MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OBSZARU OSIEDLA DABROWA LE SNA — Etap I

ANEKS DO PROGNOZY ODDZIAL YWANIA NA
SRODOWISKO

tomianki, lipiec 2017



Wprowadzenie

Niniejszy aneks do prognozy oddziatywania #@dowisko zostat opracowany na
potrzeby miejscowego planu zagospodarowania peassiego obszaru osiedlaglidowa
Lesna — Etap Il. 14 czerwca 2017r. Rada Miejska w tamkach podjfa uchwaé
nr XX1X/342/2017 zmieniajca Uchwak Nr V/40/2015 Rady Miejskiej w tomiankach
zdnia 12 marca 2015 r. w sprawie przpgnia do spormgzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego osieglmolva L&na. Zmiana uchwaty stworzyta
mozliwos¢ podziatu obszaru planu osiedlaglidowa Lé&na na trzy etapy, rozdzielenie
procedury formalno-prawnej dla poszczegdlnych ofisgzai kontynuowanie prac nad
sporadzeniem planu oddzielnie dla poszczegélnych obszardgranicach okgonych w
uchwale. Podziat obszaru planu na etapy przedstaysanek zamieszczony panj.
Wprowadzone zmianyasprzede wszystkim nagistwem rozpatrzenia uwag do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenrsggdla ybrowa Lé&na wylazonego do
publicznego wgldu w okresie od 20 marca do 10 kwietnia 2017r. @lzeeleniu procedury
dla poszczegoélnych obszaréw zadecydowatyzdakine okolicznéci prawne i faktyczne
ujawnione po wytaeniu planu do publicznego waglu, min. rozstrzygniecia nadzorcze
wojewody dla innych planéw gminy tomianki oraz zmyajakie nasfpity w przepisach.
Ostatecznie spogdzapcy plan uznat, ze Etap | kwalifikujeesdo uchwalenia. Dla etapu Il
pozadane jest powtérne wytenie projektu planu do publicznego wdl. Dla obszaru
oznaczonego jako etap Il konieczne jest przepraenih dodatkowych analiz zywanych z
przeznaczeniem gruntow sleych na cele nielme w poprzednio obowzujacych
dokumentach planistycznych. W ngsttwie zmiany uchwaly o przygtieniu do
sporadzania planu i kontynuowanie prac oddzielnie diszgaegolnych obszaréw planu,
przygotowany zostat projekt uchwaty (tekst planupavz zajcznikiem graficznym (projekt

rysunku planu) dla etapu Il dla ktérego spolzono niniejszy aneks do prognozy.
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1 Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Lesna
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= Granica pomi¢dzy etapami planu
Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Lesna - etap [
Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Le$na - etap 1T

Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Leséna - etap IIT

Rysunek 1 Podziat na poszczegolne etapy obszaru je@dwego planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla ybrowa Lesna



1. Ogodlna charakterystyka obszaru opracowania
Obszar opracowania palony w jest w miécie tomianki w obgbach ewidencyjnych 0023 i
0022 i zajmuje powierzchri 62,8 ha. Dominagca funkcjag wykorzystania gruntow w
obszarze opracowania jest zabudowa mieszkaniowenfjedzinna oraz zabudowa ustugowa
wzdtuz drogi krajowej S7 i ul. Brukowej. Tereny zabudowyeszkaniowej tworg uktad
urbanistyczny w formie osiedla zabudowy podmiejskgzewaa zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w ukiadzie wolnosgoym. W zwihzku z brakiem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszar wykazugenee do zagszczania zabudowy
poprzez wprowadzanie zabudowy Zbiaczej. W potudniowej eZci planu znajdy sie
dziatki budowlane powstate w wyniku podzialu i ptaeania we wilasrso prywatry
rodzinnego ogrodu dziatkowego przy ul. Granicznei.iAkacjowej. Ponadto zlokalizowane
s3 tam rownie terenu zabudowy ustugowej, teren istjpiejgo ogrodu dziatkowego oraz
tereny lasow. Przez obszar planu przebiegaci infrastruktury technicznej: napowietrzna
linia elektroenergetyczna najaszych napi¢ o napéciu 400 kV, gazoeig wysokiego
cisnienia DN 400 oraz ropagy wysokiego dnienia DN 250.

2. Formy ochrony przyrody, débr kultury .
Caly obszar planu podobnie jak pozostaly obszamgnhiomianki zlokalizowany jest w
otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego. Ustaleplanu wskazuj na ten fakt oraz
wprowadzaj dodatkowe obostrzenia z tego wynicsg.
Fragment obszaru opracowania znajduje sV granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu -strefa zwykla, dla ktoremwowigzuja przepisy Rozporgzenia
Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 20QD.U.Woj. Mazowieckiego Nr 42.
po0z.870 z dnia 14 lutego 2007r.).
Ponadto w granicach obszaru znajdsi¢ nastpujagce pomniki przyrody:
e dab szyputkowy - Quercus robur;
e aleja lip drobnolistnych - Tilia cordata - (45 d&tu
Pomniki ustanowiono na podstawie rozpgizenia nr 21 Wojewody Mazowieckiego z dnia
31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnikayrody pot@onych na terenie powiatu
warszawskiego zachodniego.
W zakresie dobr kultury zastugglych na ochrog granicach etapu Il planu znajduje si
stanowisko archeologicznego nr 54-65/64 dla ktoregstalono stref ochrony
konserwatorskiej oraz obiekt wpisany pod numerenb9i4 do rejestru zabytkow
wojewodztwa mazowieckiego (willa podmiejska z zede
Etap 1l planu @browy Lenej obejmuje pozostadoi po rozlokowanych wzdiu skarpy
doliny Wisty zat@zeniach dworsko parkowych (Dobra Raj, Karlinek, Qéwka), z ktorych
zachowaly s zastugujce na ochrofi zadrzewienia (starodrzew}lady w kompozycji
urbanistycznej i parcelacji oraz pojedyncze budy(izy ulicy Jodtowej). Ponadto na
ochrone zastugajzachowane w dobrym stanie domy mieszkalne z okresdzywojennegio
rozlokowane przy ulicy DolnejZwirowej.
Odlegta¢ od najbliszych form ochrony przyrody ustanowionych wsisdztwie obszaru
planu wynosi odpowiednio:
« Obszar Natura 2000 Dolirstodkowej Wisty - PLB140004 (ok. 900 m),
e Obszar Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty - PLHIZ® — kierunek potnocny
(ok. 900m),
* Obszar Natura 2000 Puszcza Kampinoska - PLC14G01600 m),
» Kampinoski Park Narodowy (ok. 815 m),
* Rezerwat przyrody ,tawice Kietpskie”( ok. 1600 m),
* Rezerwat przyrody ,Jezioro Kielfskie” (ok. 3400 m),
* Udokumentowane zi® kruszyw naturalnych ,tomiankidbrowa” (ok. 10 m).



3. Ustalenia miejscowego planu

Zgodnie z projektem uchwaty wskazuje ppdstawowe przeznaczenie terenow:

« MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

* MNZL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinng] dziatkach z gruntami

lesnymi;

* U —tereny zabudowy ustugowej;

e ZD - teren rodzinnego ogrodu dziatkowego;

o ZL —lasy;

« KDGP - teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchmayspieszonego;

« KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

« KDD - tereny drdg publicznych klasy dojazdowej;

» KP —tereny publicznych ggow pieszych;

» KDW - tereny drog wewgtrznych;

« K —teren infrastruktury technicznej — kanalizacja
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania pragsego dla obszaru osiedla
Dabrowa L&na — etap | ma na celu ocheomistorycznego uktadu osiedla. Zapobiebedzie
nadmiernemu zagzczaniu zabudowy poprzez wprowadzanie zabudowjmihtizej o
wyzszych wskanikach. ponadto niezkdne jest okréenie zasad zagospodarowania terenu po
zlikwidowanym rodzinnym ogrodzie dziatkowym przy. Ubranicznej rog ul. Akacjowej.
Miejscowy plan poprzez zawarte w nim zapisy obejmde/niez ochrory cenne obiekty
dziedzictwa kulturowego gminy.

4. Zgodnos¢ ustalen planu z zapisami zawartymi w Studium
Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego miaati gminy
tomianki.

Zgodnie z ustaleniami studium uwarunkawekierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta i Gminy tomianki caty obszar opracowania ladase w zas¢gu 6 strefy
funkcjonalno — rozwojowej, tj. strefy mieszkaniowekstensywnej irednio intensywnej
(jednostka 6.3). Podstawowe przeznaczenie terendstrefie to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostgga i blizniacza. Przeznaczeniem dopelpigim w strefie s
zabudowa pensjonatowa, zabudowa ustugowazyt€éazndci publicznej i ustug
podstawowych), zabudowa zagrodowa, w tymazamna z agroturystyk istniegca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa, tereny spadkreacji oraz tereny rolnicze,stee

| zieleh urzgdzona. Zasady zagospodarowania w strefie oparteasidei miast ogrodéw.
Glébwne zasady zagospodarowania terendw w strefiejrmalp dostosowanie formy
realizowanej zabudowy do istrdeych waloréw krajobrazowych, w tym wyksztatlconych
uktadow urbanistycznych oraz w wymiarze lokalnymistaiepcych form zagospodarowania
terenu i zabudowy (w tym w zakresie architekturgymkow i ogrodza). W strefie wskazano
rowniez konieczné¢ wyposaenia przestrzeni publicznych gdzeniami o wysokim
standardzie przestrzennym oraz konieéznograniczenia maiwosci lokalizacji uradzen
reklamowych. Parametry i wskaiki urbanistyczne wskazane dla strefy obegmajnimalmg
powierzchng¢ dziatki budowlanej i minimalny udziat powierzchhiologicznie czynnej w
powierzchni tej dziatki i zostaly ustalone w plamé naruszag zapisOw zawartych w
studium. Ochroe dobr kultury naley prowadz¢ zgodnie z przepisami aghnymi o ochronie
zabytkow, uwzgidniajgc: ochrog obiektow stanowicych wartd¢ kulturows, w tym
kapliczek i innych obiektéw wskazanych przez mieszkw, eksponowanie obszarow i
obiektéw o wartéciach zabytkowych i kulturowych, w tym zabudpwkarpy doliny Wisty
na terenie Bbrowy,



adaptagj i ochrore historycznych ukladéw urbanistycznych (siatka ,ulparcelacja,
zadrzewienia) na terenie gbrowy Lesnej, Rajskiej i Zachodniej, dostosowywanie
nowych form zagospodarowania i zabudowy do isinigjh, charakterystycznych dla
danego miejsca.

W zakresie przeznaczenia terenu, zasad zagospaa@evochronyrodowiska i krajobrazu
kulturowego projekt planu jest zgodny z kierunkarakr&lonymi przez Studium.

5. Potencjalne zmiany aktualnego stanusrodowiska w przypadku braku

realizacji planu zagospodarowania
Brak realizacji ustale planu mae mi&€ negatywne skutki dld&rodowiska. Pozwolenia a
budow beda wydawane na podstawie decyzji o warunkach zabudd@agraeniem mae
by¢ jest obserwowana intensyfikacja parametrow zabydomz wprowadzanie zabudowy
mieszkaniowej na dziatkach po ogrodach dziatkowydPlan znacznie ograniczy
niebezpieczestwo powstawania nowej zabudowy szeregowej orazayvej, gdzie w
obecnym stanie istnieje wysokie prawdopodasieo jej powstania na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy, w oparciu o zasalontynuacji funkcji.  Kierunki polityki
przestrzennej okéone w studium uwarunkowia i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego wskaaupa brak akceptacji dla realizacji nowej zabudowigsnkaniowej
szeregowe] na obszarze osiedlgbidwa L&na. Tylko uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru opsatwnae uchroné przed wydaniem
niekorzystnych decyzji i ustaleniem przeznaczereagodnego z prowadzemolityka.

6. Prognoza wplywu ustalé planu na poszczegoélne dziedzingrodowiska

przyrodniczego

Dziedzina, Prognoza wplywu ustal@ planu
komponent
srodowiska

Obszary Natura - nie przewiduje si negatywnego wptywu na obszary Natura 2000 ze ¢uzg

2000 i inne| na brak ich wysfpowania w obszarze opracowania,

===

obszary ohjte| - plan nie narusza ustale obszarow chronionych: otuliny KPN
ochrory prawry | Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazatrefa zwykta, pomnikov

przyrody (plan wyznacza strefy ochrony dla pomnikgnayrody)

R&znorodnd¢ - mazliwe zmiany o charakterze lokalnym;

biologiczna, - najsilniejszemu przeksztatlceniu ulegnie fauna loraf na terenach
swiat roslin I | niezabudowanych przeznaczonych;

zwierzt - grunty l&éne pozostawione bez zmiany przeznaczenia — zacheweralisk

zwierzt wystpujagcych na danym obszarze, usliwienie migracji z Lasam
Warszawskim i Kampinoskim Parkiem Narodowym;

- pozytywne skutki &dzie niosto za sap objgcie ochrom istniegcych
zadrzewi@ przy ul. Jodtowej i ul. \lskiej;

- wyznaczenie stref ochrony dla pomnikéw przyrodgkalizowanych w




granicach planu (aleja lipowa oragbdszyputkowy);

Krajobraz

- przeznaczenie ustalone w planie stafhdwtzie uzupetnienie istnigge]
zabudowy wobec czego nie przewiduje segatywnego wptywu na walof
krajobrazowe;

- ustalenie jednakowych parametréw zabudowy dlé/cba kwartatow
(poszczegdlnych terendw) ujednolici zabudpwprowadzi tad oraz dulzie
zapobiegd powstawaniu zabudowy niezgodnej z politylprzestrzensm
gminy;

- objecie ochron istniegcych obszaréw zadrzewig wprowadzenie stre
ochrony pomnikéw przyrody, ochrona uksztattowardeehu rejonu skarp
doliny Wisty Ikxdzie mialo pozytywne skutki na zachowanie walof

krajobrazu kulturowego obszaru;

y

<

ow

Klimat

- nieznaczne oddziatywanie lokalne;

Powietrze (hatas
zanieczyszczenieg

powietrza)

,- lokalne elementy komunikacyjnecdy mie¢ znikomy wptyw na zmiany
jakosci powietrza;

- gldbwnym emitorem hatasu i zanieczyszckemunikacyjnych jest istnigga
droga krajowa S7 oraz ul. Brukowa — brak zetopowodugcych wzmaony

ruch komunikacyjny w obszarze opracowania;

Gleba

-zmianie przeznaczenia podledpada nieliczne wolne od zabudowy dzialki

stanowjce do dzisiaj grunty orne stabych klas bonitacylnye ustalenig

przeznaczenia pod zabudgwych gruntéw bdzie miato znikomy wplyw ze

wzgledu na ich bardzo niski udziat w powierzchni obszplanu oraz brak

wykorzystywania rolniczego tych gruntow;

N

Rzeba terenu

- wptyw lokalny (punktowy) zgwany z realizagjzabudowy;
- wprowadzenie linii zabudowy od ul. 38kiej w odlegtéci pozwalagcej na
ochrore naturalnej rzeby terenu;
- objecie ochrong istniegcych obszaréw zadrzewiesilnie zwigzanych z

rzezba terenu;

Woda

- nie przewiduje si negatywnego wptywu na wody powierzchniowe

podziemne;

e
P

Zasoby naturalne

- brak ztdobszaréw gdérniczych w granicach planu;
- ustalenia planu nie ¢dg powodowaty negatywnego oddziatywania

zlokalizowane w bezpgoednim gsiedztwie ztae kruszyw naturalnych;

na




Zabytki i dobral - przewidziane pozytywne skutki @ja ochromg obiektow dobr kultury
kultury poprzez:

» ustalenie stref ochrony dla kapliczek uznanychaara kultury gminy|
tomianki;

e wprowadzenie ustabe przewidugcych ochrog  budynkdéw
zlokalizowanych w granicy planu uznanych za dobuduky gminy
tomianki;

* wyznaczenie strefy ochrony  konserwatorskiej zaly
archeologicznego;

* wskazanie obiektu wpisanego do rejestru zabytkéwewaddztwa
mazowieckiego;

Stan zdrowid - nie przewiduje si przekroczenia standardow dotycych jakaci i stanu
ludzi srodowiska;

- zachowanie istniggego uktadu komunikacyjnego (ewentualne poszesz

drég publicznych), brak wyznaczania nowychgéw komunikacyjnych nie

przyczyni s¢ do zwekszenia ruchu samochodowego w obszarze planu;
- wyznaczenie obszarow o0 szczegOllnych zasadaclsgadarowania (stref
bezpieczastwa rurocigu naftowego DN 250, strefa kontrolowana gazgai
DN 400, pas technologiczny napowietrznej linii étekenergetycznej 400 KV,
bedzie miato pozytywny wplyw naycie i zdrowie ludzi — jasno ok§ene

mozliwe zasady zagospodarowania w poszczegolnych astiefpozwal

/tk

eni

unikmg¢é  niekontrolowanego rozwoju zabudowy i innych form

zagospodarowania terenu niezgodnych z przepisarghogni;

- brak negatywnych skutkéw — brak wprowadzania rjoim&astruktury

technicznej, wprowadzenie mawosci skablowania napowietrznej lini

elektroenergetycznej;
- pozostawienie gruntow deych zgodnie z ich dotychczasowy
przeznaczeniem przyczynigsdo ochrony ludzi przed oddziatywaniem p
elektromagnetycznego linii elektroenergetycznej.

m

Dla

Dobra materialne

- podniesienie warbnieruchoméci niezabudowanych przeznaczonych {
zabudow mieszkaniow oraz pod zabudoywstugowvs;
- wprowadzenie standardéw zabudowy updkuje przestrzg& i wzmocni

walory krajobrazowe osiedla — co ase st ze wzrostem wartei

pod




nieruchoméci;

- objecie ochrom zadrzewié, wprowadzenie stref ochrony pomnikd
przyrody, brak zmiany przeznaczenia gruntovnyeh przyczyni s do
zachowania lenego charakteru osiedla co znacznie podnosi wéaguntow

wzgledem nieruchomizi w pozostatych obszarach gminy.

7. Podsumowanie i wnioski
Gltownym celem uchwalenia miejscowego planu zagosgmwhnia przestrzennego
obszaru osiedla dbrowa L&na — etap |l jest ochrona wysokich walorowytkowych,
kulturowych i krajobrazowych historycznie uksztamego osiedla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o rodowodzie miaswdgw, poprzez ustalenia
pozwalajce na zachowanie standardéw urbanistycznych histopgo osiedla
stanowjcego jeden z najcenniejszych fragmentow miejskii$a gminy tomianki.
Zagrazeniem dla obszaru opracowania jest ghzgzanie zabudowy (zastepowanie i
wprowadzanie zabudowy bhiacze] i szeregowej) na podstawie decyzji o waagchk
zabudowy. hczne spetnienie warunkéw wskazanych w ustawie ongul@aniu
przestrzennym unmtiwiajagcych uzyskanie takiej decyzji nie jest trudne wzaivze ju
zagospodarowanym. Osiedleglibowa Le&na jest niemak w caldci skanalizowane i
zaopatrywane w wadz sieci wodogigowej. Bark jest jakichkolwiek truddo z dostaw
pozostatych mediow. Stogiezagospodarowania obszaru bardze@stz pozwala na
kontynuagc roznorakich funkcji na niezabudowanych dziatkach aypwickszajcej sk
intensyfikacji zabudowy pozwala na zkszanie powierzchni zabudowy i zmniejszanie
tym samym powierzchni biologicznie czynnej. Ponadtosowana zasada dobrego
sasiedztwa niesie za salryzyko wprowadzenia na ten obszar zabudowy spregcz
aktualnymi kierunkami zagospodarowania przestrzgonekrélonymi w przygtym w
2015 roku Studium uwarunkowa kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
gminy tomianki. W trakcie licznych konsultacji miency wyraznie opowiedzieli i
przeciwko rozwojowi zabudowy wielorodzinnej na t@e2miasta i gminy oraz przeciw
rozwojowi zabudowy szeregowej na historycznie Keztenych jako miasto-ogrod
obszarach Bbrowy Leinej, Rajskiej i Zachodniej. Wyrazem dostosowaniaruiku
rozwoju [Dgbrowy Lenej do aktualnej polityki przestrzennej tomianelest
wyeliminowanie maliwosci realizacji zabudowy szeregowej na niezabudowanyc

nieruchomeéciach w granicach obowdujacych plandéw (zabudowa szeregowa, zabudowa

9
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grupowa na bardzo matych dziatkach — mpzp Osikaway dostosowanie do standardéw
zapisanych w studium zabudowy terenéw mpzp Borzatsgo.

Ponadto usystematyzowanie ukfadu drogowego w kiear@budowy od ul. \Askiej do
ul. Brukowej, przeznaczenie prywatnych drog poeéngrpublicznych drég dojazdowych
znacznie podniesie komfozlcia mieszkacdéw, pozwoli na wyznaczenie i zachowanie
koniecznych rezerw pod poszerzenie drég nie speéyieh normatywéw oraz
wprowadzenie w pasy drogowe bradagj infrastruktury.

Wprowadzanie na podstawie decyzji wz. nowej zabydovwwickszonych parametrach
niesie za sapnegatywne skutki dla cennych przyrodniczo zadregwiokalizowanych w
granicach planu. Ustalenia planu obejgogj ochrop obszary istnigcych zadrzewig,
ustalenie strefy ochrony pomnikéw przyrody oraz azdnie na pozostate formy ochrony
przyrody wys¢pujace w obszarze planu, wraz z informacja o przéskfoistorycznej i
zachowanych dobrach kultury przyczyne gsio wzrostuswiadomaci mieszkacow i
wspotuczestnictwie w ochronie krajobrazu kulturowetgj czsci gminy. Koniecznéé
stosowania ustabe planu, w tym ochrona historycznie uksztattowangmkozycji
urbanistycznej opartej o de dziatki z zabudowa wolnostoc wyeliminuje zagreenie
niekontrolowanego usuwania cennego drzewostanudlasi&Vyznaczenie obszaréw o
szczegl6lnych zasadach zagospodarowania przyczynnisi tylko do bezpieczstwa
wiascicieli nieruchoméci zlokalizowanych w tych granicach tych obszarde @wniez
pozostatych mieszkaow osiedla.

Podsumowujc, stosowanie ei do ustalé miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru osiedlabwa L&na - etap Il, nie ddzie powodowa
znacacych negatywnych oddziatywiana srodowisko zarowno w granicach planu jak

poza nimi.
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