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1. Informacje ogdéine

1.1. Przedmioti cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na s$rodowisko do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych w Gminie
Stare Babice, we wsiach: Borzecin Duzy, Wierzbin, sporzgdzanego na podstawie uchwaty
Nr XL/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Borzecin
Duzy i Wierzbin oraz uchwaty nr XVII1/174/2020 Rady Gminy Stare Babice z dnia 27 lutego
2020 r. zmieniajgcej uchwate nr XLI/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia
2014 r.

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie potencjalnych zmian zachodzacych w
wyniku projektowanego zagospodarowania, jako rezultat ustalen zapisanych w planie.
Opracowanie ma na celu stwierdzenie czy i jakie przemiany nastgpiga w Srodowisku
przyrodniczym w trakcie i po zagospodarowaniu analizowanego terenu zgodnie z ustaleniami
projektu planu.

Celem niniejszej prognozy jest, wiec okreslenie rodzajéw oraz tam gdzie to mozliwe -
wielkosci zmian poszczegolnych komponentéw srodowiska oraz ucigzliwosci dla srodowiska
zycia ludzi, jakie mogg by¢ rezultatem realizacji ustalen analizowanego planu miejscowego.

1.2. Podstawy prawne

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na s$rodowisko do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wykonanego zgodnie z uchwatg Nr
XL/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Borzecin
Duzy i Wierzbin oraz uchwatg nr XVI11/174/2020 Rady Gminy Stare Babice z dnia 27 lutego
2020 r. zmieniajgcej uchwate nr XLI/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia
2014 r.

Opracowanie wynika z przepisow Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. — ustawa
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehAstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247
ze zm.).

1.3. Zakres przestrzenny prognozy

Niniejsze opracowanie sporzgdza sie na potrzeby projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych w Gminie Stare Babice, we
wsiach: Borzecin Duzy i Wierzbin, ktérego granice okresla uchwata Nr XL/408/14 Rady
Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Borzecin Duzy i Wierzbin
oraz uchwata nr XVIII/174/2020 Rady Gminy Stare Babice z dnia 27 lutego 2020 r.
zmieniajgcej uchwate nr XLI/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrze$nia 2014 r.

Gmina Stare Babice potozona jest we wschodniej czesci powiatu warszawskiego

zachodniego (bezposrednio przy zachodniej granicy m.st. Warszawa), potozonego w
centralnej czesci wojewddztwa mazowieckiego.
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1.4. Zakres przedmiotowy prognozy

Prognoza zostata sporzgdzona w zakresie okreslonym w ustawie z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. jedn.
Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.)

W opracowaniu uwzgledniono zakres i stopien szczegoétowosci prognozy ustalony
przez odpowiednie organy, tj. Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
(pismo znak WOOS-1.411.304.2014.DC z dnia 25.XI. 2014 r.) oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Ozarowie Mazowieckim (pismo znak ZNS-711-
259/15/1/14 z dnia 15.01.2014r.).

Zakres prognozy determinuje bezposrednio zakres ustalen projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wynikajgcy z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.)
oraz odpowiednich przepisow szczegétowych i odrebnych.

1.5. Metodyka

Ocene skutkow wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na srodowisko oparto na analizie stanu srodowiska na rozpatrywanym
obszarze oraz potencjalnych zagrozen wynikajgcych z realizacji planu. Metodg opisowg
zaprezentowano przewidywane skutki realizacji ustaleh projektu planu na $rodowisko.
Sporzgdzono réwniez liste kontrolng wptywu ustalen projektu planu na poszczegdlne
komponenty srodowiska, wraz z oceng wielkosci ich wptywu (duzy, $redni, maty, brak).

1.6. Materiaty wejsciowe
Przy opracowywaniu postuzono sie nastepujgcymi materialami wyjsciowymi:
- tekstirysunek projektu planu,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice, przyjety
uchwatg Nr VII1/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r. Dz. Urz. Wo;.
Mazowieckiego Nr 156 z dnia 29 sierpnia 2011 r. poz. 4944.

- zmiana czeéci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
gminy Stare Babice uchwalonego uchwatg Nr X/59/03 Rady Gminy Stare Babice z dnia
25 wrzesnia 2003 r. opublikowang w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 281 z dnia 6
listopada 2003 r. poz. 7449

- Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare
Babice, przyjete uchwatg Nr XXXVI11/326/06 Rady Gminy Stare Babice z dnia 1 czerwca
2006 r. ze zmianami uchwata nr VIII/57/15 Rady Gminy Stare Babice z dnia 28 maja
2015 r. oraz Uchwatg Nr XL1/435/18 Rady Gminy Stare Babice z dnia 29 maja 2018 r.

- Gminny Program Ochrony Srodowiska Gminy Stare Babice, zatwierdzony uchwatg Nr
XXX/227/05 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2005 r.,

- Opinia sanitarna Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w powiecie warszawskim
zachodnim (pismo znak ZNS-711-259/15/1/14 z dnia 15.01.2014r.),

- Uzgodnienie, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie (pismo znak
WOOS-1.411.304.2014.DC z dnia 25.XI. 2014 r.),
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- Obowigzujgce przepisy prawne - ustawa 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (j. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z pozn. zm.),
ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r. (tj. Dz. U. z 2020 r. poz.55), ustawa o
ochronie gruntow rolnych i leSnych z dnia 3 lutego 1995 r. (1j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161
z pézn. zm.), ustawa Prawo wodne z 20 lipca 2017 r. ( Dz. U. z 2020 r., poz. 310 z pozn.
zm.),ustawa o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (tj. Dz.
U. z 2020r. poz.282 z pozn. zm.) oraz rozporzadzenie R.M. z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie okreslenia przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.].
Dz. U. z 2019 r. poz. 1839).

2. Charakterystyka terenu objetego opracowaniem

Na potrzeby ponizszego opracowania dokonano analizy uwarunkowanh i przemian
zachodzgcych na terenach objetych projektem planu. Niniejszy rozdziat zawiera krotkg
charakterystyke wybranych uwarunkowan analizowanych obszarow, ktére uznane zostaty za
istotne z punktu widzenia funkcjonowania srodowiska.

Ze wzgledu na forme opracowania - opisu dokonano w sposob zgeneralizowany, w razie
potrzeby odnotowujgc zjawiska istotne z punktu widzenia niniejszego opracowania.

2.1. Potozenie i powigzania komunikacyjne

Opracowanie obejmuje czes¢ terendw w miejscowosci Borzecin i Wierzbin potozonych w
srodkowym,pasmie Gminy Stare Babice” z zabudowg mieszkaniowo-ustugowg wzdtuz ul.
Warszawskiej z planowanym centrum ustugowym. Ulica Warszawska, na kierunku wschoéd-
zachad, stanowi, gtéwng o$ komunikacyjng Gminy .

Tereny w Borzecinie Duzym i Wierzbinie w Studium sg przeznaczone, migdzy innymi, pod
,2ustugowy osrodek wspomagajgcy gminy”. Ustugowy os$rodek w Borzecinie bedzie
uzupetniat osrodek ustugowy w Starych Babicach i Zielonkach.

Gmina Stare Babice od wschodu graniczy bezposrednio z m.st. Warszawa, tym samym
znajduje sie w strefie bezposredniego oddziatywania stolicy. Obszar gminy Stare Babice
nalezy do terendw o jednym z wiekszych w skali kraju potencjatow inwestycyjnych, a dobre
pofgczenie z Warszawg sprawia, iz stanowig one atrakcyjne tereny inwestycyjne zwtaszcza
jako zaplecze mieszkaniowe stolicy. Dlatego osrodek w Borzecinie winien uzyskaé forme
centrum ustugowego o atrakcyjnym wygladzie i programie z publicznymi funkcjami
ustugowymi.

Obszar planu wyznaczony jest istniejgcymi drogami: wojewddzkg nr 580 (ul. Warszawska),
powiatowg (ul. Spacerowa) oraz drogami gminnymi (ul. Trakt Krélewski, ul. Krolewicza
Jakuba).

Podstawe powigzan komunikacyjnych na terenie gminy i w obszarze planu stanowi droga
wojewodzka nr 580 relacji Warszawa-Sochaczew. Planowane jest zdublowanie ul.
Warszawskiej, poprzez nowy cigg komunikacyjny, obstugujgcy nowe osiedla zaréwno w
zakresie komunikacji indywidualnej, jak i zbiorowej (publiczny $rodek transportu- szynobus-
tramwaj - kolejka). W obszarze planu ten ciag komunikacyjny wyznaczony jest na pétnoc od
drogi nr 580.



MPZP czesci terendw potozonych w gminie Stare Babice
Prognoza oddziatywania na srodowisko %

Czes¢ obszaru opracowania potozona jest bezposrednio przy drodze 580, czes¢ lezy w
pewnym od niej oddaleniu, a potgczenia z drogg nr 580 zapewnia sie¢ drég prostopadtych:
istniejgca droga zbiorcza- ul. Spacerowa oraz droga lokalna — ul Krélewicza Jakuba oraz
drog projektowanych KDG i drog dojazdowych.

2.2. Infrastruktura techniczna

Obszar opracowania obejmuje tereny zainwestowane oraz tereny w bezposrednim
sgsiedztwie drdg istniejgcych, ktére objete sg zorganizowanymi systemami zaopatrzenia w
gminng infrastrukture techniczng. Tereny rozwojowe wskazane w projekcie planu bedg
wymagaty rozbudowy tej infrastruktury.

2.3. Uzytkowanie terenéw

Catkowita powierzchnia wszystkich terenéw objetych analizowanym projektem planu
(Obszar Nr 1) wynosi ok. 84 ha. Zainwestowanie terenéw jest bardzo réznorodne. Wsréod
terenéw zabudowanych dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ale w granicach
opracowania znajdujg sie réwniez obiekty ustugowe, w tym ustug publicznych oraz budynek
zabudowy wielorodzinnej. Zabudowa istniejgca skoncentrowana jest wzdtuz istniejgcych
drég oraz w potudniowo- zachodnim kwartale obszaru planu stanowigcym historycznie
uksztattowane centrum wsi. Znaczny jest udziat terenéw niezainwestowanych uzytkowanych
rolniczo — okoto 2/3 obszaru..

2.4. Perspektywy rozwoju

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
dominujgca czes¢ obszarow objetych opracowaniem wyznaczona zostata pod tereny
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. W czesci zurbanizowanej sg to tereny o wiekszej
intensywnosci, a w czesci centralnej o charakterze bardziej ekstensywnym. Tereny przy ul.
Warszawskiej wskazane zostaty pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem
ustug. Natomiast obszar pomiedzy planowang drogg, a ulicg Warszawska, z racji potozenia,
wskazany zostat pod rozwéj wielofunkcyjnego centrum ustugowego, w tym ustug
publicznych. Tereny ustug, w tym ustug publicznych wyznaczono rowniez zgodnie ze stanem
istniejgcym. Kilka dziatek wyznaczono pod zabudowe wielorodzinng nowg i adaptowana.

Dla obszaru gminy Stare Babice, w tym dla terenbw w sporzadzanym planie
zagospodarowania, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety
uchwatg Nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia z dnia 30 czerwca 2011 r.
(opublikowang w Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2011 r. nr 156 poz.4944). Dla obszaru
objetego analizg, znaczna cze$¢ terendw, w planie obowigzujacym, wyznaczona jest jako
tereny upraw rolniczych.

Zgodnie z ustaleniami Studium tereny rolnicze przeznacza sie w projekcie planu pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i ustugi nieucigzliwe oraz pod centrum ustugowe
pomiedzy drogami 1KDG, 2KDG i 4KDG.
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3. Stan i funkcjonowanie srodowiska przyrodniczego
rejonu objetego projektem planu

3.1. Charakterystyka stanu srodowiska
Potozenie przyrodnicze

Opracowaniem objety jest teren o niewielkim zroéznicowaniu przyrodniczym.
Analizowany projekt planu nie obejmuje obszaréw zaliczanych do najcenniejszych
przyrodniczo terenow gminy, tworzacych trzon lokalnego lub ponadlokalnego systemu
przyrodniczego.

Caty obszar objety opracowaniem potozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego (KPN). KPN zajmuje pétnocno- wschodni pas gminy Stare Babice i oraz
enklawy w obszarze. Tereny KPN rozciggajg sie na terenach gmin sgsiadujgcych Izabelin i
Leszno. Obszar Parku rownolegle objety jest ochrong w ramach obszaréw Natura 2000
(OSO SOO Puszcza Kampinoska PLC14001). W granicach opracowania nie wystepuja
tereny objete ochrong w ramach KPN. Czes¢ terenéw na pétnoc od drogi 580 , w pasie
oddalonym 100 m (rownolegtym) do drogi 580, objeta jest ochrong w ramach strefy ochrony
urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu WOCHK.

Znaczenie przyrodnicze terendw w obszarze planu jest ograniczone poniewaz
stanowig czes¢ zainwestowanego i urbanizowanego pasma $rodkowego gminy potozonego
w znacznym oddaleniu od obszaréw cennych przyrodniczo. Uwzglednienie pofozenia w
strefie ochrony urbanistycznej WOCHK nastgpi poprzez bardziej ekstensywng zabudowe i
zwiekszone powierzchnie biologicznie czynne.

W obszarze opracowania wystepujg rowy melioracyjne oraz znajdujg sie stawy
oznaczone w Studium. Rowy przeptywajace w obszarze planu w kierunku potudniowym nie
majg znaczenia dla powigzan przyrodniczych, a jedynie dla gospodarki wodami opadowymi.
Natomiast row melioracyjny przeptywajgcy ze wschodu na Zachdéd oraz jego doptywy
stanowi lokalny uktad powigzan przyrodniczych i pozostawia sie go jako otwarty. Pozostawia
sie réwniez stawy.

Rzezba terenu, budowa geologiczna i kopaliny

Gmina Stare Babice lezy w granicach Kotliny Warszawskiej, Réwniny towicko-
Btonskiej oraz Réwniny Warszawskiej. Wysokos¢ terenu w granicach gminy wynosi od ok.
75 m n.p.m. do ok. 110 m n.p.m., zas w przypadku terenéw objetych opracowaniem
wysokos¢ waha sie od ok. 96 m n.p.m. dla terenéw potozonych w rejonie Traktu
Krélewskiego, do ok. 92 m n.p.m. dla terenéw w czesci potudniowej. Wahania wysokosci
rozciggajg sie na odcinku ok. 1km. W granicach obszaru objetego opracowaniem nie
wystepujg wyrdzniajgce sie formy terenu.

Przypowierzchniowe warstwy zbudowane sg z utworow czwartorzedowych w postaci
piaskéw, itdw i mutkow warwowych, piaskéw i zwirow wodnolodowcowych oraz glin
zwatowych. Generalnie w granicach opracowania utwory powierzchniowe stwarzajg
korzystne warunki dla posadowienia budynkow. Na analizowanym terenie nie wystepujg
udokumentowane ztoza kopalin.

Gleby

Na terenach opracowania wystepujg gleby o zréznicowanych wartosciach od gleb
klasy VI i nieuzytkow do gleb klasy Il (gtéwnie w $rodkowej i potudniowej czesci obszaru
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planu). W dominujgcej mierze dla gruntéw potozonych na glebach klasy Il i lll wymagane
bedzie uzyskanie zgody na przeznaczenie na cle nierolnicze. Nie wystepujg grunty lesne.

Wody podziemne i powierzchniowe

Na terenie gminy zrédto zaopatrzenia w wode stanowig dwa poziomy wodonosne -
czwartorzedowy i trzeciorzedowy. Pietro czwartorzedowe zalega na gtebokosci od ok. 25 m
p.p.t. do ok. 50 m p.p.t. i jest ono mniej zasobne i stabsze jakosciowo od pietra
trzeciorzedowego. Poziom trzeciorzedowy wystepuje na gtebokosci ponizej 150 m p.p.t. i
posiada znaczenie regionalne.

Obszar objety planem znajduje sie w zasiegu nieudokumentowanego,
trzeciorzedowego zbiornika wod podziemnych GZWP nr 2151 (Subniecka Warszawska —
cze$¢ centralna), bedgcego czescig wiekszej jednostki: GZWP nr 215 (Subniecka
Warszawska). Zgodnie z danymi zawartymi w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego teren gminy Stare Babice znajduje sie w Obszarze Wysokiej
Ochrony Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych.

Wody gruntowe zasilane sg gtéwnie przez infiltracje wéd opadowych, dlatego tez ich
poziom uzalezniony jest w duzej mierze od intensywnosci opadéw. Generalnie w obszarach
objetych opracowaniem nie wystepujg wody na gtebokosci powyzej 1 m p.p.t. (za wyjatkiem
terenéw bezposrednio w poblizu rowéw). Tereny w granicach planu nie znajdujg sie w
zasiegu strefy bezposredniego zagrozenia powodzig.

Klimat

Teren opracowania znajduje sie w mazowiecko-podlaskim regionie Kklimatycznym.
Cechy klimatu nie odbiegajg istotnie od cech klimatu zachodniej czesci regionu
mazowieckiego. Srednia temperatura miesigca najchtodniejszego (stycznia) wynosi -2,5 °C,
Srednia temperatura miesigca najcieplejszego (lipca) +18,0°C. Okres wegetacji trwa ok. 215
dni w ciggu roku. Opady roczne sg niewielki - ponizej 550 mm. Dominujg wiatry z kierunku
zachodniego, o sredniej predkosci 2-3 m/sek.

Roslinnos¢ i swiat zwierzecy

Rodzaj roslinnosci oraz powierzchnia biologicznie czynna jest rézna na
poszczegoélnych terenach objetych opracowaniem. Wystepujg zaréwno tereny zabudowane,
jak rowniez obszary terenow otwartych. Zabudowie towarzyszg tereny zieleni o
zréznicowanym sktadzie gatunkowym, ze znacznym udziatem gatunkéw obcych. Tereny
zabudowane w wiekszym stopniu wystepujg obrzeznie w zachodniej, potnocnej i wschodniej
czesci wzdtuz gtdéwnych ciggdéw komunikacyjnych. Wsrod terendw otwartych dominujg tereny
rolniczej przestrzeni produkcyjnej - zarbwno wykorzystywane rolniczo, jak réwniez tereny
nieuzytkéw porolnych. Miejscami wystepujg zadrzewienia i zakrzaczenia, jednak zajmujg one
stosunkowo niewielki powierzchnie. Na obszarze objetym opracowaniem, jedynie w
potudniowo- zachodniej czesci dawnego folwarku wystepuje szata roslinna tworzgca
skupiska szczegdlnie wartosciowe z przyrodniczego punktu widzenia.

Na obszarze opracowania nie wystepujg rowniez siedliska stwarzajgce szczegolnie
korzystne warunki dla bytowania zwierzat. Obszar planu, ze wzgledu na swoje potozenie
oraz zainwestowanie (zaréwno w granicach opracowania, jak i terenéw sgsiednich), moze
by¢ wykorzystywany przez zwierzeta jedynie w bardzo ograniczonym zakresie. Spotka¢ tam
mozna gtéwnie gatunki typowe dla terenéw podmiejskich, dobrze tolerujgce bezposrednie
sgsiedztwo czlowieka. Jednoczesnie jednak granice opracowania obejmujg tereny
istniejgcych wsi w uktadzie ulicowym oraz tereny bezposrednio do nich przylegte, na ktérych
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juz w chwili obecnej dochodzi do zainwestowania. Tym samym rowniez na tych obszarach
wystepowanie dziko zyjgcych zwierzat jest sporadyczne i ogranicza sie do gatunkéw mniej
ptochliwych.

Walory krajobrazowe

Posréd obszarow objetych opracowaniem wystepujg typy krajobrazu tworzgce
generalnie mozaike terenéw zabudowanych i otwartych. Wzdtuz drogi wojewodzkiej 580
wiekszy jest udziat zabudowy ustugowej. Nie wystepujg tereny produkcyjne. Na pozostatych
obszarach, ws$réd terendw zabudowanych, dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Czes¢ terendw, w centralnej czesci obszaru planu, zachowata charakter
terenéw otwartych, gtownie w formie terendw rolnych, w tym nieuzytkébw. Ogdlnie w
granicach opracowania, poza fragmentem otoczenia dawnego folwarku, nie wystepujg
obszary lub obiekty, ktére stanowityby element wyrdzniajgcy sie krajobrazowo w skali gminy.

3.2. Funkcjonowanie srodowiska

Powietrze — na terenie gminy Stare Babice nie wystepujg punkty pomiarowe sieci
monitoringu powietrza. Najblizej zlokalizowang stacjg pomiarowg jest stacja ,Pozary” na
terenie Kampinoskiego Parku Narodowego. Zgodnie z danymi Wojewodzkiego Inspektoratu
Ochrony Srodowiska w Warszawie, na terenie opracowania nie dochodzi do przekroczen
dopuszczonych pozioméw zanieczyszczen (Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
8 pazdziernika 2019 r. w sprawie poziomoéw niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. z 2019
r. poz. 1931).

Tereny potozone wokot wiekszych droég narazone sg na zanieczyszczenia powietrza
pochodzenia komunikacyjnego. Zanieczyszczenia wynikajg z rosngcej ilosci uzytkownikéw
drég i sg dodatkowo potegowane zitym stanem technicznym pojazdéw, ziym stanem
nawierzchni drég, niskg jakoscig paliwa. Wzdluz tras komunikacyjnych o duzym natezeniu
ruchu wystepujg podwyzszone stezenia tlenkéw wegla, tlenkdéw azotu oraz weglowodorow
lotnych. Ruch komunikacyjny wywiera rowniez najwiekszy wptyw na klimat akustyczny
terenu opracowania.

Emisja do atmosfery wiekszych ilosci sadzy, weglowodoréw aromatycznych, merkaptanow i
innych szkodliwych zwigzkéw chemicznych moze ewentualnie wynika¢ ze spalania odpadow
w domowych piecach, w budynkach w granicach i poza obszarem planu, ktére nie
wytwarzajg wystarczajgco wysokiej temperatury do catkowitego spalenia odpadéw. Z
pomiarow wynika, iz poziom zanieczyszczeh zwigksza sie w okresie zimowym, co wynika z
oparcia zaopatrzenia w ciepto o zrodta indywidualne, nie zas zorganizowang sie¢ cieping.

Gleby — na rozpatrywanych terenach gleby ulegly przeksztatceniom w zwigzku z
prowadzong tu w przesztio$ci dziatalnoscig rolniczg, a nastepnie wprowadzanym
zainwestowaniem. Na terenach nieutwardzonych gleby zachowaty zdolnoéci retencyjne.

Wody powierzchniowe i podziemne — brak jest szczegétowych danych dotyczgcych stanu
wod na analizowanych terenach. Na obszarach objetych opracowaniem brak jest istotnych
zrodet zanieczyszczenia woéd. Generalnie w granicach gminy dla ciekéw, dla ktérych
przeprowadzono badania jakosci wod, stwierdzono wystepowanie waéd klasy Il oraz wéd
pozaklasowych. W obszarze planu wystepujg rowy melioracyjne. Badania wod podziemnych
na terenie gminy, dla wod czwartorzedowych wykazaty jakos¢ pozaklasowg. Wody
trzeciorzedowe, ktérych gtéwny poziom uzytkowy stanowig wody oligocenskie charakteryzujg
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sie dobrg jakoscig, a ze wzgledu na dobrg izolacje nie sg szczegdlnie narazone na wptyw
powierzchniowych ognisk zanieczyszczen.

Czynniki biotyczne — obszary objete opracowaniem nie nalezg do terendéw najcenniejszych
przyrodniczo w skali gminy czy regionu. Nie znajdujg sie tu szczegodlnie cenne zbiorowiska
roslinne, jak rowniez siedliska szczegolnie korzystne dla bytowania zwierzat. Procesy
przyrodnicze na omawianym obszarze zostaty zmodyfikowane w zwigzku z prowadzong tam
dziatalnoscig. Generalnie ze wzgledu na zagospodarowanie terenéw objetych projektem
planu, a takze terenéw sgsiednich, obszary te nie stanowig kluczowych elementéw struktury
przyrodniczej gminy. Tereny potozone sg co prawda w otulinie KPN jednak odlegto$¢ granicy
obszaru planu, od granic KPN jest znaczna i wynosi pond 2,5km, a poza tym opracowaniem
objete sg obszary w znacznej mierze juz zainwestowane, ktére nie posiadajg podstawowego
znaczenia dla bytowania zwierzat wystepujgcych na terenie Parku.

3.3. Obszary chronione
Obszary i obiekty chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody

Na terenie gminy Stare Babice ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody
objete sa:
- Kampinoski Park Narodowy (objety ochrong rowniez w ramach sieci Natura 2000) wraz
z otuling,

- Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla oraz strefa ochrony
urbanistycznej,

- Rezerwaty przyrody — ,tosiowe Btota” oraz ,Kalinowa tgka” na terenie Lasu
Bemowskiego.

Sposréd ww. obszaréw granice analizowanego projektu planu obejmuja:
o otulina KPN,
o strefa ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Otulina powotana wokdét Parku Narodowego, zgodnie z ustawg o ochronie przyrody,
nie stanowi sama w sobie formy ochrony przyrody, a jej powotanie ma na celu
zabezpieczenie Parku przez zagrozeniami zewnetrznymi, wynikajgcymi z dziatalnosci
cztowieka. Tym samym w otulinie nie mogg by¢ lokalizowane inwestycje, ktore zagrazatyby
przedmiotowi ochrony. Czy dany rodzaj zagospodarowania terenu moze byc¢ realizowany w
granicach otuliny wymaga rozpatrzenia indywidualnego i stwierdzenia, czy zniweczy on
ustawowy cel otuliny lub go ograniczy.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny ,chronione ze wzgledu
na wyrdzniajgcy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na
mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze petniong
funkcje korytarzy ekologicznych” (Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13
lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Dz. U. Wo.
Maz. Nr 42, poz. 870 ze zm.). Ww. rozporzadzenie zawiera zakazy, nakazy, ograniczenia i
zalecenia oraz dopuszczenia dla terenu objetego ochrong, w odniesieniu do laséw, wéd, jak
rowniez w zakresie zmian krajobrazu i powierzchni ziemi oraz lokalizacji inwestycji
(znaczacych zrodet zanieczyszczen).

Tereny objete opracowaniem nie lezg na trasie strategicznych powigzan
przyrodniczych KPN, ktére fgczg kompleks gtéwny KPN z Lasem Bemowskim. Przez teren
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opracowania przeptywa row melioracyjny, ktéry biegnie w centralnej czesci obszaru planu
i stanowi cigg przyrodniczego o znaczeniu lokalnym. Nie ma kluczowego znaczenia dla KPN.
W strukturze przyrodniczej obszaru objetego projektem planu nie stwierdzono obszarow,
ktére kwalifikowatyby sie do objecia ochrong, w szczegdlnosci w ramach europejskiej sieci
obszaréw chronionych.

Obszary i obiekty objete ochrong na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw

W granicach obszaru objetego opracowaniem znajduje sie stanowisko
archeologiczne o numerze AZP 56-64/29 - pozostatoS¢ miejsc produkcji zelaza oraz
stanowiska archeologiczne nr ewidencji AZP 56-64/11 i nr ewidencji AZP 56-63/53.

W bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania wystepujg obiekty objete ochrong
ze wzgledu na wartosci kulturowe:
- kosciét w Borzecinie Duzym — na potudnie przy ul. Warszawskiej
- cmentarz z drzewostanem i kaplica cmentarna w Borzecinie Duzym — na potudnie od ul.
Warszawskiej - oddalony o ok. 500 m od ul. Spacerowe;j.

Obszar objety opracowaniem nie wykazuje istotnych powigzan z obiektami i obszarami
zabytkowymi.

3.4. lIstniejace problemy ochrony srodowiska

W granicach obszaru objetego projektem planu nie diagnozuje sie istotnych
probleméw 2z zakresu ochrony $rodowiska. Istniejgce zagospodarowanie terendw
opracowania i terendw okolicznych nie wigze sie ze znaczacym negatywnym
oddziatywaniem na $rodowisko.

Teren objety opracowaniem lezy w odlegtoéci ok. 2,5 km od obszaréw objetych
ochrong w ranach sieci Natura 2000 - Puszczy Kampinoskiej (Kampinoski Park Narodowy).
Obszar objety projektem planu nie wykazuje istotnych funkcjonalnych powigzah z obszarem
Natura 2000 - nie stanowi obszarow kluczowych dla przedmiotu ochrony.

4. Informacje o projekcie planu

4.1. Gloéwne cele planu

Nadrzednym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
ochrona i ksztaltowanie tadu przestrzennego. Ustalenia planu regulujg wszystkie rodzaje
dziatan inwestycyjnych realizowanych na obszarze objetym planem oraz okreslajg zasady

ich wzajemnych powigzan funkcjonalnych i przestrzennych przy uwzglednieniu
uwarunkowan $rodowiska i istniejgcego zainwestowania oraz wymogow przepisow
odrebnych.

Sporzadzenie analizowanego projektu planu ma na celu weryfikacje, ustalonego w
planie obowigzujgcym, uktadu komunikacyjnego w zakresie wyksztatcenia ukfadu
obstugujgcego nowe tereny zabudowy oraz wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg i ustugowg. Zmiany wprowadzane projektem planu wynikajg gownie z
dostosowania dokumentu do najnowszych przepiséw prawa oraz ustalen Studium.
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4.2. Powiazanie z innymi dokumentami

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, ktéore Rada Gminy Stare Babice =zatwierdzita uchwatg Nr
XXXVIII/326/06 z dnia 1 czerwca 2006 r., zmienionym uchwatg nr VIII/57/15 Rady Gminy
Stare Babice z dnia 28 maja 2015 r. oraz uchwatg nr XL/435/18 Rady Gminy Stare Babice z
dnia 29 maja 2018 r. wérdd obszaréw objetych projektem planu dominuje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MU, MW, M2, MN3) oraz pod ustugi (U1 i U2), a
takze pod centrum ustugowe CU2, oraz pod zielen parkowg z ustugami (ZP, US/ZP/WS i
US/ZP). Poszczegolne rodzaje terendw roznig sie przeznaczeniem podstawowym i
dopuszczalnym oraz wskaznikami zainwestowania terenu.

W granicach terenéw objetych opracowaniem przewiduje sie realizacje inwestycji o
znaczeniu ponadlokalnym, ktére wynikajg z Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego z 2014r. (droga 1KDG z ciggiem publicznego $rodka
transportu- szynobus- tramwaj - kolejka). Nie przewiduje sie realizacje inwestycji o
znaczeniu  ponadlokalnym,  ktére  wynikatyby lub  Koncepcji  Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030.

4.3. Informacje o zawartosci projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Analizowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sktada
sie z czesci tekstowej i graficznej.
Tekst planu sktada sie z czterech dziatow:

Dziat | — Zakres obowigzywania planu,
Dziat Il — Przepisy ogdlne planu,
Dziat Il — Ustalenia szczegotowe dla terendw o réznym przeznaczeniu

w poszczegolnych obszarach planu,
Dziat IV — Przepisy przejsciowe i korncowe.
Czesc graficzng stanowi zatgcznik nr 1 —rysunek projektu planu.

Zakres planu jest zgodny z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.). W planie
okresla sie m.in. przeznaczenie terenéw i zasady zagospodarowania, zasady ksztattowania i
parametry zabudowy, zasady ochrony srodowiska przyrodniczego oraz kulturowego, obstuge
komunikacyjng terenu, zasady obstugi w infrastrukture techniczng. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie jest dokumentem wilasciwym do okreslania
szczegbtowych rozwigzan i parametrow technicznych zainwestowania poszczegdlnych
terenéw funkcjonalnych. W planie zaktada sie uwzglednienie przy realizacji poszczegdinych
inwestycji zapisow przepiséw odrebnych.

4.4. Ustalenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Przeznaczenie terenéw

W projekcie planu przewiduje sie nastepujgce formy przeznaczenia terenu:
MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
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tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

tereny zabudowy ustugowej- ustugi celu publicznego
teren zabudowy ustugowej komercyjne

tereny centrum ustugowego —

tereny ustug sportu, zieleni parkowej i wod powierzchniowych
teren ustug sportu i zieleni parkowej

tereny zieleni parkowej

tereny wod powierzchniowych (stawy)

tereny rowéw

tereny drog publicznych klasy gtéwne;j

teren drogi publicznej klasy zbiorczej

tereny drog publicznych klasy lokalnej

tereny drog publicznych klasy dojazdowej

teren publicznego ciggu pieszo-jezdnego

tereny drog wewnetrznych

teren parkingu

teren infrastruktury

teren urzadzen odprowadzania sciekow

Na wigkszej czesci terendw objetych projektem planu, dominujgcym przeznaczeniem
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowie czysto mieszkaniowej moga
towarzyszy¢ lokale uzytkowe. Przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowg
dominuje przy drodze 2KDG. Wystepuje kilka terenéw z zabudowg wielorodzinng, z
ustugami — komercyjnymi lub publicznymi. Prawie jedng czwartg obszaru planu zajmujg
tereny centrum ustugowego.

Dla poszczegdlnych

rodzajow zabudowy wyznaczonych w projekcie planu,
przewiduje sie nastepujgce wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terendw:

Przeznaczenie podstawowe MW-  zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w

granicach WOChK i poza WOCHK

Min. udziat powierzchni 25%

biologicznie czynnej

Maks. intensywnos¢ zabudowy | 2,0

Wysoko$¢ zabudowy - 13 m w tym 13 m przy zastosowaniu dachéw

ptaskich,
— 6 m budynki garazy i gospodarcze

o nachyleniu potaci 20°-30°; 11 m dla dachéw

Min. powierzchnia nowo Nie okresla sie

wydzielonej dziatki
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Przeznaczenie podstawowe

MN2 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
budynkéw wolno stojgcych lub blizniaczych w granicach
WOChHK i poza WOCHK

Min. udziat powierzchni 60%
biologicznie czynnej 70% w granicach WOChK
Maks. intensywnosc¢ zabudowy | 1,2

Wysokos$¢ zabudowy

- 12 m w tym 11 m dla budynkéw mieszkalnych i
ustugowych z nachyleniem dachéw do 45°,

— 7,5 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
dachem ptaskim,

— 6 m dla budynkéw gospodarczych, garazy wolno
stojgcych lub dobudowanych,

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

1000 m?

Przeznaczenie podstawowe

MN2 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
budynkéw wolno stojgcych w granicach WOChK

Min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

70%

Maks. intensywnos¢ zabudowy

0,9

Wysokos¢ zabudowy

12 mw tym

— 11 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
nachyleniem dachéw do 45°,

— 7,5 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
dachem ptaskim,

— 6 mdla budynkéw gospodarczych, garazy wolno
stojgcych lub dobudowanych

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziafki

1000 m?

Przeznaczenie podstawowe

MN3 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
budynkéw wolno stojgcych w granicach WOChK

Min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

70%

Maks. intensywnos¢ zabudowy

11

Wysokos¢ zabudowy

12 mw tym

— 11 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
nachyleniem dachéw do 45°,

— 7,5 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
dachem ptaskim,

— 6 mdla budynkéw gospodarczych, garazy wolno
stojgcych lub dobudowanych

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

1500 m?
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Przeznaczenie podstawowe

MNU - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
realizowana w formie budynkéw wolnostojgcych i
zabudowa ustugowa w granicach WOChK i poza
WOCHK

Min. udziat powierzchni 40%

biologicznie czynnej 70% w granicach WOChK
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 2,0

Wysokos¢ zabudowy 12 mwtym

— 11 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
nachyleniem dachoéw do 45°,

— 7,5 m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych z
dachem ptaskim,

— 6 mdla budynkéw gospodarczych, garazy wolno
stojgcych lub dobudowanych

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

800 m*

Przeznaczenie podstawowe

1U1 — ustugi celu publicznego w granicach WOChK

Min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

40%

Maks. intensywnos¢ zabudowy

2,1

Wysokos¢ zabudowy

12 m w tym 12 m budynki ustugowe i budynki ustugowe z
wbudowanym lokalem mieszkalnym, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziaftki

1500 m2

Przeznaczenie podstawowe

2U1 i 3U1l- ustugi celu publicznego w granicach
WOChK i poza WOCHK

Min. udziat powierzchni 40%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos$¢ zabudowy 2,1

Wysokos¢ zabudowy

12 m w tym 12 m budynki ustugowe i budynki ustugowe z
wbudowanym lokalem mieszkalnym, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

1000 m2

Przeznaczenie podstawowe

1U2 — ustugi komercyjne w czesci poza WOCH

Min. udziat powierzchni 40%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 2,1

Wysoko$¢ zabudowy

12m w tym 12 m budynki ustugowe i budynki ustugowe z
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wbudowanym lokalem mieszkalnym, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo 1000 m?

wydzielonej dziatki

Przeznaczenie podstawowe 2U2 — ustugi komercyjne- zabudowa ustugowo-
magazynowa w WOCHK

Min. udziat powierzchni 40%

biologicznie czynnej

Maks. intensywnos¢ zabudowy | 2,1

Wysokos$¢ zabudowy

12m w tym 12 m budynki ustugowe i budynki ustugowe z
wbudowanym lokalem mieszkalnym, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

1000 m?

Przeznaczenie podstawowe

1CU2 — centrum ustugowe w WOCHK

Min. udziat powierzchni 50%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 3,5

Wysoko$¢ zabudowy

12 m wtym 12 m budynki ustugowe, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

5000 m?

Przeznaczenie podstawowe

1laCU2 — centrum ustugowe poza WOCHK

Min. udziat powierzchni 40%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 3,5

Wysokos¢ zabudowy

12 m wtym 12 m budynki ustugowe, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

5000 m?

Przeznaczenie podstawowe

2CU2 — centrum ustugowe poza WOCHK

Min. udziat powierzchni 20%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 3,5

Wysoko$¢ zabudowy

12 m w tym 12 m budynki ustugowe, 6 m budynki garazy
i gospodarcze

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

5000 m?
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Przeznaczenie podstawowe

US/ZP/WS - tereny ustug sportu, zieleni parkowej i wod

powierzchniowych w WOCHK
Min. udziat powierzchni biologicznie | 70%
czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy 0,3
Wysokos¢ zabudowy 12m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

nie okresla sie

Przeznaczenie podstawowe

US/ZP teren ustug sportu i zieleni parkowej w WOCHK

Min. udziat powierzchni biologicznie | 70%
czynnej

Maks. intensywnos¢ zabudowy 0,1
Wysokos¢ zabudowy 55m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

nie okresla sie

Przeznaczenie podstawowe

ZP — teren zieleni parkowej w WOCHK i poza WOCHK

Min. udziat powierzchni biologicznie
czynnej

90%

Maks. intensywnos¢ zabudowy

nie okresla sie

Wysokos¢ zabudowy

3,5m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziaftki

nie okresla sie

Przeznaczenie podstawowe

IT— teren infrastruktury w WOCHK

Min. udziat powierzchni 5%
biologicznie czynnej

Maks. intensywnos¢ zabudowy | 1,0
Wysokos¢ zabudowy 6m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

Nie okre$la sie

Przeznaczenie podstawowe

K — urzadzenia odprowadzania $ciekéw — przepompownia

poza WOCHK
Min. udziat powierzchni 5%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 1,0
Wysokos$¢ zabudowy 6m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

Nie okre$la sie
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Przeznaczenie podstawowe

Ks— teren parkingu po

Min. udziat powierzchni biologicznie | 5%
czynnej

Maks. intensywnos$¢ zabudowy 0,2
Wysokos¢ zabudowy 15m

Min. powierzchnia nowo
wydzielonej dziatki

nie okresla sie

Na analizowanym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku nie przyjecia analizowanego projektu zmiany planu, zainwestowanie na tym
obszarze nastepowato bedzie na podstawie planu obowigzujgcego. Zgodnie z planem
przyjetym uchwatg Nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia 30 czerwca 2011 r., w
granicach obszaréw objetych projektem planu wyznaczono nastepujgce tereny zabudowy:

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

MW -

MN2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MR - tereny zabudowy zagrodowej

R - tereny rolnicze

U2 - tereny ustug

Ul - tereny ustug celu publicznego

KS — teren parkingu

Przeznaczenie podstawowe

MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i
wbudowane ustugi

Min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

25% zielen osiedlowa

Maks. intensywnosc¢ zabudowy

15

Wysoko$¢ zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy —13 m (3 kondygnacje
nadziemne) przy zastosowaniu dachéw o nachyleniu
pofaci 20° -30° , 11 m (3 kondygnacje nadziemne) dla
dachéw ptaskich, dopuszcza sie 1 kondygnacje
podziemng garazowa,

maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych
i garazy — 6 m,

Min. powierzchnie dziatek

Przeznaczenie podstawowe

MN2 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
budynkow wolno stojgcych lub blizniaczych oraz ustugi

Min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

60%

Maks. intensywnos¢ zabudowy

0,9

Wysoko$¢ zabudowy

11,5 m (2 kondygnacje nadziemne oraz kondygnacja
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poddasza uzytkowego) przy zastosowaniu dachéw
o nachyleniu potaci 20° - 60° , dla dachow ptaskich -
maksymalna wysokos¢ zabudowy 7,5 m (2
kondygnacje nadziemne)

maksymalna wysokos$¢ budynkoéw gospodarczych
igarazy — 6 m

Min. powierzchnie dziatek

750-1000 m?

Przeznaczenie podstawowe

MR - zabudowa zagrodowa

Min. udziat powierzchni 30%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 1,0

Wysoko$¢ zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy —11,5 m (2
kondygnacje nadziemne oraz kondygnacja poddasza
uzytkowego) przy zastosowaniu dachéw o nachyleniu
potaci 20° -60° , dla dachow ptaskich - maksymalna
wysokos¢ zabudowy 8 m (2 kondygnacje nadziemne),

Min. powierzchnie dziatek 3000 m?
Przeznaczenie podstawowe U2 — ustugi
Min. udziat powierzchni 20%
biologicznie czynnej

Maks. intensywnos¢ zabudowy | 1,2

Wysokos¢ zabudowy

12 m (2 kondygnacje nadziemne oraz kondygnacja
poddasza uzytkowego) przy zastosowaniu dachow
o nachyleniu potaci 20° -60° , dla dachéw pfaskich -
maksymalna wysokos¢ zabudowy 7,5 m (2
kondygnacje nadziemne),

maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych
i garazy — 6 m,

Min. powierzchnie dziatek

1000 m?

Przeznaczenie podstawowe

U1 — ustugi celu publicznego

Min. udziat powierzchni 20%
biologicznie czynnej
Maks. intensywnos¢ zabudowy | 1,2

Wysoko$¢ zabudowy

12 m (2 kondygnacje nadziemne oraz kondygnacja
poddasza uzytkowego) przy zastosowaniu dachow
o nachyleniu potfaci 20° -60° , dla dachdéw ptaskich -

18



MPZP czesci terendw potozonych w gminie Stare Babice
Prognoza oddziatywania na srodowisko %

maksymalna wysokos¢ zabudowy 8,5 m (2
kondygnacje nadziemne),

maksymalna wysokos$¢ budynkoéw gospodarczych
i garazy — 6 m,

Min. powierzchnie dziatek -

Przeznaczenie podstawowe ZP —tereny zieleni urzadzonej gminne;j

Min. udziat powierzchni biologicznie | 85%
czynnej

Maks. intensywnos¢é zabudowy -

Wysokos$¢ zabudowy -

Min. powierzchnia nowo nie okresla sie
wydzielonej dziatki

Ponizej przedstawiono krotkg charakterystyke zmian wprowadzonych w poszczegolnych
obszarach:
Borzecin Duzy (zgodnie z ustaleniami Studium).

Wyznaczenie nowych drég gtownych w tym drogi KDG z ciggiem publicznego srodka
transportu- szynobus- tramwaj — kolejka,

Wyznaczenie nowych drog gminnych i wewnetrznych,
Przeznaczenie terendw MR pod zabudowe mieszkaniowg odpowiednio MN2 lub MN3,

zmiana czesci terenéw z zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na mieszkaniowo-
ustugowg (zgodnie ze stanem istniejacym) i doprowadzenie do zgodnosci ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Babice,

Przeznaczenie terenéw R pod zabudowe mieszkaniowg odpowiednio MN3,
Przeznaczenie terenéw R pod zabudowe centrum ustugowego CU2,
Przeznaczenie terenow R pod zespét zieleni parkowej z ustugami sportu

Wierzhin (zgodnie z ustaleniami Studium).

Wyznaczenie nowych drég gtéwnych w tym drogi KDG z ciggiem publicznego $rodka
transportu- szynobus- tramwaj — kolejka,

Wyznaczenie nowych drég gminnych i wewnetrznych,
Przeznaczenie terendw MR pod zabudowe mieszkaniowg odpowiednio MN2 lub MNU,
Przeznaczenie terenéw R pod zabudowe centrum ustugowego CU2.

4.5. Prognoza zmian w srodowisku w przypadku nie przyjecia
dokumentu
W przypadku niewprowadzenia na analizowany obszar ustalen projektu planu, dalsze

dziatania inwestycyjne zachodzityby na podstawie planu obowigzujgcego. Wiekszos¢
terenébw w granicach opracowania, w planie obowigzujgcym, przeznaczona zostata pod
tereny rolne R i zabudowy zagrodowej MR. Pozostate tereny sg zainwestowane lub z
uzupetniajgcym zainwestowaniem. Na terenach otwartych dochodzitoby do przeksztatcen w
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zakresie rzezby, powierzchni biologicznie czynnych, klimatu, roslinnosci, krajobrazu,
systeméw ekologicznych, bioréznorodnosci, zagrozen odpadami czy zagrozen hatasem
typowych dla terendéw rolnych. Ze wzgledu na rodzaj przeznaczenia ustalony w planie
obowigzujgcym, a takze parametry zabudowy, nie bytyby to w wiekszosci przeksztatcenia
szczegolnie intensywne i nie prowadzityby do znaczgcego negatywnego oddziatywania na
Srodowisko. Szczegdtowy prognozowany stopien oddziatywania realizacji ustalen planu
obowigzujgcego zawarty zostat w prognozie oddziatywania na srodowisko sporzadzonej na
potrzeby dokumentu obowigzujgcego.

5. Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu
zagospodarowania przestrzennego

5.1. Przewidywane skutki wptywu ustalen projektu zmiany
planu na srodowisko

Na terenie objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Podstawowym celem przystgpienia do analizowanego projektu planu byto
wyznaczenie nowych dréog w tym drogi KDG z ciggiem publicznego $rodka transportu-
szynobus- tramwaj — kolejka,, wyznaczenie nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowa,
ustugowg w tym ustug publicznych, zieleni parkowej z ustugami sportu, , w tym pod centrum
ustugowe.

Sg to gtéwne réznice zachodzace miedzy planem obowigzujgcym, a projektem planu. Na
fragmentach terenow doszto réwniez do zmian w strukturze funkcjonalnej. Czes¢ terendw w
planie obowigzujgcym okreslonych, jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zmienione zostaty na tereny mieszkaniowo-ustugowe Iub ustugowe, co wynikato z
uwzgledniania stanu istniejgcego. Najistotniejszymi zmianami funkcjonalnymi byta zamiana
terenow rolnych lub zabudowy zagrodowej zachowanych w planie obowigzujgcym, na tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowe. Wynikato to z koniecznosci
uwzgledniania w projekcie planu ustalen Studium.

Generalnie zmiany bedace wynikiem analizowanego projektu planu nie sa
szczegolnie istotne z punktu widzenia stanu i funkcjonowania srodowiska. Wyznaczenie
nowych drog gminnych lub wewnetrznych nie wigze sie z oddziatywaniem srodowiskowym.

Przeksztatcenia w strukturze przestrzennej, wynikajgce z usankcjonowania stanu
istniejgcego, nie bedg wigzaty sie z wptywem na srodowisko. Tym samym ewentualne
potencjalne oddziatywanie wigzato sie bedzie gtéwnie ze zmiang terenéw rolnych na tereny
zabudowy, w tym wyznaczenie nowej drogi KDG.

W zwigzku, z ktérym dopuszczone zostanie zainwestowanie na terenach dotychczas
zachowywanych w formie terenéw otwartych, a nowy ukfad drogi KDG wywotaé moze
koniecznosc¢ zastosowania zabezpieczen akustycznych.

Prognozowany wptyw na srodowisko realizacji ustalen projektu planu okreslony zostat
w kontekscie stanu istniejgcego oraz planu obowigzujgcego.

Wptyw ustalen planu na poszczegoélne komponenty sSrodowiska
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Powierzchnia ziemi i zasoby naturalne

Analizowany projekt planu dopuszcza realizacje zabudowy na terenach dotychczas
wyznaczanych jako tereny rolne. Tym samym na obszarach tych dochodzito bedzie do
przeksztatcen powierzchni ziemi i likwidacji czesci powierzchni biologicznie czynnej. Ze
wzgledu na dopuszczalng intensywno$¢ zabudowy nie bedg to zmiany znaczace.

Wody powierzchniowe i podziemne

Projekt planu ustala koniecznos¢ docelowego objecia obszaréw zorganizowanym
systemem odprowadzania i unieszkodliwiania $ciekéw. Odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych ustala sie na dziatkach budowlanych, a na terenach ustugowych i ustugowo -
produkcyjnych nakazuje sie stosowania akumulacyjno - retencyjno - odparowywalnych jako
zbiornikéw naziemnych i podziemnych lub otwartych rowdéw odwadniajgcych.

W projekcie planu uwzglednia sie istniejgce w granicach opracowania rowy
melioracyjne, ktére na odcinkach nieskanalizowanych wyznacza sie jako odrebne tereny
funkcjonalne. Zachowuje sie réwniez niewielkie zbiorniki wodne znajdujgce sie w granicach
opracowania.

Zmiana planu nie bedzie wigzata sie ze zwigekszeniem oddziatywania na wody
powierzchniowe i podziemne.

Powietrze i klimat akustyczny

Nie przewiduje sie negatywnego wptywu analizowanej zmiany planu na stan
sanitarny powietrza i klimat akustyczny terenu opracowania i terenéw okolicznych z
wyjatkiem oddziatywania nowej drogi KDG.

Klimat

Nie przewiduje sie wptywu analizowanej zmiany planu na klimat.

Rosliny, zwierzeta, roznorodnos¢ biologiczna

Nie prognozuje sie negatywnego oddziatywania na flore i faune. Dopuszczenie
zabudowy na terenach dotychczas wyznaczanych w formie terendéw rolnych nie bedzie
wigzato sie z likwidacjg cennych skupisk roslinnosci, nie bedzie prowadzito réwniez do
istotnego ograniczania miejsc zerowania zwierzgt. W projekcie planu zachowuje sie rowy
melioracyjne stanowigcy postawe lokalnych powigzan przyrodniczych oraz  podstawe
odwodnienia, a takze wyznacza sie linie zabudowy w odlegtosci zapewniajgcej ewentualna
mozliwos¢ przemieszczania sie zwierzgt. W zakresie oddzialywania na faune i flore
analizowany projekt planu nie wprowadza zmian, ktore mogtyby wigza¢ sie z istotnym
negatywnym oddziatywaniem.

Krajobraz

Analizowany projekt planu, w porownaniu do planu obowigzujgcego, wprowadza na
terenach dotychczas rolniczych zabudowe i w tym zakresie bedg to zmiany. Jednak ze
wzgledu na istniejgcg wzdtuz drog zabudowe nie bedzie to zwigzane z wiekszymi zmianami
w krajobrazie.
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Zabytki i dobra materialne

Realizacja projektu planu nie bedzie wigzata sie z negatywnym oddziatywaniem na
obiekty i obszary o wartosciach kulturowych.

Warunki zycia ludnosci

Na warunki zycia ludnosci wptyw wywiera ogoélny stan srodowiska danego terenu, na
ktory sktada sie stan poszczegodlnych jego komponentow. Wplyw realizacji ustalen planu na
poszczegodlne komponenty srodowiska zostat omoéwiony powyzej. Analizowany projekt planu
nie wprowadza istotnych zmian istotnych z punktu widzenia warunkow zycia ludnosci.

Promieniowanie niejonizujace i powazne awarie

Nie przewiduje sie, aby ustalenia planu niosty ze sobg zagrozenie powaznych awarii
na terenach objetych opracowaniem. Na terenie opracowania nie przewiduje sie rowniez
zagrozenia promieniowaniem niejonizujgcym. W planie wyznacza sie strefe bez zabudowy
wzdiuz istniejgcej linii elektroenergetycznej 15 kV, co ograniczy jej oddziatywanie na tereny
zabudowy, przez ktére przebiega.

Tereny sasiednie

Realizacja ustalen projektu planu nie bedzie wigzata sie z istotnym oddziatywaniem
na tereny sgsiednie.

5.2. Przewidywane oddziatywanie na obszary i obiekty
chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody

Czes¢ terendéw objetych opracowaniem znajduje sie w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu (w strefie ochrony urbanistycznej) oraz w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego.

WOChK obejmuje tereny ,chronione ze wzgledu na wyrézniajgcy sie krajobraz o
zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze petniong funkcje korytarzy ekologicznych”
(Rozporzgdzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Dz. U. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870). W
projekcie planu uwzglednia sie ustalenia wynikajgce z przepiséw odrebnych. Nie ma
podstaw do prognozowania, by analizowana zmiana planu zagrazata celowosci
funkcjonowania obszaru chronionego.

W granicach otuliny KPN, zgodnie z przepisami odrebnymi, niedopuszczalne jest
lokalizowanie zainwestowania, ktére mogtoby zagraza¢ przedmiotowi ochrony. Projekt planu
nie zawiera rozwigzan, ktdére mogtyby wigzac sie z negatywnym oddziatywaniem na obszar
chroniony(KPN) tym bardziej, ze tereny Parku oddalone sg od pétnocnej granicy planu o
okoto 2,5km..

Tereny objete opracowaniem nie lezg na trasie strategicznych powigzan
przyrodniczych KPN, ktore tgczg kompleks gtowny KPN z Lasem Bemowskim. W projekcie
planu zachowuje sie bez zmian warunki powigzan przyrodniczych wzdtuz rowow w obszarze
dawnego folwarku..
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5.3. Cele ochrony s$rodowiska ustanowione na szczeblu
miedzynarodowym, wspolnotowym i krajowym

W strukturze przyrodniczej obszaru nie wystepujg obszary, ktore kwalifikowatyby sie do
objecia ochrong w ramach europejskiej sieci obszaréw chronionych (ECONET, NATURA
2000, CORINE Biotops, EMERALD). Plan nie narusza zasad ochrony $rodowiska
wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

5.4. Oddzialywanie transgraniczne

Biorgc pod uwage potozenie terenu objetego projektem planu, a takze ustalenia
zawarte w dokumencie, nie przewiduje sie transgranicznego oddziatywania ustaleh projektu
planu na srodowisko.

5.5. Podsumowanie

Opracowaniem objete sg obszar, w granicach, ktérych obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Analizowany projekt planu nie wigze sie z
wprowadzaniem zmian istotnych z punktu widzenia stanu i funkcjonowania Srodowiska.
Gtéwnym celem zmiany planu byto wyznaczenie nowego uktadu komunikacji publicznej drogi
gtdbwnej oraz drog obstugujgcych nowe tereny zabudowy. Wprowadzono rowniez zmiany
dostosowujgce strukture funkcjonalng na czesci terendéw do stanu istniejgcego.
Najistotniejszg zmiang, z punktu widzenia potencjalnego oddziatywania na srodowisko, jest
zmiana terendw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oraz
drég. Ze wzgledu na powierzchnie tych obszaréw oraz dopuszczalng intensywnosé
zabudowy, a takze fakt ich potozenia w otoczeniu terenéw zabudowanych, nie bedg to
zmiany znaczgce. Tym samym w zwigzku z realizacjg ustalen analizowanego projektu planu
nie przewiduje sie zagrozenia znaczgcym negatywnym oddziatywaniem na srodowisko. W
projekcie planu uwzglednia sie potozenia czesci terenédw w granicach obszarow objetych
ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Nie prognozuje sie zagrozenia
negatywnym oddziatywaniem na obszary ochrony i powigzania przyrodnicze pomiedzy nimi,
w szczegolnosci nie przewiduje sie zagrozenia dla celowosci funkcjonowania obszaréw
ochrony.

6. Ocena rozwigzywania probleméw srodowiska
przyjetych w planie oraz propozycje zmian i analizy
skutkéw

6.1. Ocena rozwigzan zawartych w projekcie planu

W projekcie planu zawarto szereg ustalen, ktéore w miare mozliwosci rozwigzujg
zdiagnozowane istniejgce i prognozowane problemy Srodowiska. Zostaty one opisane we
wczesniejszych rozdziatach niniejszego opracowania.

Szczegotowy wplyw inwestycji na srodowisko zaleze¢ bedzie w decydujgcej mierze
od zastosowanych rozwigzan technicznych. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie jest dokumentem wilasciwym do okreslania szczegotowych rozwigzan
technicznych dotyczgcych ustalen zawartych w planie. Ustalenia zawarte w projekcie planu,
biorgc pod uwage prawnie okreslone mozliwosci okreslania zasad zagospodarowania
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terendw na tym etapie planistycznym, w dostatecznym stopniu rozwigzujg zdiagnozowane
problemy srodowiska.

6.2. Mozliwe rozwigzania alternatywne

Nie istniala potrzeba analizowania wariantowych rozwigzan. Ewentualne
wariantowanie zapiséw planu dotyczyto ustalen szczegodtowych i przeprowadzane byto na
etapie sporzadzania projektu planu. W planie wykorzystano prawidtowo mozliwosci
stosowania zapiséw z zakresu ochrony srodowiska dostepnych na tym etapie planistycznym.
Przy sporzadzaniu projektu planu kierowano sie zasadg, iz prognoza oddziatywania na
srodowisko towarzyszy procesowi formutowania ustalen w planie miejscowym, w wyniku,
czego ewentualne korekty zapisbw z zakresu ochrony srodowiska dokonywane byly na
biezgco na etapie projektowym. W zwigzku z powyzszym nie proponuje sie rozwigzan
alternatywnych do projektu planu.

Na terenie objetym projektem zmiany planu nie wystepujg obszary Natura 2000. Nie
zidentyfikowano réwniez terendw, ktére kwalifikowatyby sie do objecia ochrong w ramach
europejskiej sieci obszaréw chronionych oraz obszaréw szczegdlnie istotnych z punktu
widzenia powigzan przyrodniczych pomiedzy terenami Natura 2000. Nie przewiduje sie
znaczacego negatywnego oddziatywania na cele i przedmiot ochrony oraz integralnosc
obszaréw Natura 2000 w zwigzku z realizacjg ustalen planu. W zwigzku z powyzszym nie
zachodzi koniecznosc¢ przedstawiania rozwigzan alternatywnych w zwigzku z obszarami
Natura 2000.

6.3. Propozycje metod analizy skutkoéw realizacji
postanowien projektowanego dokumentu

Poniewaz z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. jedn. Dz. U.
z 2017 r., poz. 1073) wynika obowigzek wykonywania przez organ wykonawczy gminy oceny
aktualnosci studium i planéw zagospodarowania przestrzennego proponuje sig, aby analize
skutkéw realizacji postanowien planu wykonaé w ramach tej oceny. Ocene aktualnosci
studium i planéw sporzgdza sie, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Z tg samg
czestotliwoscig wykonywana bytaby analiza skutkéw realizacji postanowieh planu.

7. Streszczenie

Przedmiotem opracowania jest prognoza oddziatywania na Srodowisko do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych w Gminie
Stare Babice, we wsiach: Borzecin Duzy i Wierzbin, sporzgdzanego na podstawie uchwaty
Nr XL/408/14 Rady Gminy Stare Babice z dnia 4 wrzesnia 2014 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Borzecin
Duzy i Wierzbin.

Catkowita powierzchnia wszystkich terenéw objetych analizowanym projektem planu
(Obszar Nr 1) wynosi ok. 84 ha.. Zainwestowanie terenéw jest bardzo ré6znorodne. Wsrod
terendw zabudowanych dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ale w granice
opracowania wchodzg réwniez tereny ustug, w tym tereny centrum ustugowego. Tereny
niezainwestowane dotychczas wykorzystywane sg pod uprawy rolnicze lub nieuzytkowane -
nieuzytki porolne. Wiekszym poziomem zainwestowania charakteryzujg sie tereny potozone
wzdtuz drog publicznych w tym drogi nr 580.
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Dla catego obszaru gminy Stare Babice obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety uchwatg Nr VIII/55/11 Rady Gminy Stare Babice z dnia z dnia 30
czerwca 2011 r. (opublikowany w Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 2011 roku nr 156 poz.
4944). Dla obszaréw objetych analizg, czes¢ terendbw wyznaczona zostala w planie
obowigzujgcym jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, a czesé
pozostawiona pod uprawy rolnicze i zabudowe zagrodowa.

Podstawowym celem przystgpienia do analizowanego projektu planu byto
wyznaczenie nowych dréog w tym drogi KDG z ciggiem publicznego $rodka transportu-
szynobus- tramwaj — kolejka,, wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa,
ustugowg w tym ustug publicznych, zieleni parkowej z ustugami sportu, w tym pod centrum
ustugowe.

Sg to gtdéwne rdznice zachodzace miedzy planem obowigzujgcym, a projektem planu.
Na fragmentach terenéw doszto rowniez do zmian w strukturze funkcjonalnej. Czesé terenéw
w planie obowigzujgcym okreslonych jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,
zmienione zostalty na tereny mieszkaniowo-ustugowe Iub ustugowe, co wynikato z
uwzgledniania stanu istniejgcego. Najistotniejszymi zmianami funkcjonalnymi byta zamiana
terenéw rolnych zachowanych w planie obowigzujgcym, na tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i ustugowej. Wynikato to z koniecznosci uwzgledniania w projekcie planu
ustalen Studium.

W zwigzku z realizacjg ustalen analizowanego projektu planu nie przewiduje sie
zagrozenia znaczgcym negatywnym oddziatywaniem na srodowisko. W projekcie planu
uwzglednia sie potozenie czesci terenédw w granicach obszaréw objetych ochrong na
podstawie ustawy o ochronie przyrody- WOCHK. Nie prognozuje sie zagrozenia
negatywnym oddziatywaniem na obszary ochrony i powigzania przyrodnicze pomiedzy nimi,
w szczegolnosci nie przewiduje sie zagrozenia dla celowosci funkcjonowania obszarow
ochrony.
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OSWIADCZENIE AUTORA
PROGNOZY ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO
Na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1 lit. f ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzn. zm.) oswiadczam, ze
spetniam warunki okreslone w art. 74a ust. 2 pkt 2.
Jestem $wiadoma odpowiedzialnosci karnej za ztozenie fatszywego oswiadczenia.
/-/

Magdalena Kuzminska
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