  zakazuje si¢ odprowadzania $ciekow sanitarnych do ziemi oraz do
powierzchniowych;

5)  do czasu realizacji docelowej kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie¢ odprowadzanie $ciekow

do szczelnych i atestowanych zbiornikow.

W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:
1)  ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:



2)  z terenow zabudowy — powierzchniowo na teren wilasnej dziatki lub poprzez urzadzenia
techniczne tj. systemy rozsaczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne na wiasnej
dzialce,

3) z terendw drdég publicznych, parkingdw oraz innych powierzchni utwardzonych
powierzchniowo na teren biologicznie czynny dziatki, do rowow, studni chtonnych, badz
do zbiornika powierzchniowego lub podziemnego zgodnie z przepisami odrebnymi;

4)  dopuszcza si¢ retencje wod opadowych i roztopowych w oparciu o urzadzenia potozone
poza granicg planu, w tym w oparciu o naturalne odbiorniki woéd opadowych i
roztopowych;

5) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowe;j
0 przekroju przewodu kanalizacji deszczowej — nie mniejszym niz DN 160.

W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1)  zasilenie z systemu energetycznego za posrednictwem stacji 220kV/110kV/15KV i
rozdzielni 15kV istniejagcymi liniami kablowymi lub napowietrznymi oraz
projektowanymi liniami kablowymi 15 kV i 0,4 kV;

2)  nakaz realizacji nowych linii elektroenergetycznych jako kablowych;

3)  nakaz realizacji nowych stacji transformatorowych jako wnetrzowych; wolnostojacych,
wbudowanych lub podziemnych;

4)  dopuszczenie zasilania z indywidualnych Zrédet energii elektrycznej, w tym w
szczegolnosci wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédel energii, odpowiadajacych
przepisom odrgbnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, o
maksymalnej mocy okre§lonej dla mikroinstalacji w rozumieniu przepiséw odrebnych.

W zakresie zaopatrzenia w energie cieplng i gaz:

1) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej;

2) przekroj przewodu sieci gazowej — nie mniej niz DN 15;

3) dopuszczenie zasilania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, w tym w
szczegolnosci wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédel energii, odpowiadajacych
przepisom odrebnym dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony s$rodowiska, o
maksymalnej mocy okreslonej dla mikroinstalacji w rozumieniu przepiséw odrebnych.

4) nakazuje si¢ stosowanie urzgdzen i systemOéw grzewczych zapewniajgcych
nieprzekraczanie dopuszczalnych poziomow substancji w powietrzu, ktore obowigzuja w
obszarze planu lub na terenach przyleglych, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
ochrony powietrza.

W zakresie gospodarki odpadami:

1) nakaz lokalizacji na dzialce budowlanej miejsca i urzadzenia stuzgcego do czasowego
gromadzenia odpadow, w tym zbieranych selektywnie zgodnie z przepisami odrgbnymi, z
zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ na jednej dzialce budowlanej miejsca i urzadzenia shuzacego do
czasowego gromadzenia odpadow, wspdlnie dla kilku sgsiadujacych ze soba dziatek
budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) nakaz lokalizacji miejsc do gromadzenia odpadow w sposob umozliwiajacy dostep od strony drog
bez koniecznosci wjazdu na posesje.

3.3. Szczegotowe ustalenia dla poszczegdlnych form uzytkowania

Szczegotowe przeznaczenie poszczegdlnych terendw oraz okreslone dla nich w projekcie planu
wybrane warunki zagospodarowania (maksymalng wysokos¢ zabudowy, wskaznik intensywnosci
zabudowy, minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng) zestawiono w ponizszej tabeli.
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Zasady zagospodarowania terenu
Oznaczenie Przeznaczenie terenu Wskaznik max Minimalny wskaznik
terenu Max. wysoko$¢ zab. [m] . L pow. biologicznie
intensywnosci zab. -
czynnej [%]
11,0 - zab. mieszk.
bud (dachy spadzaste)
tereny zabudowy 9,0 — zab. mieszk.
MN mieszkaniowej ( dachy plaskic) 0,5 70
jednorodzinnej 6.0 - g:;fie  bud
gospod.
14,0 -zab. ustug.
uo tereny ustug odwiaty 6,0-garaze i bugd 3,0 10

Tabela 2 Szczegdtowe ustalenia projektu planu dla poszczegdlnych form uzytkowania

4. WPLYW PROJEKTOWANYCH USTALEN PLANU NA OBSZARY

CHRONIONE NA PODSTAWIE USTAWY O OCHRONIE PRZYRODY

4.1. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzono w dniu 29 sierpnia 1997 rozporzadzeniem
wojewody warszawskiego. Obszar o pow. ok. 148 ty$. ha obejmuje tereny dolin rzecznych Wisty i
Narwi wraz z doplywami oraz towarzyszacymi im kompleksami lesnymi. Tworzy otuling dla terenow
objetych wyzsza forma ochrony — parkéw krajobrazowych, parku narodowego, rezerwatow oraz
powigzan miedzy nimi - korytarzy ekologicznych. Obszary te maja za zadanie utrzymywac
rownowage ekologiczng pomigdzy terenami czynnymi biologicznie i zabudowanymi.

Obszar objety opracowaniem podlega ochronie na mocy Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Maz. z dn. 13 lutego 2007 r. Nr 42 poz. 870 z pdzn. zm.). Na terenie Obszaru
wprowadzono ww. rozporzadzeniem ustalenia dotyczace czynnej ochrony:

e ckosystemow lesnych,
e ckosystemow ladowych,
e ckosystemow wodnych.

W obrebie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK) wyr6zniono rowniez obszary
nalezace do:

o strefy szczegdlnej ochrony ekologicznej, obejmujgcej tereny, ktéore decyduja o potencjale
biotycznym obszaréw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybow,

e strefy ochrony urbanistycznej, obejmujacej wybrane tereny miast i wsi oraz obszary o
wzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajace szczegolne wartosci przyrodnicze,

o strefy zwyklej, obejmujgcej pozostate tereny,

Obszar objety opracowaniem dla terenu w obrgbach ewidencyjnych Jazgarzew i Woélka Pecherska
PGR etap Il znajduje si¢ w granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.
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1I. SRODOWISKO KULTUROWE
OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
Oblekty wpisane  Inne cenne

rejestnu obwel

do rej
2zabytkow zachowania

. Obiekty architektoniczne
= Parki i ogrody historyczne

|]]]I[[]]] Cmentarze historyczne

B Stanowiska archeologiczne

----- Zespoly urbanistyczne i ruralistyczne

|BEMH -

. Zespol Grojeckie Kolei Dojazdowe]

Ill. OGRANICZENIA W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
44 Granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOCHK)

o—x— Granica strefy ochrony urbanistycznej WOChK

Granica srefy szczegoine] ochrony ekologiczne] WOChK

~—— Granica Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (ChPK)

Granica otuliny ChPK

v Granica rezerwatéw przyrody

#:;:‘/ T
- 4 \' AR Granica obszarow Natura 2000
4 i
e LAV ) Granica zespolow przyrodniczo - krajobrazowych
. W VR aaas- Granica uzytkow ekologicznych
- Projektowana otulina Rezerwatu Las Kabacki im. S. Starzyniskiego

W strefie zwyklej Obszaru zakazuje si¢:

1) zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz
tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego polowu ryb oraz wykonywania czynno$ci zwigzanych z
racjonalng gospodarka rolna, lesna, rybacka i towiecka;

2) realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony Srodowiska;

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

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

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowsg, odbudowa,
naprawg lub remontem urzadzen wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli shuza innym celom niz ochrona przyrody lub zrownowazone
wykorzystanie uzytkéw rolnych i leSnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikoéw wodnych, starorzeczy i obszarow wodno-blotnych;

8) lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szerokosci 20m od linii brzegow rzek, jezior i innych
zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzacych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, le$nej lub rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy w odniesieniu do lokalizowania obiektow
budowlanych zakaz ten obowigzuje w odlegto$ci mniejszej niz 10m oraz ogrodzen w odlegto$ci mniejszej niz
5m od linii brzegéw rzek, jezior i innych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow
shuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;j.

W granicach strefy zwyklej WOChK obszar przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa uwzglednia
obowigzujace rozporzadzenie w sprawie WOCHK, zabezpieczajac ten obszar przed zbyt intensywna
zabudowa 1 jej nadmiernym oddziatywaniem na srodowisko.

Analizujgc cel utworzenia Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w odniesieniu do
cech i stanu $rodowiska oraz stanu zagospodarowania terenu w obszarze opracowania, nalezy
wskazac, ze realizacja projektowanych ustalen planu nie wptynie niekorzystnie na walory i funkcje,
dla ktorych WOChK zostal utworzony zaréwno w obszarze opracowania jak i na terenach
sasiadujacych. Projekt planu zaktada przeznaczenie terenéw podporzadkowane ich walorom
srodowiskowym oraz zgodne ze stanem prawnym.



4.2. Chojnowski Park Krajobrazowy

Utworzony zostat dnia 1 czerwca 1993 roku, na mocy Rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego
(Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Warszawskiego nr 9 poz. 100 z p6zniejszymi zmianami).

Park obejmuje powierzchnie 6796 ha, natomiast jego otulina 4727 ha. PotoZony jest na terenie gmin:
Gora Kalwaria, Konstancin — Jeziorna, Piaseczno, Prazmow i Tarczyn. W granicach gminy Piaseczno
lezy 3 710 ha Parku oraz 1 380 ha otuliny. Wigkszo$¢ laséw w gminie Piaseczno — 90% nalezy do
obszaru Chojnowskiego Parku Krajobrazowego.

Chojnowski Park Krajobrazowy jest parkiem typowo lesnym. Niemalze 75 % (6090 ha, w tym 2 780
ha na terenie gminy Piaseczno) powierzchni Parku zajmuja Lasy Chojnowskie, uzytki rolne stanowia
14 % powierzchni Parku (950 ha, w tym 350 ha na terenie gminy Piaseczno), pozostalg czgs¢ zajmuja
wody (180 ha na terenie gminy Piaseczno) i tereny mieszkalne. Na terenie gminy Piaseczno obejmuje
on dolin¢ rzeki Jeziorki oraz najcenniejsze kompleksy lesne potozone w potudniowej czesci gminy. Sa
to: dolina rzeki Jeziorki, Pas Wolka Pecherska — Grochowa, Pas od Nowinek po potudniowe tereny
Zalesia Gornego, kompleks Zabieniec — Jastrzebie — Wilczynek — Nowinki, z wylaczeniem
nastepujacych enklaw: Pilawa, Orzeszyn, Chojnow, Bogatki i Grochowa.

Zgodnie z. Rozporzadzeniem Nr 7 Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urzed. Woj. Maz. Nr 75, poz. 1975). na terenie Parku
zakazuje sie:

e realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na §rodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r.- Prawo Ochrony Srodowiska;

e umyslnego zabijania dziko wystgpujacych zwierzat, niszczenia w nich nor, legowisk, innych schronien i
miejsc rozrodu oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci w ramach racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej, rybackiej 1 fowieckiej;

e likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nawodnych, jezeli nie wynikaja z
potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych;

e pozyskiwania do celow gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych szczatkow
roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

e wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowych lub przeciwosuwiskowym lub budowa, odbudowa, utrzymaniem,
remontem lub naprawa urzadzen wodnych;

e dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub racjonalne;j
gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

e budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow rzeki, jezior i innych
zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej i rybackiej;

e likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikdw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno-
btotnych;

e wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wtasnych gruntéw rolnych;

e prowadzenia chowu i hodowli zwierzat metoda $cidtkowa;
e utrzymywania otwartych rowow $ciekowych i zbiornikow $ciekowych;
e organizowania rajdow motorowych i samochodowych;

e uzywania todzi motorowych i innego sprzetu motorowego na otwartych zbiornikach wodnych.

W granicach otuliny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego w obszarze opracowania tereny te w
wigkszosci przeznaczono pod funkcje uzytkéw zielonych z zadrzewieniami i zakrzewieniami w
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dolinach rzek (RZ/WSs), czy tez zieleni urzadzonej (ZP) i teren rolniczy (R) oraz teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).

Dla w/w terenu MN ustalono nast¢pujace przeznaczenie:

1. Przeznaczenie terenu:

1)
2)

podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i blizniacza,
dopuszcza si¢ realizacje garazy i budynkéw gospodarczych towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1)

2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)

zakaz lokalizacji wiecej niz 1 budynku mieszkalnego jednorodzinnego na 1 dziatce
budowlanej;
zakaz zabudowy szeregowej;
wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - 70%;
wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowanej - 30%;
wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 0,5;
wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy - 0,05;
maksymalna wysoko$¢:
a) zabudowy mieszkaniowej:
— 11,0 m, przy realizacji maksimum dwodch kondygnacji nadziemnych oraz poddasza
uzytkowego, dla dachow spadzistych,
— 9,0m przy realizacji maksimum dwoch kondygnacji nadziemnych dla dachow

ptaskich;
b) zabudowy garazowej i gospodarczej — 6,0 m;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - 1000 m?;
b) dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego

z dwoma lokalami mieszkalnymi — 1000 m?,

c) dla budynku w zabudowie blizniaczej, w przypadku realizacji budynku mieszkalnego
z jednym lokalem mieszkalnym lub z jednym lokalem mieszkalnym i jednym lokalem
uzytkowym— 800 m?

3. W zakresie parametrow dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu ustala sig:
1) minimalng wielko$¢ dziatki:

2)

a) 1000 m? - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

b) 800 m? - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniacze;.

Front nowo wydzielanej dziatki nie mniejszy niz:

a) 25,0 m - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

b) 18,0m - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej;

a) minimalny kat potozenia granic nowoprojektowanych dziatek w stosunku do pasa
drogowego wynoszacy: od 70° do 110°, dopuszcza si¢ zachowanie dotychczasowego
kata.

Zatozenia przyjete dla przedmiotowych terenéw w projekcie planu, zabezpieczajg te obszary przed

zbyt intensywng zabudowg i jej nadmiernym oddziatywaniem na $rodowisko.
Analizujac cel utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobrazowego w odniesieniu do cech i stanu

srodowiska oraz stanu zagospodarowania terenu w obszarze opracowania, nalezy wskazaé, ze

realizacja projektowanych ustalen planu nie wptynie niekorzystnie na walory i funkcje, zar6wno w
obszarze opracowania jak i1 na terenach sgsiadujacych. Projekt planu zaklada przeznaczenie terendw

podporzadkowane ich walorom $rodowiskowym oraz zgodnie ze stanem prawnym.

26



5. OKRESLENIE ORAZ OCENA PRZEWIDYWANEGO ODDZIALYWANIA NA
SRODOWISKO, KTORE MOZE WYNIKNAC Z PROJEKTOWANYCH

USTALEN PLANU

5.1. Przewidywane oddzialywania znaczace

W obszarze objetym ustaleniami planu wprowadza si¢ zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko, z wylaczeniem:

- obiektow infrastruktury technicznej i drog,
- garazy,

- parkingébw samochodowych lub zespotéw parkingow.

Ustalono tez zakaz lokalizowania urzadzen i obiektow do gromadzenia, sortowania i unieszkodliwiana
odpadow, w tym sortowni i spalarni §mieci oraz wszelkiego rodzaju ladowisk samolotéw na calym
obszarze planu, z wykluczeniem urzadzen do obstugi poszczegdlnych poses;ji.

Powyzsza lista wynika z faktu, iz zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia
2019r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. z 2019r.,
Poz. 1839), do przedsiewzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywacé na srodowisko zalicza si¢
m.in.:

- zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, objgta ustaleniami mpzp, o
powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 2 ha (obszary chronione), 4 ha (poza obszarami
chronionymi);

- zabudowa ushugowa, w szczego6lnosci szpitale, placowki edukacyjne, kina, teatry lub obiekty
sportowe, wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg objeta ustaleniami mpzp, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 2 ha (obszary chronione) 4 ha (poza obszarami chronionymi);

- garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg, o
powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 0,5 ha (obszary chronione) 1lha (poza obszarami
chronionymi);

- drogi o nawierzchni twardej o catkowitej powierzchni przedsigwzigcia powyzej 1 km (poza
obszarami chronionymi);

- stacje elektroenergetyczne lub napowietrzne linie elektroenergetyczne, o napigciu znamieniowym
nie mniejszym niz 110 kV;

- rurociggi wodociggowe magistralne do przesylania wody oraz przewody wodociagowe
magistralne doprowadzajagce wode¢ od stacji uzdatniania do przewoddéw wodociggowych
rozdzielczych;

- urzadzenia lub zespoty urzadzen umozliwiajace pobor wod podziemnych;

- sieci kanalizacyjne o catkowitej dlugo$ci przedsiewziecia nie mniejszej niz 1 km.

Zatem w obszarze objetym opracowaniem oraz w jego sagsiedztwie nie przewiduje si¢ znaczacych
oddziatywan.
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5.2. Przewidywany wplyw na zasoby Srodowiska
Wplyw na réznorodnos¢ biologiczng

Ustalenia planu maja na celu zabezpieczenie warunkéw dla przyrodniczego funkcjonowania tego
obszaru, zachowania w maksymalnym stopniu cigglosci przyrodniczej oraz ograniczenie presji
antropogenicznej. Wyraza si¢ to m.in. w zabezpieczeniu terenéw niezabudowanych, ochronie i
zachowaniu ciggtosci korytarza ekologicznego , oraz ograniczeniach w zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenéow zabudowy, dostosowanych do uwarunkowan przyrodniczych oraz wymogow
ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Z uwagi na podporzadkowanie projektowanych w planie funkcji terendéw istniejgcemu
zagospodarowaniu oraz uwzglednienie potrzeb ochrony zasobow s$rodowiska, nie przewiduje sie
negatywnego wplywu ustalen planu na réznorodnos¢ biologiczng. Liczba wystepujacych na tym
obszarze gatunkow roslin i zwierzat prawdopodobnie nie zmieni si¢.

Wplyw na rosliny i zwierzeta

W skutek realizacji ustalen planu nie przewiduje si¢ tendencji do zmniejszania liczby wystepujacych
tu gatunkoéw roslin i zwierzat i ich liczebno$ci oraz pogorszenia warunkow siedliskowych. Ustalenia
planu maja na celu zabezpieczenie warunkow dla przyrodniczego funkcjonowania tego obszaru,
zachowania jego cigglosci przyrodniczej oraz ograniczenie presji antropogenicznej na terenach
cennych przyrodniczo.

W zakresie ksztaltowania zieleni w planie ustala si¢ nakaz zachowania minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej, zgodnie ze wskaznikami podanymi w ustaleniach szczegotowych .

W celu umozliwienia migracji zwierzat w planie nakazuje si¢ realizacjg przepustow dla zwierzat w
podmurdéwce ogrodzen oraz odsunigcie zabudowy od ciekdéw i zbiornikéw wodnych .

Wplyw na wody powierzchniowe i podziemne

W sasiedztwie wystepuje naturalny ciek wodny, jakim jest rzeka Jeziorka, ktéra jest chroniona
zapisami sasiednich etapow planu poprzez ustalenie dla niej funkcji terenéw wod powierzchniowych
Ws, a sasiadujacych z nig terenow pod funkcje terenéw uzytkow zielonych z zadrzewieniami i
zakrzewieniami w dolinach rzek (RZ) bez prawa zabudowy.

Glowne zrodla zanieczyszczen wod:

e obszarowe - sptukiwane z opadami atmosferycznymi z terenéw zabudowanych, pozbawionych
kanalizacji deszczowej oraz terenéw uzytkowanych rolniczo;

e nieszczelne zbiorniki na nieczystosci, sktadowiska odpadow;

e liniowe wzdluz drég — zanieczyszczenia ropopochodne i metalami ci¢zkimi oraz zasolenie.

Powyzsze zrodla stanowia rowniez zagrozenie dla wod podziemnych oraz gleb. Wody podziemne sa
chronione planem przez szereg ustalen w zakresie zaopatrzenia w wodg¢, odprowadzania $ciekow
sanitarnych, wod opadowych i w zakresie gospodarki odpadami. Nie przewiduje si¢ wzrostu
negatywnych oddziatywan na wody powierzchniowe i podziemne w obszarze planu ani w jego
sgsiedztwie, ktére moglyby wynikna¢ z projektowanych ustalen planu.

Przyjety w planie zapis o zaopatrzeniu w wode z istniejgcej miejskiej sieci wodociggowej wptynie na
pobor wody ze srodladowych wod powierzchniowych — rzeki Wisty.
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Wplyw na jako$é powietrza

W obszarze opracowania wystepuja dwa gltdéwne zrodla zanieczyszczen powietrza: zwigzane z ruchem
samochodowym oraz ogrzewaniem budynkéw. Projektowane tereny budowlane, mieszkaniowe i
ustugowe przyczynia si¢ do powickszenia zapotrzebowania na energi¢ cieplng i elektryczna, ktére z
uwagi na konwencjonalne zrodla energii wigza si¢ z emisja zanieczyszczen do atmosfery. Wzrost
terenow zabudowanych bedzie wigzal si¢ réwniez ze zwigkszeniem natgzenia ruchu, co w
konsekwencji bedzie rowniez generowato hatas.

W pozostatych przypadkach, dla realizowanych inwestycji oddziatywanie na $rodowisko poprzez
emisj¢ substancji i energii, w szczeg6lnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania,
zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych, winno zamykaé si¢ na
terenie lokalu, dziatki budowlanej lub zespotu dziatek, na jakiej jest wytwarzane, z wyjatkiem
inwestycji celu publicznego telekomunikacji elektronicznej shuzacej tacznosci, dla ktorej obowigzuja
przepisy odrebne w tym zakresie. Plan nakazuje ponadto stosowanie urzadzen i systemow grzewczych
zapewniajacych nie przekraczanie dopuszczalnych poziomdéw substancji w powietrzu, ktore
obowigzuja w obszarze planu i na terenach przyleglych, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
stosowanie paliw ekologicznych i technologii czystych ekologicznie, takich jak gaz ziemny, zrodia
energii odnawialnej, olej lekki, gaz ptynny.

Wplyw na powierzchni¢ ziemi

W obszarze opracowania wplyw na powierzchni¢ ziemi bgda mialy przede wszystkim prace ziemne
przy budowie drog czy posadowieniu budynkéw 1 =zanieczyszczenia zwiazane z ruchem
samochodowym. Zagrozeniem dla gleby jest rowniez ryzyko skazenie $ciekami sanitarnymi .

Zanieczyszczenie gruntow zwigzane z ruchem drogowym, szczegoélnie w okresie zimowym kiedy
stosowane beda substancje rozmrazajace i powstawaé bedzie bloto posniegowe bedzie niwelowane
poprzez zapisy planu w zakresie odprowadzania wod opadowych. Natomiast w zakresie ochrony
warunkéw gruntowych i powierzchni ziemi w planie ustala si¢ zakaz wykonywania prac ziemnych
trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych z budowa dopuszczonych
obiektow budowlanych, z budowa i utrzymaniem urzadzen wodnych i melioracyjnych, obiektow
infrastruktury technicznej, drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen oraz zakaz sktadowania w
obszarze planu wszelkich odpadow, w tym gruzu.

Wplyw na Kkrajobraz

Ustalenia planu zostaly dostosowane do obecnego zagospodarowania i uzytkowania terenow. Na
terenach inwestycyjnych, plan ustala ksztalttowanie zabudowy i jej otoczenia w zalezno$ci od
wyznaczonego przeznaczenia terenu i przy uwzglednieniu parametrow i wskaznikow ksztaltowania
zabudowy, okreSlonych w ustaleniach ogolnych, jak i szczegotowych dla poszczegdélnych terenow.
Lad przestrzenny jest ksztaltowany poprzez ustalenia w zakresie realizacji ogrodzen, sposobu
wykonczenia elewacji budynkow i dachow, lokalizowania obiektow matej architektury oraz zasad
lokalizowania tablic i urzadzen reklamowych. W celu ochrony krajobrazu kulturowego w planie ustala
si¢ wytyczne dotyczace wystroju zewngtrznego budynkow oraz zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw. W planie zostaly 0znaczone réwniez obszary nalezace do Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu - Strefa zwykta oraz Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i jego
otuliny (etap Il), w granicach ktoérych obowigzuje nakaz stosowania rygoréw okreSlonych w ustawie
o ochronie przyrody i przepisach odrgbnych.

W planie nie przewiduje si¢ inwestycji, ktore mogtyby wptynaé¢ negatywnie na uksztalttowany obecnie
krajobraz w obszarze planu jak i w jego otoczeniu .
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Wplyw na klimat

Ustalenia planu zostaly dostosowane do obecnego zagospodarowania i1 uzytkowania terendw.
Wprowadzenie nowej zabudowy na terenach inwestycyjnych moze powodowac nieznaczng zmiang
warunkow mikroklimatycznych. Zmiany te jednak w stosunku do obecnego klimatu terenu i wptywu
zagospodarowania obszaru na klimat tego rejonu bgda niezauwazalne. Prognozowane zmiany
mikroklimatyczne polega¢ moga na wzmocnieniu cech charakterystycznych dla klimatu terenow
zurbanizowanych tj. na:

- obnizeniu wilgotnosci powietrza;

- zmnigjszeniu predkosci wiatru, przy jednoczesnej tendencji do wystgpowania miejsc o zwickszonej
porywisto$ci wiatru;

- pogorszenie warunkow przewietrzania;

- zmniejszeniu amplitudy temperatur dnia do nocy;

- utrwalaniu si¢ w okresie zimowym podwyzszonej temperatury — w stosunku do temperatury na
terenach podmiejskich.

Negatywnymi oddziatywaniami dlugoterminowymi na klimat mogg by¢: wzrost zanieczyszczenia
powietrza i wzrost emisji halasu. W planie ustalono ograniczenia wzgledem negatywnych
oddzialywan na klimat poprzez zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

Wplyw na zasoby naturalne
W planie nie przewiduje si¢ pozyskiwania kopalin.

5.3. Wplyw na zabytki i dobra materialne

Z uwagi na brak wystepowania - w planie nie ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow.

5.4. Wplyw na jakos¢ zycia ludzi

Zagospodarowanie terenow przeznaczonych pod inwestycje przyczyni si¢ do powstania nowych
miejsc zamieszkania, za$§ tereny uslug moga przyczyni¢ si¢ do powstania nowych miejsc pracy.
Poprawie ulegna warunki komunikacyjne na obszarze obj¢tym planem. Projektowany lokalny uktad
komunikacyjny oraz wzrost terenéw zainwestowanych moze przyczyni¢ si¢ do zwiekszenia ruchu
samochodowego ale spowoduje jednoczesnie poprawe bezpieczenstwa.

Obecne i projektowane przeznaczenie wiaze si¢ z zapewnieniem energii cieplnej i elektrycznej, ktore z
uwagi na konwencjonalne zrodta beda powodowaé emisje zanieczyszczen do atmosfery. W planie
przyjeto jako podstawowy system zaopatrzenia w ciepto — ogrzewanie indywidualne. Dopuszcza si¢
stosowanie urzadzen i systemow grzewczych zapewniajacych nie przekroczenie dopuszczalnych
poziomoOw substancji w powietrzu, ktore obowigzuja w obszarze planu i na terenach przylegtych, jak
rowniez rozwoj infrastruktury technicznej w sposob zapewniajagcy w obszarze planu preferencje w
zaopatrzeniu w energie cieplng nastepujacych czynnikow grzewczych: gaz, energia elektryczna, olej
opatowy niskosiarkowy, odnawialne zrodia energii lub inne ekologicznie czyste Zzrodla energii
przyjazne dla srodowiska. Ze wzgledu na warunki klimatyczne zapotrzebowanie na energi¢ cieplng
charakteryzuje si¢ sezonowym wzrostem w zimie. Wplywa to na zwigkszong emisje gazow do
atmosfery glownie w okresie od potowy pazdziernika do potowy kwietnia.

30



Lokalizacja nowych inwestycji mieszkaniowych i ustugowych powodowac¢ bedzie wzrost ilosci
wytwarzanych w obszarze planu $ciekow komunalnych. Z kolei wzrost powierzchni utwardzonych
zwigzanych m.in. z realizacja tych inwestycji wigza¢ si¢ bedzie ze zwickszeniem iloSci wod
opadowych wymagajacych odprowadzenia. W zakresie odprowadzania §ciekow sanitarnych w planie
ustala si¢ nakaz docelowego podtaczenia wszystkich budynkéw oraz dziatek budowlanych do gminne;j
sieci kanalizacyjnej, zakaz realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow, zakaz odprowadzania
sciekow sanitarnych do gruntu oraz do wodd powierzchniowych. Do czasu realizacji docelowej
kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow z budynkéw do szczelnych i
atestowanych zbiornikow. W zakresie odprowadzania wodéd opadowych wustala sie nakaz
podczyszczania wod opadowych z substancji ropopochodnych w wysokosprawnych separatorach
btota z utwardzonych powierzchni drég publicznych, terenow komunikacji oraz innych powierzchni
utwardzonych zabudowy ustugowej oraz nakaz wyposazenia instalacji stuzacych do odprowadzania i
zrzutow wod opadowych w urzadzenia podczyszczajace.

Lokalizacja nowych inwestycji mieszkaniowych i ustugowych powodowaé¢ bedzie rowniez wzrost
ilosci wytwarzanych w obszarze planu odpadéw. Zbidrke i transport odpadow stalych i ptynnych
prowadza firmy, ktére uzyskaty zezwolenie od Starosty Piaseczynskiego, a odbior odpadow firmy z
pozwoleniem od Urzgdu Miasta i Gminy. Na terenie gminy prowadzi si¢ selektywng zbiorke odpadow
statych. Na obszarze gminy nie funkcjonuje zintegrowany system gospodarki odpadami komunalnymi.
Plan ustala zagospodarowanie odpadéw komunalnych, odpadow zielonych oraz pozostatosci z
sortowania odpadoéw komunalnych przeznaczonych do skladowania wylacznie w regionalnych
instalacjach do przetwarzania odpadéw lub zastgpczych, funkcjonujacych w obrebie danego regionu.

W zakresie ochrony przed hatasem w obszarze planu ustala si¢ odsunigcie nowej zabudowy
mieszkaniowej od ulic zgodnie z rysunkiem planu . Zakwalifikowano réwniez poszczegoélne tereny do
grup, dla ktérych w przepisach odrebnych obowiazuja dopuszczalne poziomy hatasu:

1)  tereny oznaczone symbolem MN — do terenoéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2)  tereny oznaczone symbolem UO — do terendéw zwigzanych ze stalym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy.

Oddziatywanie zwigzane z emisjg hatasu powstajacego w wyniku prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej, badz eksploatacji infrastruktury powinno si¢ zamyka¢ w granicach dziatki. W planie nie
przewidziano dla nowo wprowadzanych funkcji odstgpstw od obowiazujacych norm.

Nie przewiduje si¢ rozwoju napowietrznych sieci elektroenergetycznych, w zwiazku z czym nie

przewiduje si¢ nowych zrédet pola magnetycznego oraz elektrycznego.

Podsumowujac, w planie zawarto ustalenia majace na celu zminimalizowanie negatywnych
oddziatywan poprzez wprowadzenie zasad ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu
kulturowego, parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Ponadto
modernizacja uktadu drogowego poprawi komunikacje tego obszaru jak i wptyng korzystnie na ceny

nieruchomosci.

5.5. Oddzialywanie transgraniczne

Skutki ustalen planu nie bedg miaty zasiggu transgranicznego.

5.6. Ryzyko wystepowania powaznych awarii

Ustalenia planu nie powoduja ryzyka wystapienia powaznych awarii.
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6. PODSUMOWANIE

6.1. Rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje

przyrodnicza

Projektowane przeznaczenie terendw jest podyktowane ich obecnym zagospodarowaniem lub
przeznaczeniem w obowigzujacym studium. Ustalenia planu nie przewiduja wzrostu koncentracji ani
takiego rozprzestrzeniania si¢ terenow inwestycyjnych, ktéore wymagato by kompensacji
przyrodniczej. Rozwigzania majace na celu zapobieganie i ograniczanie negatywnego oddziatywania

na $rodowisko przyrodnicze zacytowano w rozdziale 3.

6.2. Rozwigzania alternatywne

Nie przewiduje si¢ rozwigzan alternatywnych w odniesieniu do projektowanego przeznaczenia i
funkcji terendw, poniewaz jest ona podyktowana ich obecnym zagospodarowaniem lub
przeznaczeniem w obowiazujagcym studium. Mozna natomiast rozwazy¢ przyjecie bardziej
restrykcyjnych wymagan proekologicznych w ramach projektowanych funkcji. Alternatywne

rozwigzania w tym zakresie przedstawiono ponize;j.

Elementy objete prognoza

Proponowane rozwigzania alternatywne

Zanieczyszczenie powietrza

e nakaz czg$ciowego zaopatrzenie obiektow

w ciepta wodg ze zrodet energii odnawialnej

(baterie stoneczne, pompy ciepta),

e ograniczenie transportu indywidualnego,
nakaz stworzenia strefy pieszej w rejonach
zabudowy, rozbudowa sieci drog
rowerowych;

Wytwarzanie $ciekow

wtorne wykorzystanie czesci Sciekow;

Wytwarzanie odpadow

ograniczenie mozliwosci stosowania opakowan

plastikowych;

Hatas i wibracje

stosowanie nawierzchni cichobieznych, co
pozwoli ograniczy¢ hatas;

Elektromagnetyczne promieniowanie
niejonizujace

brak wnioskow

Ryzyko powaznych awarii

brak wnioskow

Wody powierzchniowe

brak wnioskow

Wody podziemne wykonywanie badan geotechnicznych w
przypadku stosowania szamb,
Rzezba terenu zakaz podpiwniczania budynkow;
Gleba zakaz przeksztalcania wierzchniej warstwy
gleby;
Klimat e ograniczenie ruchu samochodowego

poprzez wprowadzenie ciggdw pieszych,

e nakaz stosowania ,,zielonych dachow”;
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Pokrywa ro$linna zakaz wprowadzania gatunkéw obcych;

Swiat zwierzgcy brak wnioskow

Krajobraz lokalizowanie tylko takich inwestycji, ktorych
gabaryty i forma architektoniczna nie obniza
waloroéw krajobrazowych;

Prawne formy ochrony ozywionych i brak wnioskoéw
nieozywionych elementow srodowiska

Elementy kulturowe srodowiska brak wnioskow

Srodowisko zycia cztowieka e nakaz stosowania kablowych sieci
elektroenergetycznych,

e nakaz stosowania ,,zielonych dachow”;

Tabela 3 Proponowane rozwiazania alternatywne

6.3. Ogolna ocena oddzialywania ustalen planu w obszarze opracowania

Analize potencjalnego oddziatywania ustalen projektu planu na poszczegolne komponenty
srodowiska, jako$§¢ zycia ludzi oraz na obszary chronione zawarto w rozdziatach 4 i 5. Jak wynika z
tych analiz, projektowane ustalenia planu zezwalaja na dalsze procesy urbanizacyjne w ramach
obszaré6w pelniacych funkcje mieszkaniowe i uslugowe. Ze wzgledu na obecne zagospodarowanie
terenow jak i niewielka powierzchnig terendw inwestycyjnych - nie beda to procesy znaczace.

W ramach terenéw przeznaczonych pod zabudowe, w projekcie planu wyodrebniono: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz tereny ustug o$wiaty (UO). Dla terenow tych
wyznaczono linie zabudowy zgodne =z rysunkiem planu i ustalono szczegdlowe zasady
zagospodarowania, w tym minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng (Tabela nr 2). Ponadto w
planie wprowadzono szereg ustalen majacych na celu ochrong zasobow $rodowiska, jak i tadu
przestrzennego. Plan przewiduje kontynuacje istniejacych funkcji na omawianym obszarze
wprowadzajac jednoczes$nie zasady zagospodarowania i wyposazenia w infrastrukture techniczna,
ktore pozwola zminimalizowaé negatywny wptyw terenéw inwestycyjnych na srodowisko.

Projekt planu przyczyni si¢ do ochrony istniejacych walorow kulturowych i §rodowiskowych na tym
obszarze poprzez ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu tych terenow. Przyjete w planie
rozwigzania zmierzaja do jak najlepszego wykorzystania terenu, przy zachowaniu tadu przestrzennego
oraz cennych elementow przyrodniczych i krajobrazowych.

Elementy objgte prognoza Prognoza oddzialywania ustalen projektu planu

Zanieczyszczenie powietrza e cwentualny wzrost zanieczyszczen
zwigzanych z ruchem samochodowym,
ktory moze wzrosna¢ w skutek zwigkszenia
terenow zabudowanych

e obnizenie ucigzliwos$ci emisji
zanieczyszczen z indywidualnych zrodet
ciepta ze wzgledu na nakaz stosowania
paliw czystych ekologicznie.

Wytwarzanie §ciekow e zwigkszenie iloSci wod opadowych i
sciekow sanitarnych wymagajacych
odprowadzenia do kanalizacji z terenow
zabudowanych oraz z terenéw komunikacji;

e pelne zabezpieczenie odbioru
wytworzonych $ciekow bytowych.
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Wytwarzanie odpadéw ewentualny wzrost ilosci wytwarzanych
odpadoéw komunalnych oraz innych zwigzanych
z realizowanymi ustugami;

Hatas i wibracje mozliwy wzrost hatasu wywotany wzmozonym
ruchem samochodowym;

Elektromagnetyczne promieniowanie nie przewiduje si¢ nowych zrodet;
niejonizujace
Ryzyko powaznych awarii nie przewiduje si¢ ryzyka powaznych awarii;
Wody powierzchniowe nie przewiduje si¢ negatywnego oddziatywania

na wody powierzchniowe w obszarze
opracowania, przestrzeganie ustalen planu moze
prowadzi¢ raczej do poprawy jako$ci wod.

Wody podziemne ewentualne okresowe i miejscowe obnizenie
poziomu wod gruntowych w zwigzku z
realizacja nowej zabudowy oraz zmniejszeniem
zasilania z ograniczonej powierzchni
biologicznie czynnej;

RzeZba terenu mozliwe lokalne przeksztalcania rzezby terenu
zwigzane z wprowadzeniem zabudowy na
niezagospodarowanych terenach lub w zwigzku
z pracami remontowymi istniejacej zabudowy
lub jej wymiana;

Klimat moze nastapi¢ wzmocnienie cech
charakterystycznych dla klimatu terenéw
zurbanizowanych;

Pokrywa ro$linna e zmniejszenie na terenach inwestycyjnych
powierzchni pokrytej szata roslinng na
skutek przeznaczenia ich pod nowa
zabudowg,

e zachowanie roslinnosci cennej
przyrodniczo;

Swiat zwierzecy bez wplywu;

Krajobraz ustalenia planu chronig walory krajobrazowe
tego obszaru;

Prawne formy ochrony ozywionych i bez zmian
nieozywionych elementow srodowiska

Tabela 4 Prognozowane zmiany w obszarze planu

6.4. Ogolna ocena oddzialywania ustalen planu poza obszarem opracowania

Negatywny wptyw na §rodowisko i warunki zycia mieszkancow i uzytkownikow terenow sgsiednich
wigze si¢ glownie z rozprzestrzeniania zanieczyszczen powietrza 1 halasu pochodzenia
komunikacyjnego. Stopien tego oddziatywania bgdzie taki sam jak w przypadku obszaru planu to
znaczy glownie w pasach drogowych oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie. Emisja bezposrednia
gazow bedzie dotyczy¢ realizowanej zabudowy zaopatrywanej w ciepto z indywidualnych zrodet
grzewczych oraz uktadu ulicznego. Oddzialywanie poza obszarem planu bedzie si¢ rowniez wigzato z
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produkcja odpadoéw i Sciekdw. Ustalenia planu zakladajg odprowadzanie $ciekéw i odpaddéw poza
obszar planu. Jednak ze wzgledu na ustalenia ograniczajace oddziatywania na srodowisko, negatywne
oddzialywania w obszarze jak i poza obszarem opracowania nie beda powodowaly przekroczen norm
dopuszczalnych w $rodowisku. Przyjete funkcje terenow nie beda powodowaé nagromadzenia w
srodowisku szkodliwych czynnikéw, ktorych obecnos¢ moglaby uruchamiaé tancuch szkodliwych
procesow. Zapisy planu nie spowoduja pogorszenia stanu §rodowiska na terenach sasiednich.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze przyjete w planie rozwiagzania bedg prowadzity do nieznacznego
oddzialywania zewnetrznego na tereny przylegte, ktore nie bedzie ogranicza¢ ich dotychczasowego

sposobu uzytkowania. Ewentualne przewidywane oddzialywania przedstawiono ponizej.

Elementy objete prognoza

Prognozowane zmiany

Zanieczyszczenie powietrza

e wzrost oddziatywania na skutek wzrostu
zapotrzebowania na energie cieplng i
elektryczna,

e cwentualny wzrost zanieczyszczen
pochodzenia komunikacyjnego

Wytwarzanie $ciekow

wzrost §ciekoOw odprowadzanych poza obszar
planu;

Wytwarzanie odpadow

koniecznos$¢ zapewnienia przetworzenia,
utylizacji lub sktadowania odpadéw poza
obszarem ich wytwarzania;

Hatas i wibracje

ewentualny wzrost poziomu hatasu
komunikacyjnego;

Elektromagnetyczne promieniowanie bez wpltywu;
niejonizujace
Ryzyko powaznych awarii bez wptywu;

Srodowisko zycia cztowieka

ewentualne pogorszenie warunkow
akustycznych i jako$ci powietrza wzdtuz drog;

Wody powierzchniowe

bez wptywu;

Wody podziemne

bez wptywu;

Rzezba terenu

bez wptywu;

Klimat

bez wptywu;

Pokrywa ro$linna

bez wptywu;

Swiat zwierzecy

bez wptywu;

Krajobraz

bez wptywu;

Prawne formy ochrony ozywionych i
nieozywionych elementow srodowiska

bez wpltywu;

Tabela 5 Prognozowane zmiany poza obszarem planu

6.5. Ocena zgodnoSci projektu planu z opracowaniami i przepisami odrebnymi
Zgodno$¢ z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi:

Projekt planu spelnia uwarunkowania okreslone w opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym
dla gminy Piaseczno oraz uwzglgdnia uwarunkowania przyrodnicze i Srodowiskowe dla niniejszego
obszaru.
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Zgodnos$¢ z przepisami prawa dotyczacymi ochrony s$rodowiska, a w szczegélnosci
zawartymi w aktach o utworzeniu obszarow i obiektow chronionych oraz w planach ochronnych

W projekcie planu uwzgledniono formy ochrony ustanowione na podstawie przepisow odrgbnych.
Analize zgodnosci ustalen planu z celami ochrony przyrody na tym obszarze zawiera rozdziat nr 4.

Ocena okreSlonych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
warunkoéw zagospodarowania przestrzennego terenu, wynikajacych z potrzeb ochrony
Srodowiska

Warunki zagospodarowania terenu oparte s3 na obowigzujacych normach i standardach
srodowiskowych. W planie zapewniono warunki do ochrony $rodowiska w tym: wod
powierzchniowych 1 podziemnych, oszczednego gospodarowania terenem przy jednoczesnym
zachowaniu terendw cennych przyrodniczo. Przekroczenie norm S$rodowiskowych pod wzgledem
jakos$ci powietrza i hatasu moze wiaza¢ si¢ z intensyfikacja ruchu samochodowego.

6.6. Monitoring
Proponuje si¢ analize poréwnawcza jako metode dla pozyskania informacji odno$nie skutkow
realizacji ustalen projektowanego planu, przeprowadzong po uplywie 5 lat od terminu uchwalenia

planu oraz ponowne jej przeprowadzanie w odstgpach pigcioletnich. Analiza powinna objaé
monitoring jako$ci wod i powietrza.
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