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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna opracowania prognozy

Opracowanie niniejszej prognozy jest elementem procedury planistycznej i stanowi jeden z dokumentéw
niezbednych do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez Rade Gminy
Konstancin Jeziorna. Przy jej sporzadzaniu uwzgledniono akty prawne regulujace sporzadzenie prognozy oraz
podstawy formalne wynikajace z uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Kepa Okrzewska.

Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustaler miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru sotectwa Kepa Okrzewska w gminie Konstancin-Jeziorna sporzadzono na podstawie
nizej wymienionych aktéw prawnych oraz w zwigzku z nizej wymienionymi uchwatami:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst ujednolicony
Dz.U. 2024 poz. 1130, z pdzn. zm.)

e Ustawa 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 (tekst ujednolicony
Dz.U. 2024 poz. 1112 z p6zn. zm.), zwana dalej ,Ustawg OOS”;

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony rodowiska (tekst ujednolicony Dz.U. 2025 poz. 647),
zwanej dalej ,Ustawg POS”;

e Ustawa z dnia z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478
z pdzn. zm.)

e Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (tekst ujednolicony Dz. U. z 2025 r. poz. 1135);

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst ujednolicony Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z
pozn. zm.);

e Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 3 z dnia 13 lutego 2007 w sprawie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 42, poz. 870 z pézn. zm.);

e Uchwata Nr 244/V/17/2008 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrzesnia 2008 r. w sprawie
Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r., poz. 5696 z p6zn. zm.);

e Uchwata 273/V11/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13.04.2016 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska w
gminie Konstancin-Jeziorna.

1.2. Cel, przedmiot i zakres prognozy

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na $rodowisko ustalen projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej MPZP) sporzadzonego dla obszaru obszaru sofectwa
Kepa Okrzewska w gminie Konstancin-Jeziorna, zwana dalej ,prognozg”. Projekt planu zostat opracowany w
zwigzku z Uchwatg 273/VII/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 13.04.2016 w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska
w gminie Konstancin-Jeziorna,

Zgodnie z art. 17 pkt 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst ujednolicony Dz.U. 2024
poz. 1130), burmistrz sporzgdza projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko. Z
kolei art. 51 ust. 2 Ustawy OOS okre$la szczegdtowy zakres prognozy.



1.2.2. Cele prognozy

Podstawowym celem prognozy jest ocena potencjalnych skutkéw Srodowiskowych wynikajacych z realizacji
ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP), tak aby umozliwi¢ dostosowanie
treSci planu do zasad zréwnowazonego rozwoju i zapewni¢ uwzglednienie potrzeb ochrony Srodowiska juz na
etapie planowania. Cele prognozy do projektu MPZP wynikajgq z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1130) oraz z przepisow dotyczacym ochrony $rodowiska, w
szczegolnosci z Ustawy OOS (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1112 z pézn. zm.).

Cele ogdlne prognozy

e Zapewnienie zgodnosci planu z zasadg zrbwnowazonego rozwoju — ocena, czy ustalenia projektu MPZP
nie prowadzg do degradaciji $rodowiska i sq zgodne z dtugofalowymi celami ekorozwoju.

e |dentyfikacja potencjalnych zagrozen $rodowiskowych zwigzanych z realizacjg zapiséw projektu MPZP.

e \Wsparcie procesu decyzyjnego - dostarczenie organom planistycznym wiedzy o skutkach
ekologicznych, spotecznych i gospodarczych przyjetych rozwigzan.

e Zgodno$¢ z prawem krajowym i unijnym - w szczegolnoSci z Dyrektywq SEA i Dyrektywg
Siedliskowa/Ptasig (Natura 2000).

Cele szczegotowe prognozy
Ochrona srodowiska przyrodniczego

e Ocena wptywu planowanych funkcji i inwestycji na elementy $rodowiska: powietrze, wody
powierzchniowe i podziemne, gleby, klimat lokalny, krajobraz.

e Ocena zagrozen dla réznorodnosci biologicznej, w tym gatunkow i siedlisk chronionych.

e Sprawdzenie zgodnosci ustalen planu z zasadami ochrony przyrody i formami ochrony (np. parki
krajobrazowe, rezerwaty, obszary Natura 2000).

o  Okre$lenie mozliwosci kompensaciji przyrodniczej, jesli skutki planu sg nieuniknione.

Ochrona zasobow naturalnych

e \Wskazanie wplywu planu na gospodarke wodng, retencje, stosunki hydrologiczne.
e Analiza zmian w uzytkowaniu gruntow i ich wptywu na gleby oraz rolniczg przestrzen produkcyjna.
e Ocena zagrozen dla zt6z kopalin, zasobow lesnych i innych zasobéw nieodnawialnych.

Ochrona zdrowia i jakos$ci zycia mieszkancow

e Ocena potencjalnych zrédet ucigzliwosci: hatasu, emisji zanieczyszczen, promieniowania
elektromagnetycznego.

e \Wskazanie rozwigzan minimalizujgcych negatywne oddziatywania na klimat akustyczny i jakos¢
powietrza.

e Uwzglednienie waloréw rekreacyjnych i krajobrazowych w celu poprawy jakosci zycia mieszkafncow.
Ochrona dziedzictwa kulturowego i krajobrazu

e Ocena wptywu ustalen planu na zabytki, uktady urbanistyczne, archeologie i krajobraz kulturowy.

e Analiza zagrozen dla tozsamos$ci kulturowej regionu oraz ciggtoci tradycyjnych form uzytkowania
przestrzeni.

Ocena spdjnosci z innymi dokumentami

e Pordwnanie celdw i skutkow MPZP z dokumentami wyzszego rzedu: studium uwarunkowan, strategig
rozwoju, planami wojewddzkimi, politykg ekologiczng panstwa.



Ocena zgodnosci z lokalnymi programami ochrony Srodowiska, planami ochrony form przyrody.

Cele proceduralne i praktyczne

Wskazanie rozwigzan alternatywnych dla proponowanych ustalen projektu MPZP i ocena ich skutkow
Srodowiskowych.

Opracowanie rekomendacji dla minimalizacji lub eliminacji negatywnych oddziatywan.

Przygotowanie narzedzi monitoringu skutkow realizacji projektu MPZP, ktére pozwolg kontrolowaé
rzeczywiste zmiany po jego uchwaleniu.

1.2.3. Zakres prognozy

Zakres prognozy, wynikajacy z powyzszych celow oraz przepiséw ustawowych, obejmuije:

informacje o zawarto$ci, gtéwnych celach projektowanego MPZP oraz jego powigzaniach z innymi
dokumentami,

informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkow realizacji postanowien projektu MPZP
oraz czestotliwosci jej przeprowadzania,

informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na $rodowisko.

1.2.4. Zakres analiz i ocen

Zakres analiz i ocen wymaganych ustawowo przy sporzadzaniu prognozy do projektu MPZP obejmuije:

rozpoznanie istniejacego stanu Srodowiska oraz potencjalnych zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego MPZP (tzw. wariant ,zerowy”),

rozpoznanie stanu srodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

rozpoznanie istniejacych problemdw ochrony Srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji MPZP, w
szczegolnosci dotyczace obszardw podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z pdzn. zm.),

ocene zgodnosci ustalen projektu MPZP z celami ochrony Srodowiska ustanowionymi na szczeblu
miedzynarodowym, wspolnotowym i krajowym, istotnymi z punktu widzenia MPZP oraz sposobow, w
jakich te cele i inne problemy $rodowiska zostaty uwzglednione podczas opracowywania projektu MPZP,

przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezpoSrednie, posrednie, wtdrne,
skumulowane, krotkoterminowe, Srednioterminowe i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze
na $rodowisko (w szczegdlno$ci na: réznorodnosc biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne), z uwzglednieniem
zaleznosci miedzy tymi elementami Srodowiska i miedzy oddziatywaniami na te elementy.

1.2.5. Rezultaty prognozy

Biorac pod uwage cele i geograficzny zasieg projektu MPZP, cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz
integralnos¢ tego obszaru, a takze wyniki przeprowadzonych ww. analiz i ocen rezultatem prognozy jest
sformutowanie:

rozwigzan obejmujacych zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodniczg negatywnych
oddziatywan na Srodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji MPZP, w szczegdlnosci na cele i
przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru,

rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projekcie MPZP wraz z uzasadnieniem i opisem
metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru (w przypadku niemozliwo$ci sformutowania
rozwigzan alternatywnych wskazania napotkanych trudnosci wynikajacych z niedostatkdw techniki lub
luk we wspotczesnej wiedzy).



1.3 Wymagane uzgodnienia zakresu i szczegotowosci'
Zakres i szczegotowos¢ prognozy zostaty uzgodnione przez:

e Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Warszawie,

e Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z/s w Chylicach.
1.3.1. Uzgodnienia z Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie pismem z dnia 1.02.2017 r. (W00S-111.411.004.2017.
ARM) dziatajac na podstawie art. 53 w zwigzku z art. 57 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r., poz. 353 ze zm. - zwanej dalej ,ustawg O0S"), ustalit
co nastepuje:

,1. zakres prognozy oddziatywania na $rodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 Ustawy OOS,

2. Stopien szczegotowoSci - w prognozie nalezy przedstawic szczegofowy wptyw planowanego
zagospodarowania na obszarowe formy ochrony przyrody wymienione w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody, a w szczegélnosci na obszar Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004, na chronione
gatunki zwierzat, roslin i grzybow, zachowanie powigzan sieci obszarow i obiektow chronionych, na krajobraz
oraz na klimat.

Informacje zawarte w prognozie oddziatywania na Srodowisko, powinny by¢ opracowane stosownie do stanu
wspotczesnej wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci i stopnia szczegotowosci projektowanego
dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania projektow dokumentow
powigzanych z tym dokumentem. W prognozie oddziatywania na Srodowisko, uwzglednia sie informacje zawarte
w prognozach oddziatywania na Srodowisko sporzgdzonych dla innych, przyjetych juz, dokumentow powigzanych
z projektem dokumentu bedacego przedmiotem postepowania (art. 52 ust. 1i ust. 2 Ustawy 00S).

1.3.2. Uzgodnienia z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Piasecznie z/s w Chylicach

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie pismem z dnia 3.01.2017 r. (ZNS.4700.165.2.2016)
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Piasecznie dziatajac na podstawie art. 53 i art. 58 pkt 3 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefstwa w
ochronie srodowiska oraz o0 ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 353) oraz

1 Uzgodnienia RDOS i PPIS miaty miejsce w 2017 roku. Akty prawne, na ktére powoluje sie Panstwowy Inspektor Sanitarny i Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska okreslajac zakres i stopien szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla sotectwa Kepa Okrzewska majg status nieobowigzujacych w okresie jej sporzadzania.
Dotyczy to Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 26 sierpnia 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (Dz.U. 2015 poz. 1412), ktére wygasto w dniu 28.06.2017 r. (wersja obowigzujgca w
okresie sporzadzania prognozy Dz.U. 2024 poz. 416), oraz Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 9 lutego
2016 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2016 poz. 353), ktére wygasto w dniu 21.07.2017 (wersja
obowigzujgca w okresie sporzadzania prognozy Dz.U. 2024 poz. 1112). W przypadku Ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej zmiany
jakie nastapity nie sg znaczace z punktu widzenia sporzadzanej prognozy, natomiast zmiany wprowadzone w aktualnym brzmieniu
Ustawy OOS obejmuja regulacje dotyczace prognozy oddziatywania na $rodowisko, w szczegdlnosci w zakresie jej doprecyzowania i
poszerzenia 0 nowe aspekty, takie jak zagadnienia Srodowiskowe, zdrowotne czy klimatyczne. W konsekwencji sporzadzanie prognozy
w oparciu 0 uzgodnienia i przepisy obowigzujace w 2017 r. mogg prowadzi¢ do pominiecia elementdéw wymaganych przez obecnie
obowigzujace prawo. Takie postepowanie rodzi ryzyko niewaznosci procedury strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko,
poniewaz nie uwzglednia aktualnych wymogéw ustawowych.



na podstawie art. 3 pkt. 1iart. 10, ust. 1, pkt. 3 i ust. 2 Ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcii
Sanitarnej (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1412) ustalit co nastepuije:

,Zakres | stopienn szczeg6towosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko
sporzadzanej dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dla sotectwa Kepa Okrzewska. W/w
zakres i stopien szczegbtowosci informacji zawartych w Prognozie powinien uwzgledniac wymagania okre$lone
w art. 51.2 oraz 52 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (Dz. U. z 2016, poz. 353)”.

1.4. Zrodta danych i materiaty wykorzystane w prognozie

Prognoza opiera sie na analizie dokumentéw planistycznych, danych monitoringowych oraz materiatow
kartograficznych. Uzupetnieniem sg wizje terenowe.

W prognozie wykorzystano nastepujace materiaty i dane:

e Opracowania ekofizjograficzne:

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego gm. Konstancin-Jezioma (Etap ) Wstepne studium ekofizjograficzne z 2003 roku
wykonane przez Instytut Ochrony Srodowiska w Warszawie,

Opracowanie ekofizjograficzne do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego dla sofectwa Kepa Okrzewska (Etap Il), z 2005 roku wykonane przez Instytut Ochrony
Srodowiska w Warszawie.

e Dokumenty planistyczne i strategiczne gminy, powiatu i wojewddztwa, w tym:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska — etap 1 zatwierdzony
Uchwatg nr 642/VI1/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z dnia 24 listopada 2017 r. poz. 10746) .

Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska oraz sotectwa Kepa Oborska
z 2025 r. opracowana przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna Wydziat Planowania
Przestrzennego (https://bip.konstancinjeziorna.pl/artykul/385/7818/koncepcja-zagospodarowania-
przestrzennego-solectwa-kepa-okrzewska-oraz-solectwa-kepa-oborska)

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna
(Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie
przyjecia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna),

Strategia Rozwoju gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku, (Uchwata Nr 456/IV/29/05 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 19 grudnia 2005 roku),

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna do roku 2026 z perspektywa do roku 2030
(Uchwata Nr 99/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 grudnia 2024 r.),

Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2022-2025 (Uchwata nr
434/V111/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021 r.),

Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VIII/24/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24
lutego 2021 r.),

Gminny Plan gospodarki niskoemisyjnej (PGN) na terenie gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2015-
2020 (Uchwata Rady Miejskiej nr 163/V111/13/2015 z dnia 21 pazdziernika 2015 r.),

,Strategia rozwoju Powiatu Piaseczynskiego na lata 2024-2034 (Uchwata nr VIII/7/24 Rady Powiatu
Piaseczynskiego z dnia 19 grudnia 2024 r.),

Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Piaseczyfiskiego na lata 2024-2027 z perspektywa do roku
2031 (Uchwata Nr XIV/6/25 Rady Powiatu Piaseczynskiego dnia 26 czerwca 2025 r.),



Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze (Uchwata Nr 72/22
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.).

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 22/18 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.)

Program ochrony srodowiska dla wojewddztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2023 r.).

Audyt krajobrazowy wojewoddztwa mazowieckiego (Uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.) - ustalenia MPZP wspierajq cele ochrony i ksztattowania
krajobrazu.

Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 (KSRR 2030) (sporzadzona w 2019 r. przez
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju)

Krajowy Program Ochrony Powietrza do 2025 r. z perspektywg do 2030 r. oraz do 2040 . (sporzadzony
przez Ministerstwo Klimatu i Srodowiska Warszawa, 2021 r.)

Polityka ekologiczna panstwa 2030 — strategia rozwoju w obszarze $rodowiska i gospodarki wodnej,
Uchwata nr 67 Rady Ministréw z dnia 16 lipca 2019 r. Monitor Polski Poz. 794.

Dane z rejestrow i baz panstwowych, w tym dane przestrzenne:

Gtowny Urzad Statystyczny (GUS) — Bank Danych Lokalnych (BDL) https://bdl.stat.gov.pl

Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska (GDOS) dokumenty z zakresu ochrony przyrody — Centralny
Rejestr Form Ochrony Przyrody (CRFOP), baza Natura 2000 https://crfop.gdos.gov.pl,
https://natura2000.gdos.gov.pl

Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy (PIG-PIB) — Centralna Baza Danych
Geologicznych (CBDG), https://geoportal.pgi.gov.pl

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie (PGW WP) — https://www.gov.pl/web/wody-polskie

Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska (GIOS) - Parstwowy Monitoring Srodowiska
https://www.gov.pl/web/gios

Krajowy Osrodek Bilansowania i Zarzadzania Emisjami (KOBIZE, |0S-PIB) — Krajowa baza o emisjach
https://www.kobize.pl

Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej — Panstwowy Instytut Badawczy (IMGW-PIB) — dane
meteorologiczne, hydrologiczne https://dane.imgw.pl, https://meteo.imgw.pl

Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii (GUGIK) — BDOT10k, GESUT, ortofotomapy, PRG, dane
przestrzenne dotyczace poszczegolnych komponentdéw Srodowiska https://www.geoportal.gov.pl

System Informacji Przestrzennej Gminy Konstancin-Jeziorna — e-mapa, https:/konstancinjeziorna.e-
mapa.net

Krajowy Rejestr Urzedowy Podziatu Terytorialnego Kraju (TERYT) https://eteryt.stat.gov.pl

Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARIMR) - dane o gruntach rolnych
https://www.arimr.gov.pl

Lasy Panstwowe (LP) — Bank Danych o Lasach (BDL) https://www.bdl.lasy.gov.pl

Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID) — rejestr zabytkéw, mapa dziedzictwa https://www.nid.pl,
https://mapy.zabytek.gov.pl

Gminna ewidencja zabytkéw  https://bip.konstancinjeziorna.pl/artykul/130/334/gminna-ewidencja-
zabytkow
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e wyniki obserwacji terenowych przeprowadzonych w sierpniu i wrzesniu 2025 roku na obszarze objetym
planem,

e literatura fachowa i opracowania naukowe dotyczace $rodowiska regionu.
1.5. Metodyka sporzadzania prognozy

Prognoza zostata sporzadzona metodami opisowymi i eksperckimi, w tym oceng wariantowg skutkow ustalen
planu, z wykorzystaniem GIS i analizy dokumentow. Przyjeto podejScie pordwnawcze i wariantowe.
Zastosowano: m.in. analize danych przestrzennych, ocene oddziatywan wedtug kryteridw intensywnosci, zasiegu
i czasu trwania, analize kumulacji i synergii, studium przypadku (wariant z planem vs. wariant zerowy).

Prognoza zostata sporzadzona na podstawie:
e analizy danych kartograficznych i baz przestrzennych w systemie GIS,
e studium dokumentow strategicznych i planistycznych,

e inwentaryzacji przyrodniczej i waloryzacji $rodowiska na podstawie materiatéw zrodtowych oraz
obserwacji terenowych,

e oceny potencjalnych oddziatywan Srodowiskowych w oparciu o obowigzujgce standardy jakosci
srodowiska, normy emisyjne i wskazniki presji,

e analizy kumulacji i synergii potencjalnych oddziatywan w powigzaniu z innymi planami i inwestycjami w
otoczeniu.

Szczegotowy dobdr i zastosowanie metod wykorzystanych przy sporzadzeniu prognozy przedstawia sie
nastepujgco:

Analiza stanu istniejgcego

e Inwentaryzacja przyrodnicza — zestawienie waloréw $rodowiska (lasy, wody, gleby, obszary chronione,
korytarze ekologiczne).

e |dentyfikacja presji — zrodta zanieczyszczen, hatas komunikacyjny (drogi krajowe i wojewddzkie),
suburbanizacja, presja turystyczna.

e Analiza uzytkowania terenu — na podstawie ortofotomap (GUGIK), ewidencji gruntéw (EGIB) i systemu
e-mapa.

Ocena potencjalnych oddziatywan

e Metoda macierzowa — macierz skutkow (ustalenia planu x komponenty Srodowiska, tzw. Macierz
Leopolda).

e Metoda scoringowa (bonitacyjna) — punktowa ocena istotnosci oddziatywan w obrebie macierzy.
e Analiza SWOT - metoda porzadkowania i analizy informacji wedtug opisanych kryteriow.

e Analiza wariantowa — ocena skutkéw ustalen planu w odniesieniu do scenariusza ,braku planu” (wariant
zerowy).

e |dentyfikacja kumulacji oddziatywan — np. potgczenie presji komunikacyjnej z zabudowg mieszkaniowa.
Ocena zgodnosci i spojnosci

e Poréwnanie zapiséw projektu MPZP z dokumentami strategicznymi (strategia wojewddztwa, polityka
ekologiczna panstwa, dokumenty powiatowe).

e Ocena wptywu na system obszardw chronionych.
Rekomendacje i Srodki zapobiegawcze, warunki przyjecia projektu MPZP

e Sformutowanie zalecen minimalizujgcych (np. strefy zieleni izolacyjnej, retencja wod opadowych,
ochrona gleb).
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e \Wskazanie kompensacji przyrodniczej, jesli wymagaja tego ustalenia planu.

e Propozycje zapiséw planu zapewniajacych ochrone krajobrazu kulturowego i walorow uzdrowiskowych
Konstancina-Jeziorny.

Monitoring skutkow
e Ustalenie wskaznikéw monitoringu Srodowiskowego (np. jako$¢ powietrza, poziom hatasu, stan wod).
e Wskazanie instytucji odpowiedzialnych za monitoring (GIOS, RDOS, gmina).

Przyjeta metodyka umozliwia kompleksowg ocene skutkow $rodowiskowych oraz sformutowanie zalecen
dotyczacych ksztattowania tadu przestrzennego i ochrony przyrody na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska
objetego projektem MPZP.

2. Charakterystyka gtéwnych celow MPZP

Projekt MPZP dla sofectwa Kepa Okrzewska z chwilg przyjecia Uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
uchyli miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska — etap 1 zatwierdzony
Uchwatg nr 642/VI1/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz. Woj.
Maz. z dnia 24 listopada 2017 r. poz. 10746) .

2.1. Ogolna charakterystyka obszaru objetego miejscowym planem przestrzennego zagospodarowania

Obszar objety projektem MPZP obejmuje obszar sotectwa Kepa Okrzewska o powierzchni 225,97 ha (w tym
58,12 ha zajmujg wody powierzchniowe Wisty) potozony w pdtnocno-wschodniej czesci gminy, na lewobrzeznym
tarasie zalewowym Wisty, w pasie dawnych kep nadwislafiskich. Wystepujg tu zréznicowane tereny rolnicze,
zabudowane i przyrodnicze, potozone w dolinie Wisty. Rozproszona zabudowa skupia sie wzdtuz drog, w
otoczeniu pdl uprawnych.

Teren obstugujg dwie drogi powiatowe, lokalny uktad komunikacyjny oraz petla i przystanki autobusowe.
Najblizsze drogi wojewddzkie przebiegajg na zapleczu osadniczym gminy: DW721 (ciag wschdd-zachdd przez
Konstancin-Jeziorne i Piaseczno, obecnhie po odcinkowych przebudowach/organizacji ruchu) oraz DW724
(Warszawa-Gora Kalwaria przez Konstancin-Jeziorne). Przez obszar przebiega takze jednotorowa linia kolejowa
- bocznica torowa (linia kolejowa nr 937), przeznaczona wytacznie dla ruchu towarowego. Wzdtuz Wisty
zlokalizowany jest wat przeciwpowodziowy o wysokosci 3-5 m, wzdtuz ktérego po jego zachodniej stronie, biegnie
droga lokalna (serwisowa). Infrastruktura techniczna obejmuje sie¢ energetyczng, wodociggowa i czesciowo
kanalizacyjna, ktorej rozbudowa jest planowana.

Walory przyrodnicze tworzg fragment koryta Wisty, rozproszone zadrzewienia i nieuzytki popowodziowe, ktore
petnig funkcje ekologiczne i rekreacyjne. Cato$¢ terenu taczy cechy rolniczego krajobrazu nadwislanskiego z
elementami osadniczymi i ochronnymi.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i budynkéw (EGIB) na obszarze objetym MPZP wystepuija;
e Tereny zurbanizowane (B+Bp)- 3,94 ha
e Inne tereny zabudowane (Bi+Br) - 8,21 ha
e Tereny rolnicze (R+S) - 131,63 ha
e takiipastwiska trwate (L+Ps) - 6,57 ha
e Nieuzytki (N) -3,67 ha
e Tereny zadrzewione i zakrzewione (Lz+Lzr) - 2,13 ha
e Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz) - 0,19 ha
e Tereny komunikacyjne (Dr+Tk+Tp) - 8,18 ha
e Wody powierzchniowe (W+Wp) - 58,08 ha
e Tereny rézne (Tr) - 3,36 ha
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Na obszarze objetym projektem MPZP wystepuja:

e obszary nalezace do strefy ochrony uzdrowiskowej (strefa C), dla ktdrych obowigzujg przepisy Ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe;
oraz o gminach uzdrowiskowych (tekst ujednolicony Dz. U. z 2025 r. poz. 1135),

e obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig i podtopieniem wodami podziemnymi,

e grunty I-lll klasy bonitacyjnej, dla ktérych obowigzujg przepisy Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych (tekst ujednolicony Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

e obszarowe formy ochrony przyrody dla ktérych obowigzujg przepisy Ustawy z dnia z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.) - sg to: Warszawski
Obszar Chronionego Krajobrazu, Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw “Dolina Srodkowej Wisty” (PLC
14000), rezerwat przyrody “Wyspy Zawadowskie”,

Na omawianym obszarze nie wystepuja;
e obszary osuwania sie mas ziemnych,

e indywidualne formy ochrony przyrody dla ktérych obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.)

e Kkorytarze ekologiczne rangi krajowej i regionalnej,

e krajobrazy priorytetowe dla ktdrych obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. 0 zmianie
niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (tekst ujednolicony Dz. U. z
2015 . poz. 774, 1688),

e stanowiska archeologiczne, dla ktorych obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1292),

e zabytki wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow oraz gminnej ewidencji zabytkow, dla ktérych
obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1292)

e linie napowietrzne wysokiego napiecia dla ktorych obowigzywatyby przepisy Ustawy Prawo energetyczne
(tekst ujednolicony Dz. U. z 2024 r. poz. 266, 834, 859, 1847, 1881).

2.3. Cele i ustalenia miejscowego planu

W trakcie opracowania prognozy wzieto pod uwage specyfike ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, plan miejscowy sporzadza sie w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okre$lenia sposobow
ich zagospodarowania t zabudowy.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy nie okresla ram czasowych w jakich planowane
zagospodarowanie terenu ma nastgpic. jak rowniez nie gwarantuje tego, ze na catym terenie docelowo powstanie
zainwestowanie w maksymalnej dozwolonej wielkosci i skali. Powyzsze powoduje. ze prognozowanie zmian w
Srodowisku ograniczone jest do wskazania potencjalnych oddziatywan praktycznie bez mozliwosci ilosciowego
okre$lenia zmian i przeksztatcen. Skutki realizacji planu i ocena ich wptywu na $rodowisko mogg by¢ zatem
przedstawione gtownie metodami jakosciowymi i opisowymi, a metody iloSciowe bedg miaty ograniczone
zastosowanie.

Projekt MPZP okre$la przeznaczenie i zasady zagospodarowania terendw i stanowi narzedzie realizacji polityki
przestrzennej gminy Konstancin-Jeziorna. W kontek$cie opracowywanej prognozy wazne sg ustalenia dotyczace:

1. przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

2. zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
3. zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
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9.

10.
1.
12.

zasad ksztattowania krajobrazu i ochrony krajobrazéw kulturowych,

zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu obejmujacych: maksymalng
I minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposdb
realizacji miejsc do parkowania, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow,

szczeg&towych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

szczegblnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy,

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacii i infrastruktury technicznej,
kolorystyki obiektéw budowlanych oraz pokrycia dachéw,
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych,

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

W projekcie MPZP nie ustalono z powodu braku okoliczno$ci uzasadniajacych taka konieczno$¢:

1.

o B~ LN

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej,

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
granic i sposobdw zagospodarowania terendw gérniczych,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,

krajobrazow priorytetowych okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Ponizej w formie skrétowej przedstawiono przeglad najwazniejszych ustalen projektu MPZP dla sofectwa Kepa
Okrzewska mogacych mie¢ wptyw na stan Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, ochrone ddbr kultury i warunki
zycia ludnosci. Informacje odniesiono do poszczegdlnych kategorii terenu uwzglednionych w projekcie MPZP.

Przepisy odnoszace si¢ do catego terenu objetego projektem MPZP

Dopuszczenie realizacji dojazdow, drog wewnetrznych, miejsc do parkowania, przytaczy do budynkow i
innych urzadzen niezbednych do funkcjonowania terenu.

Zakaz lokalizacji obiektow handlowych powyzej 400 m?, obiektdéw typu aparthotel i condohotel.

Zakaz zabudowy blizniaczej, szeregowej i wielorodzinnej.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1-18 MN):

Przeznaczenie terenu:
o zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
o ustugi nieucigzliwe wolnostojace lub lokale wbudowane w budynki mieszkalne,
o garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
o niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
o miejsca do parkowania.
Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
o powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1500m2,
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o wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,3,
o udziat powierzchni zabudowy - nie wiecej niz 30%,
o udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60%,
o wysokos¢ zabudowy (nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci):
m dla budynkdéw mieszkalnych — nie wiecej niz 10 m,
m dla garazy i budynkdw gospodarczych - nie wiecej niz 6 m,
o geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych pofaci od
20° do 40°;
e Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
o minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m2,
o minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,
o kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°.

e Zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jedne;
dziatce budowlanej.

Tereny zabudowy zagrodowej (1-15 RM) i zabudowy zagrodowej adaptowanej (1-16 RMa):
e Przeznaczenie terenu (RM):
o zabudowa zagrodowa (RM),
o garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
o niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
o miejsca do parkowania,
e Przeznaczenie terenu (RMa)

o istniejagca zabudowa zagrodowa z mozliwoscig budowy nowych budynkéw mieszkalnych i
gospodarczych, w ramach uzupetnienia istniejgcych siedlisk,

o gospodarstwa agroturystyczne,

o zabudowa ustugowa bezpo$rednio zwigzana z obstugg produkcii rolniczej,

o niezbedne obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

o miejsca do parkowania,

e Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

o powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 3000 m2,

o wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy — nie mniej niz 0,01 i nie wigcej niz 0,4,

o udziat powierzchni zabudowy - nie wiecej niz 35%,

o udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mnigj niz 60%,

o wysokos¢ zabudowy (nie dotyczy infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci):
m dla budynkdéw mieszkalnych — nie wiecej niz 10 m,
m dla garazy i budynkdw gospodarczych - nie wiecej niz 6 m,

o geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od
20° do 40°;
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e Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

o

o

o

minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m2,
minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 20 m,
kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 70° do 110°;

e Zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na jednej
dziatce budowlane;.

Tereny zabudowy ustug (1U, 2U) i ustug publicznych (1Up, 2Up):

o Przeznaczenie terenu:

o

o

o

zabudowa ustugowa, w tym z zakresu ustug publicznych (U), zabudowa ustugowa towarzyszaca
ustugom publicznym (Up),

ustugi nieucigzliwe towarzyszace ustugom publicznym,

obiekty, budowle i urzadzenia towarzyszace ustugom publicznym,
obiekty matej architektury,

Zielen urzadzona,

parkingi,

garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie (wbudowane w bryte budynku
ustugowego lub wolnostojace);

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
place parkingowe dla 2U i Up.

e Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

o

o

o

o

powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: nie mniej niz 3000 m2,
wskaznik intensywnos$ci zabudowy: nie mniej niz 0,01 i nie wiecej niz 0,8,

wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - nie wigcej niz 25% (U)/50%
(Up)

udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie
mniej niz 50% (U)/30% (Up),

wysokos¢ zabudowy:
m dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych — nie wigcej niz 12 m (U)/11 M (Up),
m dla garazy i budynkow gospodarczych- nie wiecej niz 6 m,

geometria dachéw: kat nachylenia potaci dachowych do 40°.

Teren zieleni urzadzonej (1ZCn):

o Przeznaczenie terenu:

o

o

o

teren zamknigtego cmentarza
Zielen urzadzona,

obiekty matej architektury.

e Zasady zagospodarowania terenu:

o

o

adaptacja stanu istniejacego,
zielen urzadzona z towarzyszacymi obiektami matej architektury,
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o obowigzek zachowania waloréw Srodowiska przyrodniczego,
o zakaz wprowadzania obiektéw kubaturowych.
e Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
o wysokos¢ obiektdw - nie wigcej niz 5 m,
o udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 80%,
o powierzchnia dziatki - nie mniej niz 3000 m2,
Tereny rolnicze (1-10 R):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny rolnicze,
o urzadzenia infrastruktury technicznej;
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji nowych obiektéw kubaturowych;
o mozliwo$¢ remontu istniejacych obiektow kubaturowych.
Tereny zadrzewione i zakrzewione, taki i pastwiska (1-6 RZ):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny zadrzewione i zakrzewione,
o taki,
o pastwiska,
o zielen naturalna,
o urzadzenia infrastruktury techniczne;.
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji nowych obiektow kubaturowych.
Tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych (1ZP. ZZ):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych rzeki Wisty,
o cigg pieszy,
o niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej.
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji obiektow kubaturowych,

o dopuszczenie rekreacyjnego zagospodarowania terenu bez realizacji obiektow budowlanych.

Tereny zieleni objete formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych (1ZN.ZZ):
e Przeznaczenie terenu:

o tereny zieleni na obszarze objetym ochrong, miedzy korytem rzeki Wisty a watem
przeciwpowodziowym (na obszarze szczego6lnego zagrozenia powodzig),

e Zasady zagospodarowania terenu:

o zakaz realizacji obiektow kubaturowych.
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Tereny wod srodlagdowych (WS):

Przeznaczenie terenu:

o wody powierzchniowe Srodlgdowe rzeki Wisty,

o piaszczyste wyspy,

o Zzielen nieurzadzona towarzyszaca wodom powierzchniowym;
Zasady zagospodarowania terenu:

o zakaz zabudowy

Tereny komunikacyjne (1-7 KDL, 1-3 KDD, 1-2 KDW, 1-2 KK, 1KS):

Przeznaczenie terenu: drogi publicznej klasy lokalnej (KDL), klasy dojazdowej (KDL), drogi gminne
wewnetrzne (KDW), teren komunikacji kolejowej wraz z towarzyszacymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej (KK), teren obstugi komunikaciji (KS).

Zasady zagospodarowania terenu:
o adaptacja istniejacej bocznicy kolejowej z mozliwo$cig modernizacii i przebudowy,

o dopuszczenie mozliwosci lokalizowania na terenach drog: urzadzen infrastruktury technicznej,
urzadzen pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacjq i obstugg ruchu drogowego
(zatok autobusowych i postojowych, wiat przystankowych, miejsc parkingowych, $ciezek
rowerowych,  zieleni  przyulicznej, urzadzen stuzacych ograniczaniu  ucigzliwosci
komunikacyjnej), urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciggtosci przeptywu w rowach
melioracyjnych w miejscach skrzyzowan z drogami — przepusty, mosty.

o zabezpieczenie potrzeb parkingowych przez inwestorow i wiascicieli posesji na terenie, na
kt6rej jest realizowana inwestycja, w liczbie wynikajacej z ustalonych wskaznikow,

o ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania.

Systemy infrastruktury techniczne;j:

nakaz lokalizowania sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég, a w przypadku
braku mozliwo$ci w pasie pomiedzy linig drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy, wyjatkowo takze na
pozostatym terenie,

nakaz zaopatrzenia w wode docelowo z gminnej sieci wodociggowej z uwzglednieniem potrzeb ochrony
p.poz.,

nakaz odprowadzania $ciekéw sanitarnych docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej; do czasu
realizacji sieci odprowadzanie do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych,

nakaz zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, zieleni urzadzonej w granicach wiasnej dziatki, za pomocg urzadzen
technicznych, jak: systemy rozsaczajace, studnie chtonne, zbiorniki retencyjne,

nakaz oczyszczania wod opadowych i roztopowych pochodzacych z powierzchni zanieczyszczonych o
trwatej nawierzchni (drog, parkingow) przed ich odprowadzeniem do systeméw kanalizacyjnych
(otwartych lub zamknigtych), wéd lub ziemi,

obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

obowigzek zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej,

nakaz stosowania do celow grzewczych zrodet ciepta niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych
emisji do Srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania zrodet energii odnawialnej,
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zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych
energie wiatru,

obowigzek zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia,
mozliwo$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe,

zasilanie w energie elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych 15
kVi0,4kV

mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elekirycznej, odpowiadajacych przepisom o
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegdlnosci ze Zzrodet
odnawialnych (z wykluczeniem energetyki wiatrowej),,

mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci publicznej, z uwzglednieniem
przepisow odrebnych dotyczacych w szczegdinosci ochrony srodowiska i ochrony przyrody,

nakaz zapewnienia kazdej dziatce budowlanej warunkéw do prawidtowego postepowania z odpadami
komunalnymi, w szczegolnosci do segregowania i magazynowania odpadéw komunalnych powstatych
na terenie nieruchomosci przed ich transportem do miejsc odzysku lub unieszkodliwienia.

Tymczasowe zagospodarowanie:

dopuszczenie wykorzystanie terenow i obiektow w sposob dotychczasowy, do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu.

dopuszczenie wykorzystywanie terenow rolniczych w sposéb dotychczasowy, na cele produkcji rolnicze,
do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu

zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych

2.4. Szczego6lne uwarunkowania wplywajace na ustalenia projektu MPZP

Obszar objety projektem MPZP podlega wielu formom ochrony i ograniczeniom wynikajacym z pofozenia w
dolinie Wisty oraz z obecno$ci cennych zasobdw przyrodniczych i rolniczych. Przez teren objety MPZP
przebiegajg granice obszaréw w obrebie ktorych wystepujg szczegdlne ograniczenia zagospodarowania. S to:

granica strefy ,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna;

granica strefy zwyktej i strefy szczegdinej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu,

granica rezerwatu przyrody ,Wyspy Zawadowskie”,

granica obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000,
granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig z prawdopodobienstwem 1% i 10%,

granica strefy ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego,

granica obszaru ograniczonej wysoko$ci od lotniska Chopina,

granica wystepowania gruntow chronionych I-lIl klasy bonitacyjnej

Uwarunkowania te determinujg sposob zagospodarowania i dopuszczalne formy uzytkowania terenu.

Strefa ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna

Konieczno$¢ ochrony waloréw Srodowiskowych (czysto$¢ powietrza, warunki klimatyczne, zielen, spokdj
akustyczny), ktore warunkujg status i funkcjonowanie uzdrowiska.

Ograniczenia lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych pogorszy¢ jako$¢ Srodowiska (m.in. zakaz dziatalnosci
przemystowej, sktadowisk odpaddw, ucigzliwych ustug).

Preferencja dla zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci, zieleni i funkciji rekreacyjnych.
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Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu — granica strefy zwyklej i szczegolnej ochrony ekologicznej

e \V strefie zwyktej: dopuszczenie rolnictwa i zabudowy zgodnie z zasadami ochrony krajobrazu, przy
zachowaniu tadu przestrzennego i ochrony przyrody.

e W strefie szczegolnej ochrony ekologicznej: zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow, a takze ograniczenia dotyczace
przeksztatcen zieleni, ciekow wodnych i siedlisk.

Rezerwat przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”

e Ochrona siedlisk ptakdw wodno-btotnych, rybitw i mew oraz ekosysteméw nadrzecznych zwigzanych z
wyspami rzecznymi Wisty.

e Zakaz realizacji nowych inwestycji, prowadzenia gospodarki lesnej i rolnej oraz dziatari mogacych
naruszy¢ stan ekosystemow.

e Wymdg pozostawienia bufora ochronnego wokdt rezerwatu, minimalizujacego presje zewnetrzna.
Obszar Natura 2000 - Specjalna Ochrona Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty”

e Ochrona integralnosci obszaru i kluczowych siedlisk legowych ptakdw (m.in. sieweczki obroznej, rybitwy
biatoczelnej, brodzca piskliwego).

e Zakaz dziatan mogacych pogorszy¢ stan siedlisk i utrudni¢ zachowanie przedmiotéw ochrony.
e Konieczno$¢ prowadzenia ocen oddziatywania planowanych inwestycji na obszar Natura 2000.

Obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzig (dotyczy terenéw o Srednim prawdopodobieristwie powodzi (1%)
oraz wysokim (10%)

e Ograniczenia w zabudowie, obowigzek zachowania drozno$ci terendéw zalewowych.

e Konieczno$¢ stosowania zabezpieczen technicznych (np. watéw, urzadzen przeciwpowodziowych) przy
nowych inwestycjach.

Strefa ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego
e Zakaz sytuowania trwatej zabudowy w pasie technicznym watu.

e \Wymaog zachowania mozliwo$ci utrzymania i modernizacji watu przeciwpowodziowego oraz swobodnego
dostepu dla stuzb.

Obszar ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina

e \Wprowadzenie limitbw wysokoSci obiektow budowlanych i urzadzen, w celu unikniecia kolizji z
przestrzenig powietrzng i procedurami lotniczymi.

e Konieczno$¢ uzgadniania inwestycji z organami odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo lotow
Wystepowanie gleb I-Ill klasy bonitacyjnej

e Gleby wysokiej jakosci rolniczej podlegajg szczegolnej ochronie przed nieuzasadnionym
przeznaczaniem na cele nierolnicze.

e Zabudowa moze by¢ realizowana wytacznie w ramach istniejgcych struktur osadniczych i po uzyskaniu
zgody na wytgczenie gruntow z produkcji rolnej zgodnie z ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych.

e Potrzeba racjonalnego gospodarowania glebami i przeciwdziatania ich degradaciji.

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan oznacza konieczno$¢ ksztattowania planu w sposob taczacy funkcje
mieszkaniowe o charakterze ekstensywnym, rolnictwo oraz zielen z restrykcyjng ochrong przyrody, gleb i
bezpieczenstwa przeciwpowodziowego.
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2.5. Powigzania z dokumentami strategicznymi i programowymi (studium, strategie rozwoju, programy
ochrony srodowiska, plany gospodarki wodnej, krajowe i unijne cele ochrony srodowiska)

2.5.1. Dokumenty lokalne

Projekt MPZP dla Kepy Okrzewskiej powstat w oparciu o dokumenty strategiczne i planistyczne opracowane na
szczeblu gminy. Dokumenty te uwzgledniajg cele i kierunki zawarte w innych dokumentach wyzszych szczebli
(powiatu, wojewddztwa i kraju). Za najistotniejsze uznano zapisy zawarte w :

e Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna
(Uchwata Nr 97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie
przyjecia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Konstancin-Jeziorna) — projekt MPZP jest zgodny z ustaleniami studium w zakresie przeznaczenia
terenow, uktadu komunikacyjnego, ochrony przyrody i krajobrazu.

e Strategia Rozwoju gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku, (Uchwata Nr 456/IV/29/05 Rady Miejskie;
Konstancin-Jeziorna z dnia 19 grudnia 2005 roku) - projekt MPZP uwzglednia kierunki rozwoju
spoteczno-gospodarczego okre$lone w strategii, w tym np. rozwoj turystyki, wspieranie
przedsiebiorczo$ci, ochrona dziedzictwa kulturowego.

e Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Konstancin-Jeziorna do roku 2026 z perspektywa do roku 2030
(Uchwaty Nr 99/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 grudnia 2024 r.) — ustalenia
projektu MPZP wspierajg cele dotyczace poprawy jakosci powietrza, gospodarki wodno-Sciekowe,
ochrony przyrody i krajobrazu.

e Gminny Plan gospodarki niskoemisyjnej (PGN) na terenie gminy Konstancin-Jeziorna w latach 2015-
2020 (Uchwata Rady Miejskiej nr 163/VIII/13/2015 z dnia 21 pazdziernika 2015 r.) - zapisy MPZP
sprzyjaja realizacji dziatan w zakresie efektywnosci energetycznej, ograniczenia emisji oraz adaptacji do
ekstremalnych zjawisk klimatycznych.

e Plany rozwoju i modernizacji urzadzenn wodociggowych i kanalizacyjnych gminy — dokumenty
wykonawcze w zakresie infrastruktury technicznej (Wieloletnia Prognoza Finansowa gm. Konstancin-
Jeziorna na lata 2025-2030).

e Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VIII/24/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24
lutego 2021 r.) - projekt MPZP uwzglednia zawarte w Uchwale zasady i kierunki ochrony krajobrazu, w
tym zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane.

Przeprowadzona analiza poréwnawcza dokumentéw wskazuije, ze projekt MPZP dla Kepy Okrzewskiej pozostaje
spojny z celami ochrony Srodowiska i warunkami zycia ludzi wskazanymi w wyzej wymienionych dokumentach
obowigzujacych na poziomie lokalnym. Zawarte w nim ustalenia sg takze sg zasadniczo zgodne z politykg gminy
i miasta oraz jego celami ekologicznymi.

Podstawowym dokumentem wyrazajacym polityke przestrzenng gminy jest Studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna, zatwierdzonym Uchwatg Nr Nr
97/111/17/99 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. Ustalenia studium sg wigzace dla
organdw sporzadzajacych plan miejscowy. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przyjeto rozwoj gminy Konstancin-Jeziorna jako nadrzedny cel strategiczny rozwoju i
ustalono cel kierunkowy polityki przestrzennej gminy realizowanej m.in. poprzez:

e rozw0Oj mieszkalnictwa jednorodzinnego, zréznicowanego dla statych mieszkancéw o normalnym
standardzie, rezydencjonalnego i sezonowego;

e dazenie do petnej obstugi mieszkalnictwa w ustugi z nim zwigzane w zakresie o$wiaty, wychowania,
kultury i opieki zdrowotnej;
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e realizacje ustug komercyjnych i ustug publicznych o charakterze ponadlokalnym, przeznaczonych do
petnienia funkcji administracyjno- biurowej, o$wiaty, nauki, kultury, obstugi bankowej;

e zachowanie i stymulacja dalszego rozwoju wiodacej funkcji uzdrowiskowej, z zachowaniem zasad
rozwoju proekologicznego;

e podniesienie standardu obstugi technicznej w zakresie komunikacji i uzbrojenia (prawidtowa obstuga
komunikacyjna, uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowej).

Uwarunkowania i kierunki polityki przestrzennej

Studium wyznacza trzy gtowne strefy polityki przestrzennej: ochrony ekologicznej (E) obejmujacych doline Wisty,
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz fragmenty obszaru Natura 2000, ochrony wartosci rolniczych
(R) oraz urbanizaciji (U). Obszar sotectwa Kepa Okrzewska objety projektem MPZP znajduje sie w nastepujacych
obszarach wyznaczonych w Studium:

e Strefa 1E obejmuje teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu —
teren szczegolnej ochrony ekologicznej oraz koryto rzeki Wisty z obrzezem, o bogatej roslinno$ci wodnej
i fegowej oraz stanowiskami fauny o znaczeniu ponadkrajowym. W strefie tej obowigzujg ustalenia
zawarte w Rozporzadzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 42, poz. 870), w
szczegolno$ci: bezwzgledny zakaz zabudowy z dopuszczeniem dziatari wspomagajacych ochrone wéd
i zeglugi bez obiektow kubaturowych, trwale zwigzanych z terenem; w strefie tej nalezy w stopniu
maksymalnym zachowac stan istniejacego uzytkowania terenu.

e Strefa R ochrony warto$ci rolniczych obejmuje tereny upraw rolnych, bez prawa zabudowy. W strefie
dopuszcza sig jedynie adaptacie istniejacej, rozproszonej zabudowy zagrodowej (rozbudowa i wymiana
budynkéw w ramach istniejacego siedliska). Natomiast na terenach uzytkowanych rolniczo, potozonych
w sasiedztwie rzeki Wisty, dopuszcza sig, w uzasadnionych przypadkach, mozliwo$¢ realizacji programu
ogoinodostepnego, sportowo-rekreacyjnego wraz z obiektami kubaturowymi, bez prawa lokalizacji
zabudowy mieszkaniowe;.

e Strefa Ua obejmuije tereny istniejgcego zainwestowania zawierajgce rezerwy na uzupetnienie zabudowy.
Obowigzuije tu adaptacja istniejacej zabudowy. W wyznaczonych ciggach i zespotach zabudowy wiejskiej
dopuszcza si¢ wymiane budynkow i uzupetnianie w ramach siedliska, rwniez wydzielanie — wzdtuz drogi
- nowych dziatek budowlanych. Dopuszcza sie takze realizacje zabudowy mieszkalnej — zagrodowe; i
jednorodzinnej oraz ustug o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice dziatki.

e Strefa Ur (projektowanej zabudowy) obejmuije tereny nalezace do stref rozwoju uktadu przestrzennego
zawierajgce rezerwy terenowe, uzupetniajace istniejaca zabudowe w miescie i na terenach wiejskich. Ich
zagospodarowanie jest mozliwe na podstawie MPZP. W strefie tej dopuszcza sie realizacje
mieszkalnictwa jednorodzinnego, zagrodowego, ustug i funkcji produkcyjnej. Ustugi i zaktady
produkcyjne mogace stwarzac ucigzliwos¢ dla srodowiska lokalizowane jedynie poza strefg B ochrony
uzdrowiska, o ucigzliwo$ci nie wykraczajacej poza granice dziatki (bez zewnetrznej strefy ochronne;j).

Ochrona gleb i funkcji rolniczej

Studium podkresla koniecznos¢ ochrony gleb klas I-1l oraz ograniczania wytaczen z produkcji rolnej. W projekcie
planu tereny rolne utrzymujg w wigkszosci przypadkéw swoje dotychczasowe funkcje, a mozliwos¢ lokalizacii
nowej zabudowy zostata istotnie ograniczona. Zapisy planu wpisujq sie w zatozenia Studium dotyczace ochrony
rolniczej przestrzeni produkcyjnej i minimalizacii presji inwestycyjnej, z wyjatkiem kilku obszarow przedstawionych
narys. 1.

System przyrodniczy i dolina Wisty

Studium kwalifikuje doline Wisty jako obszar o szczegoélnych warto$ciach przyrodniczych i krajobrazowych, z
rygorystycznymi ograniczeniami w zakresie urbanizacji. Projekt planu konsekwentnie przenosi te ustalenia,
obejmujgc doling Wisty terenami zieleni naturalnej i wod powierzchniowych, dla ktorych wprowadzono zakaz
realizacji nowej zabudowy kubaturowej. W projekcie planu uwzgledniono réwniez przebieg granic WOChK,
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rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie” oraz obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty”, co zapewnia zachowanie
integralnosci systemu przyrodniczego.

Funkcja uzdrowiskowa

Studium wskazuje na nadrzedno$¢ funkcji uzdrowiskowej Konstancina-Jeziorny oraz wyznacza strefy ochrony
uzdrowiskowej. Obszar planu znajduje sie w strefie ,C”. Projekt planu uwzglednia te okolicznos¢, wprowadzajac
ograniczenia zgodne z ustawg uzdrowiskowg i statutem uzdrowiska, co ogranicza mozliwo$¢ lokalizacii
dziatalno$ci mogacej pogorszy¢ walory Srodowiskowe istotne dla funkcjonowania uzdrowiska.

Zagrozenie powodziowe i bezpieczenstwo

Studium akcentuje koniecznos$¢ ochrony terenéw dolinnych przed zabudowg oraz utrzymania ich funkcji w
zakresie retenciji i przeptywu wod. Projekt MPZP wyznacza obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
strefe ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego, wskazujac zasady gospodarowania zgodne z
wymogami ochrony przeciwpowodziowe;.

Uktad transportowy i infrastruktura

Studium zaktada utrzymanie uktadu drogowego o znaczeniu lokalnym i powiatowym. Projekt planu wyznacza
hierarchie drdg (lokalne, dojazdowe, wewngtrzne) i zachowuje funkcjonujaca bocznice kolejowa, co odpowiada
zatozeniom studialnym. Uwzgledniono réwniez teren petli autobusowej, zapewniajac obstuge komunikacjq
zbiorowa,

Analiza poréwnawcza ustalen projektu MPZP i Studium wskazata, ze przedmiotowy projekt MPZP dla obszaru
Kepy Okrzewskiej uwzglednia zasadnicze cele i kierunki zawarte w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Konstancin-Jeziorna przyjetym Uchwatg Nr 97/111/17/99 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 27 grudnia 1999 r. Przyjete rozwigzania przestrzenne nie naruszajq struktury
stref wyznaczonych w Studium. Projekt planu odpowiada tym kierunkom poprzez utrzymanie funkcji rolniczej i
ochrone gleb wysokiej jako$ci, zapewnia ochrone doliny Wisty i obszardw przyrodniczo cennych, respektuje
funkcje uzdrowiskowg oraz ograniczenia stref ochrony uzdrowiskowej, uwzglednia zagrozenie powodziowe i
zwigzane z nim ograniczenia, zachowuje i porzadkuje lokalny uktad komunikacyjny. Wyjatek stanowi kilka
obszardw rozproszonych na terenie objetym projektem MPZP, w obrebie ktdrych wystepuje niezgodno$¢ ze
studium lub istnieje zabudowa na gruntach chronionych. Zostaty one wyznaczone w Koncepcji zagospodarowania
przestrzennego sotectwa Kepa Okrzewska oraz sotectwa Kepa Oborska z 2025 r. opracowanej przez Urzad
Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna Wydziat Planowania Przestrzennego. Przedstawia je rys. 1. W tych
obszarach projekt MPZP w poréwnaniu z zapisami studium dopuszcza wigkszg intensywno$¢ zabudowy,
szczegblnie w formie terenéw MN (zabudowa jednorodzinna) i RM (zagrodowa), takze w obszarach, ktére w
studium miaty charakter bardziej otwarty i rolniczy. Widoczna jest tez lokalizacja terenéw ustugowych (U, Up) w
miejscach, gdzie studium nie przewidywato takich funkcji. Z tego wzgledu rekomendowane jest ich wytaczenie z
projektu MPZP.

2.5.2. Dokumenty regionalne (wojewodzkie)

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 22/18 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.) — projekt MPZP pozostaje zgodny z ustaleniami
dokumentu w zakresie np. zachowania ciggow tacznosci przyrodniczej, ochrony zasobdw
przyrodniczych, rozwoju infrastruktury transportowe;.

e Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze (Uchwata Nr 72/22
Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.) — ustalenia projektu MPZP wspierajg
priorytety rozwojowe regionu, w tym np. rozwdj zrownowazonego transportu, ochrone dziedzictwa
kulturowego, przeciwdziatanie depopulacji.

e Program ochrony Srodowiska dla wojewodztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2023 r.) — projekt MPZP uwzglednia cele i kierunki
dziatan dotyczace jakosci powietrza, gospodarki wodnej, ochrony przyrody i bior6znorodnosci.
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e Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.) - ustalenia projektu MPZP wspierajg cele ochrony i
ksztaftowania krajobrazu.

) B
L8

Rys. 1. Obszary, w obrebie ktdrych wystepuje niezgodno$c ze Studium lub istnieje zabudowa na gruntach chronionych
rekomendowane do wytgczenia z projektu MPZP.

Zrédfo: Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sofectwa Kepa Okrzewska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 .
opracowana przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziona Wydziat Planowania  Przestrzennego
(https://bip.konstancinjeziorna.pl/artykul/385/7818/koncepcja-zagospodarowania-przestrzennego-solectwa-kepa-
okrzewska-oraz-solectwa-kepa-oborska)

2.5.3. Dokumenty krajowe

e Krajowa polityka przestrzenna - projekt MPZP wpisuje sie w zatozenia polityki pafnstwa w zakresie
racjonalnego wykorzystania przestrzeni i zasobow naturalnych,

e Krajowy Program Ochrony Powietrza do 2025 r. z perspektywaq do 2030 r. oraz do 2040 r. - ustalenia
projektu MPZP wspierajq realizacje priorytetow Srodowiskowych, dotyczacych poprawy jakosci
powietrza,

e Polityka ekologiczna panstwa 2030 - ustalenia projektu MPZP wspierajg realizacje priorytetow
srodowiskowych, dotyczacych poprawy jakosci poszczegdlnych komponentéw Srodowiska,

e Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 - projekt MPZP koresponduje z dziataniami
ukierunkowanymi na zréwnowazony rozwoj obszarow wiejskich i miejskich.
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e Plany zarzadzania ryzykiem powodziowym (PZRP) - projekt MPZP okre$la zasady zagospodarowania
terendw szczegdlnie zagrozonych powodzig w dolinie Wisty.

e Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty Dz.U.
2023 poz. 300) - ustalenia planu wskazuje na konieczno$¢ uwzglednienia ryzyka powodziowego oraz
jakosci wod powierzchniowych i podziemnych.

2.5.4. Dokumenty unijne i miedzynarodowe

e Dyrektywa siedliskowa (92/43/EWG) i ptasia (2009/147/WE) - projekt MPZP nie narusza zasad
stanowigcych podstawe sieci Natura 2000, w ramach ktérej obszar ,Dolina Srodkowej Wisty” podlega
ochronie.

e Ramowa dyrektywa wodna (2000/60/WE) - projekt MPZP nie narusza celéw Srodowiskowych
zwigzanych z ochrong i poprawg stanu wod.

e Dyrektywa powodziowa (2007/60/WE) - projekt MPZP jest zgodny z aktem prawnym w zakresie oceny i
zarzadzania ryzykiem powodziowym.

e (Cele Europejskiego Zielonego tadu — projekt MPZP wspiera realizacje dziatan w zakresie gospodarki
niskoemisyjnej, adaptacji do zmian klimatu i ochrony zasobéw naturalnych.

e Konwencja o obszarach wodno-btotnych majacych znaczenie migedzynarodowe, zwtaszcza jako
$rodowisko zyciowe ptactwa wodnego, sporzadzona w Ramsarze dnia 2 lutego 1971 r. (Dz.U. 1978 nr 7
poz. 24) — projekt MPZP jest zgodny z ustaleniami Konwenciji, ktérej zasady ochrony majg znaczenie dla
doliny Wisly jako siedliska ptakéw wodnych (mimo, Ze nie jest ona formalnie objeta ochrong w ramach
konwencji).

e Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika 2000 r. ustanawiajgca
ramy wspolnotowego dziatania w dziedzinie polityki wodnej (Dz. Urz. WE L 327 z 22.12.2000).

Podsumowuijac projekt MPZP dla Kepy Okrzewskiej pozostaje spdjny z celami ochrony $rodowiska wskazanymi
w wyzej wymienionych dokumentach strategicznych poziomu regionalnego, krajowego i miedzynarodowego.
Powigzania te wymuszajg w planie priorytet dla ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa powodziowego,
zachowania walorow uzdrowiskowych i racjonalnego uzytkowania przestrzeni.

3. Charakterystyka stanu srodowiska
3.1. Potozenie obszaru MPZP

Kepa Okrzewska lezy w wojewodztwie mazowieckim, w powiecie piaseczyriskim, w gminie Konstancin-Jeziorna.
Obszar potozony jest w pdtnocno-wschodniej czesci gminy Konstancin-Jeziorna i graniczy od potudnia z
sotectwami Kepa Oborska i Okrzeszyn, a od potnocy i zachodu z Dzielnicg Wilanéw miasta stotecznego
Warszawa (rys. 2.).

Wedtug regionalizacji  fizyczno-geograficznej (Solon i in. 2018) teren lezy w prowincji Nizu
Srodkowoeuropejskiego, ~w  podprowincji  Niziny ~ Srodkowopolskiej, ~w  makroregionie  Niziny
Srodkowomazowieckiej oraz w mezoregionie Doliny Srodkowej Wisty (318.75) (rys. 2.).

24



647000 648000

477000
477000

: :
& & 3 granica gminy
Kepa Oborska N zasieg opracowania
Kepa Oborska L . &iepaoborska
i ) —a (3 0 100 200 300 400 m

647000 648000

Rys. 2. Pofozenie administracyjne i fizycznogeograficzne Kepy Okrzewskiej (Zzrodto mapy i danych: OpenStreetMap,

geoportal.gov.pl).
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Rys. 3. Projekt MPZP sotectwa Kepa OKrzewska.
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Rys. 4. Granice obszaru na tle mapy topograficznej i podziatu katastralnego (zrodto mapy i danych: OpenStreetMap,
geoportal.gov.pl).

3.2. Rzezba terenu i warunki geologiczne
3.2.1 Budowa geologiczna

Caly obszar gminy Konstancin-Jeziorna potozony jest w cze$ci jednostki geologicznej nazywanej nieckg
mazowieckg zbudowang ze skat mezozoicznych — Jury i Kredy. Niecka jest wypetniona mtodszymi osadami
oligocenu (piaski z glaukonitem, lokalnie z wktadkami zwirdw oraz mutki i ity), miocenu (piaski, ity i mutki) i pliocenu
(gtownie ity pstre, mutki ilaste i piaszczyste oraz piaski). Strop utworéw pliocenskich zaburzony zostat przez
kolejne nasuniecia ladolodu (deformacje glacitektoniczne), a takze rozcigte przez wody ptynace w czasie
interglacjatow (Sarnacka, 1992, Wasiluk i Rychel, 2023). Osady preglacjalne to powstajace w kilku cyklach
sedymentacyjnych zwiry, piaski i mutki.

Poziom czwartorzedowy tworzg gtéwnie osady glacjaine i fluwioglacjalne powstate podczas kolejnych
zlodowacen, a takze utwory holocenskie.

Najstarsze zlodowacenie (Narwi) pozostawito gliny zwatowe przewarstwione piaskami i pytami, a kolejne -
potudniowopolskie (sanu) trzy poziomy gliny zwatowej przewarstwione rzecznymi osadami interstadialnymi oraz
osadami wodnolodowcowymi i zastoiskowymi pochodzacymi najprawdopodobniej z okresu dwdch stadiatow. W
interglacjale mazowieckim (wielkim) Wista wyksztatcita doling o szerokosci ok. 20 km. W dolinie doszto w tym
czasie do akumulacji aluwidw (zwiry i piaski réznoziarniste, piaskami Srednio- i drobnoziarniste) o aczne;
migzszosci ok. 53 m. Przed nasunieciem si¢ ladolodu zlodowacenia Odry w wielu dolinach, wyksztatconych w
interglacjale mazowieckim, oraz w obnizeniach terenu akumulowane byly osady zastoiskowe, ktdre zostaty
przykryte przez gling zwatowg 0 migzszosci od kilku do kilkudziesieciu metréw (gliny zlodowacenia Odry) w czasie
maksymalnego nasuniecia ladolodu zlodowacenia $rodkowopolskiego (Sarnacka, 1992). W interglacjale
eemskim, po deglacjaciji ladolodu, Wista rozcieta obszar wysoczyzny na gteboko$¢ 40 m i uksztattowata doline o
szerokosci 11 km o ksztatcie zblizonym do wspdtczesnego. Osady zlodowacen Srodkowopolskich w obrebie
doliny Wisty zostaty wyerodowane w interglacjale eemskim oraz w czasie zlodowacenia Wisty. Dolina w tym
czasie byta zapetniana osadami klastycznymi o migzszosci 25 m. Tworzg je przewaznie zwiry z otoczakami i
domieszkg piaskow gruboziarnistych (Wasiluk i Rychel, 2023).
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Zlodowacenie potnocnopolskie (Wisty) nie objeto swym zasiegiem omawianego obszaru, ale zatamowato odptyw
waod Wisty ku potnocy. W okresie transgresji (nasuniecia) ladolodu powstato zastoisko warszawskie, zajmujace
znaczng cze$¢ doliny. Osady zastoiskowe tworzg ity warwowe, silnie wapniste, barwy czekoladowej oraz piaski
zastoiskowe. Migzszos¢ tych utorow dochodzi do 10 m.. Na potudnie od zastoiska warszawskiego dochodzito do
akumulacji osadéw fluwialnych, tworzacy obecnie w rejonie Warszawy i okolic poziomy teraséw nadzalewowych
na réznych poziomach hipsometrycznych —wyzsze, tw. taras otwocki (13,0-20,0 m n.p. rzeki) i nizsze, tzw. taras
falenicki (7,0-13,0 m n.p. rzeki) (Sarnacka, 1976, 1992, Baraniecka i Konecka-Betley 1987, Wasiluk i Rychel,
2023). Buduija je piaski, zwiry i mutki.

U schytku zlodowacenia pétnocnopolskiego Wista wcieta sie tworzac tzw. taras praski 4,0-7,0 m n. p. rzeki. Budujg,
go piaski $rednio- i réznoziarniste, niekiedy pytowate, zwiry i mutki, $rednio, stabo lub nieprzemyte, barwy
bragzowoszarej, szarej, lokalnie zotej. Niewielkie zagtebienia na powierzchni tarasu praskiego wypetniajg mutki
ilaste, mutki i mutki humusowe (mady ciezkie) oraz mutki piaszczyste i piaski pylaste, piaski ilaste i piaski
humusowe (mady lekkie). S to facje pozakorytowe (powodziowe) (Sarnacka, 1976, 1992, Starkel, 2001, Wasiluk
i Rychel, 2023).

Obszar Kepy Okrzewskiej znajduje sie poza zasiegiem taraséw nadzalewowych ale jest potozony w catosci na
obszarze taraséw zalewowych.

W holocenie Wista wyksztaicita doling o szerokosci dochodzacej do 4 km z dwoma poziomami terasy zalewowe;
wystepujacym réwniez na obszarze Kepy Okrzewskiej. Piaski, piaski pytowate, piaski humusowe, mutki rzeczne
i torfy budujg taras zalewowy Ill (akumulacyjno-erozyjny) 0,0-4,0 m n. p. rzeki. Sg to osady rézno-, drobno- i
Srednioziarniste, Srednio i stabo przemyte, barwy szarej i szarozottej. W starorzeczach wystepujg piaski
humusowe i gliniaste, z wktadkami torfow.

647000 648000

477000
477000

":'::.:. b : D zasieg opracowania
Nk Utwory powierzchniowe:

- Piaski, zwiry i namuty,
piaski pytowate
Piaski, piaski pytowate,
piaski humusowe
i mutki rzeczne oraz torfy
Mutki piaszczyste,
piaski pytowate,
piaski ilaste
i piaski humusowe
(mady lekkie)

© Mutki ilaste, muiki
i mutki humusowe
(mady ciezkie)

476000
476000

Torfy, namuty i piaski

647000
0 200 400 600 800 1000m

L 1 1 1 1 ]

Rys. 5. Utwory powierzchniowe wystepujace na obszarze Kepy Okrzewskiej (Zzrddto mapy i danych: OpenStreetMap,
BDOT10k: geoportal.gov.pl; SMGP 1:50 000 Arkusz Piaseczno (560)).

W dolinie Wisty na powierzchni tarasu zalewowego Ill wystepujg migzsze pokrywy facji pozakorytowych
(wezbraniowych). Sg to mady ciezkie, mutki ilaste, mutki humusowe oraz mady lekkie — mutki piaszczyste, piaski
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pytowate, piaski ilaste i humusowe. Utwory te charakteryzujg sie barwg szarg i brunatnoszarg. Migzszos¢
utwordw jest niewielka 0,5-3,0 m, lokalnie siegajaca 5,0 m.

Taras zalewowy 1V 0,0-2,0 m n. p. rzeki zbudowany jest w piaskdw, zwiréw i namutdéw rzecznych.

Wystepujace na terasach zalewowych starorzecza wypetnione sg w spagu piaskami i mutkami piaszczystymi facii
korytowej, w cze$ci Srodkowej namutami torfiastymi przechodzacymi ku stropowi w torfy, ktérych migzszo$¢
zwykle dochodzi do 1 m ale lokalnie moze przekracza¢ 2 m.

Na powierzchni tarasu zalewowego zaznaczajq sie obnizenia bezodptywowe lub okresowo przeptywowe (kanaty
odptywu wéd wezbraniowych). Wypetniajg je niewielkiej migzszosci piaski humusowe, piaski ilaste, mutki i mutki
ilaste, a miejscami wystepujg takze piaski ze zwirami.

Torfy i namuty torfiaste tworzyty sie w catym holocenie i powstajg nadal w miejscach charakteryzujacych sie
odpowiednimi warunkami wodnymi.

Dziatalno$¢ cztowieka (osadnictwo olederskie, budowa grobli, rowéw melioracyjnych oraz budowa watéw
przeciwpowodziowych) ograniczyta czesSciowo sedymentacje osadéw pozakorytowych (mad) na tarasach
zalewowych, jednak w przed dawnymi ,trytwami” dochodzito do wymuszonej akumulacji osadéw wezbraniowych
(Potawska, 2022).

Wedtug danych z Atlasu Geologiczno-Inzynierskiego Powiatu piaseczynskiego opracowanego przez Panstwowy
Instytut Geologiczny (2017) wynika, Ze na gtebokosci 1 m p.p.t obecne sg nastepujace grunty:

QhRSp czwartorzedowe rzeczne grunty spoiste. Sg to gtéwnie mady wyksztatcone w postaci glin pylastych, pytow
piaszczystych oraz glin piaszczystych. Grunty te ze wzgledu na bliskie sasiedztwo rzek sg przewaznie w stanie
plastycznym i twardoplastycznym dlatego charakteryzujg sie Sredniokorzystnymi wtadciwo$ciami fizycznymi i
mechanicznymi na potrzeby posadawiania obiektéw budowlanych;

QhRNSsp - holocenskie rzeczne grunty niespoiste. Sg to gtéwnie Srednio zageszczone piaski drobne, $rednie i
grube, lokalnie zwiry 0 migzszo$ci dochodzacej do ponad 6 metréw. Grunty te posiadajg korzystne wtasciwosci
fizyczne i mechaniczne na potrzeby posadawiania obiektéw budowlanych;

QpRNsp - plejstocenskie rzeczne grunty niespoiste. Grunty te czesto wspdtwystepujg z gruntami rzecznymi
spoistymi plejstoceriskimi, ktore akumulowaty w tym samym zbiorniku, ale przy okresowo ograniczonym
przeptywie wadd. Najliczniej zostaty stwierdzone na obszarze doliny Wisty. Sg to $rednio zageszczone i
zageszczone piaski drobne, piaski Srednie i grube oraz zwiry z domieszkami czesci organicznych i pojedynczych
otoczakow. Grunty serii QpRSp charakteryzujq sie korzystnymi wtasciwo$ciami fizycznymi i mechanicznymi, na
potrzeby posadawiania obiektow budowlanych.

Na znacznej czesci obszaru stwierdzono serie QhANn — grunty antropogeniczne, nasypy niebudowlane. Seria ta
wystepuje na stropie gruntdw rodzimych. Najcze$ciej sq to osady piaszczyste wymieszane z zuzlem, gruzem,
kamieniami i czeSciami organicznymi, oraz rzadziej grunty spoiste takie jak gliny pylaste, piaszczyste lub piaski
gliniaste. Czesto nasypy te zawierajg odpady komunalne. Nasypy niebudowlane nie sg przydatne do
bezposredniego posadowienia obiektow gtownie z powodu nieznanego ich pochodzenia oraz ze wzgledu na
zmienny stan zageszczenia i zroznicowang litologie. Migzszos¢ tej serii jest zmienna, moze siega¢ od
kilkudziesieciu centymetréw do kilkunastu metrow. Grunty tej serii charakteryzujg sie matokorzystnymi
wiasciwo$ciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania obiektéw budowlanych.

Na gtebokosci 2 m p.p.t. stwierdzono wystepowanie QhJ — holocenskich jeziornych gruntow wysteoujacyhc na
catym omawianym obszarze, w obrebie starorzeczy lub w zagtebieniach terenu, do gtebokosci okoto 3 metrow.
Serie tworzg przewaznie piaski gliniaste, gliny pylaste i piaszczyste, lokalnie z dodatkiem organiki (torfy, gytie),
pyly, pyly piaszczyste w stanie twardoplastycznym i plastycznych oraz srednio zageszczone piaski drobne, piaski
Srednie, piaski drobne przewarstwione zwirem. Ich migzszo$¢ moze dochodzi¢ do okoto 5 m. Grunty te
charakteryzujg sie $redniokorzystnymi wiasciwosciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania
obiektéw budowlanych. Poza tym na tej gteboko$ci znajdujq sie réwniez serie QhRSp, QhRNsp, QpRNsp.

Wedtug publikowanej w w/w Atlasie Mapy warunkéw budowlanych na gtebokosci 2 m p.p.t., na catym obszarze
sotectwa Kepa Okrzewska wystepujg ograniczone warunki budowalne (rys. 6). Wptynety na to nie tylko rodzaje
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serii geologiczno-inzynierskich ale przede wszystkim gtebokos¢ do pierwszego poziomu wodonosnego (do 2 m
p. p. t.) i wystepujace tu zagrozenie podtopieniami i powodzig od strony rzeki (rys. 7). Na terenie sotectwa nie
wystepujg surowce mineralne nadajace sie do eksploatacji.
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Rys. 6. Mapa warunkow budowlanych na gteboko$ci 2 m p.p.t. (Zrodfo: Atlas geologiczno-inzynierski wojewddztwa
mazowieckiego — powiat piaseczynski, PIG, 2017, arkusz: N-34-139-C-b-1).
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Rys. 7. Obszary zagrozone powodzig wod gruntowych (podtopieniami), zrodfo: Panstwowy Instytut Geologiczny.
3.2.2 Rzezba terenu

Obszar sotectwa Kepa Okrzewska potozny jest na tarasie zalewowym Wisty. Réwnina zalewowa Wisty w tym
rejonie sktada sie z dwdch pozioméw (rys. 8, 9). Taras zalewowy Il potozny od 0,0 do 4,0 m n. p. rzeki, osigga
rzedne od 81,6 do 87,1 m n.p.m. Nachylenie terenu nie przekracza 2% a jednie w miejscu wystepowania
obiektéw antropogenicznych wzrasta do 5 a nawet 10%. Terase budujg osadami pozakorytowe 0 zmienne;
migzszosci 0,55 m. Pod warstwg okofo 0,3-0,5 m mady wystepuje ciemny poziom kulturowy (Biernacki 1970,
1975).

Roéwninna powierzchnia tarasu Ill jest urozmaicona. Wystepujg tu obnizenia bedace kanatami sptywu wod
wezbraniowych a w czesci Pétnocnej i potudniowej majg one wigkszy zasieg. Sg to obnizenia dekantacyjne —
miejsca lokalnej stagnacji wod wezbraniowych. Kanaty sptywu wod wezbraniowych majg przebieg z SSE-NNW.

mn.p.m. 920 - SW wat przeciwpowodziowy NE
91,0

90,0 kanaty sptywu wod wezbraniowych
89,0 starorzecze

88,0
87,0
86,0
85,0
84,0

83,0

82,0

81,0
m
0,0 200,0 400,0 600,0 800,0 1000,0 1200,0 1400,0 1600,0 1800,0

Rys. 8. Przekréj topograficzny przez obszar potudniowej czesci sotectwa Kepa Okrzewska (na podstawie danych z zasobu
Geoportal.gov.pl)

mn.pm. 920 | SW starororzecze wat przeciwpowodziowy ~ NE
81,0 i dolina Wilanéwki kanaty sptywu wod wezbraniowych

90,0
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0,0 200,0 400,0 600,0 800,0 1000,0 1200,0 1400,0 1600,0 18000 m

Rys. 9. Przekréj topograficzny przez obszar pdinocnej czesci sotectwa Kepa Okrzewska (na podstawie danych z zasobu
Geoportal.gov.pl)

Wschodnia cze$¢ sotectwa Kepa Okrzewska obejmuje koryto Wisty wraz z tarasem zalewowym nizszym IV (0,0-
2,0 m n.p.rzeki). Taras IV ma niewielkg szeroko$¢ okoto 50-100 m a wysokos¢ bezwzgledna siega od okoto 85,
8do852mn.p.m.

W korycie Wisly znajdujq sie liczne Srodkorytowe i boczne odsypy piaszczysto-zwirowe, typowe dla koryta
rzecznego o uktadzie roztoki piaskodennej. Wspotczesne koryto Wisty jest oddzielone od terenu sotectwa Kepa
Okrzewska watem przeciwpowodziowym - Watem Zawadowskim (Moczydtowskim), ktéry ciggnie sie po lewe;
stronie Wisty od Géry Kalwarii do elektrocieptowni na Siekierkach i dalej - do wysokosci Solca. Korpus Watu
Zawadowskiego pochodzi jeszcze z XIX wieku. Na tuku Siekierkowskim wat byt zostat zbudowany w latach 20.
XX w., podobnie jak wat tarchominski. Gtéwne prace konstrukcyjne na wysokosci sotectwa przeprowadzono
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dopiero po w drugiej potowie XX wieku. Rzedne korony watu przeciwpowodziowego ksztattujq sie od 87,65 m
n.p.m. w czesci S do 90,13 m n.p.m. na N. Wysokos¢ wzgledna watu to okoto 5 m.

Wos o PR e

:l zasieg opracowania

wody
powierzchniowe

wysoko$¢ m n.p.m.

87.13
86.58
86.02
85.47
84.92
84.36
83.81
83.25
82.7

82.14
81.59

Rys. 10. Uksztattowanie powierzchni obszaru Kepy Okrzewskiej (zrodto mapy i danych: OpenStreetMap, geoportal.gov.pl).
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Rys. 12. Szkic geomorfologiczny obszaru Kepy Okrzewskiej (zrédto mapy: OpenStreetMap, BDOT: geoportal.gov.pl).
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3.3. Gleby

Rozpoznanie typow gleb przeprowadzano na podstawie Mapy glebowo-rolniczej w skali 1:10000, danych EGIB
dostepnej z zasobu geoportal.gov.pl, oraz archiwalnej mapy glebowo-rolniczej z portalu GSIP Konstancin-
Jeziorna.
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Rys. 13. Mapa glebowo rolnicza z zasoby geoportal.gov.pl,

Objasnienia symboli bazy danych glebowych: KOMPLEKSY ROLNICZEJ PRZYDATNOSCI GLEB: Kompleksy gleb ornych:
1 kompleks pszenny bardzo dobry, 2 kompleks pszenny dobry, 3 pszenny wadliwy, 4 kompleks zytni bardzo dobry
(pszenno-zytni), 5 kompleks Zytni dobry; Kompleksy trwatych uzytkéw zielonych: 2z uzytki zielone Srednie, WN - wody,
nieuzytki; TYPY | PODTYPY GLEB: F - mady; RODZAJE | GATUNKI GLEB: Ptz -pyly zwykfe, P! - piaski luzne, pglp - piaski
gliniaste lekkie pylaste, pti - pyty ilaste ; ZNAKI DODATKOWE: Oznaczenie migzszo$ci gleb i rodzaju podfoza (zmiana
sktadu mechanicznego nastepuje): - bardzo ptytko (do 25 cm), . plytko (25-50 cm), : $rednio gfeboko (50-100 cm), . gfeboko
(100-150 cm).

Wystepowanie pokrywy glebowej na obszarze Kepy Okrzewskiej jest zalezne od potozenia na tarasie zalewowym
Wisty. Na catym obszarze wystepujg mady (F) zbudowane z nastepujgcych utwordw Ptz -pyty zwykte, Pl - piaski
luzne, pglp - piaski gliniaste lekkie pylaste, pti - pyty ilaste. Mady wystepujace w sotectwie nalezg do klasy llla,
lllb, aw poblizu Wisty do klasy IV (rys. 13, 14). Gleby klasy Il a i b sg potencjalnie zasobne we wszystkie sktadniki
odzywcze dla roslin, majg dobrg naturalng strukture, nawet na znacznej gtebokosci i sg tatwe do uprawy. Gorsze
wiasciwosci fizyczne mogq wynikaé przede wszystkim ze wzgledu na warunki wodne poziom wéd gruntowych
moze ulegaC znacznym wahaniom. Wigkszos¢ z nich wykazuje pewne oznaki procesu degradacji, chociaz nie
mozna nazwac ich glebami wadliwymi, gdyz ujemne cechy wystepujg w stopniu nieznacznym.

Gleby te nalezg nastepujacych kompleksow gleb ornych: 1 kompleks pszenny bardzo dobry, 2 kompleks pszenny
dobry, 3 pszenny wadliwy, 4 kompleks zytni bardzo dobry (pszenno-zytni), 5 kompleks zytni dobry. W kilku
miejscach wystepuja uzytki zielone Srednie (2z).
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Rys. 14. Klasouzytki na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska (wg EGIB).

Wedtug danych z zasobow Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w Putawach obszar sotectwa Kepa
Okrzewska jest zagrozony suszq glebowa kategorii 3 (rys. 15).
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Rys. 15. Podatnosc gleb na susze (na podstawie danych z zasobow Instytutu Uprawy NawozZenia i Gleboznawstwa w

Putawach, geoportal.gov.pl)
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Zgodnie z rozporzadzeniem: USTAWA z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
(Dz.U.2024.82), w przypadku gleb klasy I-1ll stosuje sie ustawowe ograniczenia przeznaczenia gruntow na cele
nierolnicze i le$ne, oraz wytaczenia gruntéw (Rozdz. 1, Art.6-10) z produkcii rolnej lub lesnej (Rozdz. 3).

3.4. Wody powierzchniowe i podziemne
3.4.1 Wody powierzchniowe

Wedtug danych z rejestru Wéd Polskich znaczna wschodnia cze$¢ omawianego terenu nalezy do obszaru zlewni
Wilanéwka (Europejski kod JCWP: PLRW20002625929) w regionie wodnym Srodkowej Wisty, w obszarze
dorzecza Wisty zarzadzanej przez RZGW w Warszawie. Jest potozony na ekoregionie Rownin Centralnych (14).
Sama Wilanéwka nalezy to typu cieku JCWP w dolinach wielkich rzek nizinnych (26) i ma status silnie zmienionej
cze$C wod. Stan cieku jest zly ale wedtug oceny ryzyka nieosiggniecia celow $rodowiskowych ciek jest

niezagrozon (tab. 1).

Tabela 1Charakterystyka JCWP zlewni rzecznych na obszarze MPZP sotectwa Kepa Okrzewska.

Wyréznienie

Nazwa JCWP

Typ JCWP

Obszar dorzecza

Status JCWP

Monitoring zlewni JCWP

Kod punktu pomiarowo-kontrolnego
(2022-2027)

Stan/potencjat ekologiczny wod
Wskazniki determinujace
ekologiczny

Stan chemiczny wod

Wskazniki determinujace
chemiczny

Stan (ogolny) wod

Zrédia presiji troficznych, chemicznych
i hydromorfologicznych

stan

stan

RW20001225999
Wista od Wieprza do Narwi
RwN - Wielka rzeka nizinna
Dorzecze Wisty
NAT - naturalna cze$¢ wéd
Tak (posiada ustalony ppk na okres 2022-2027)

PL01S0701_1063
Staby stan ekologiczny
BZTS5; fitoplankton
Stan chemiczny ponizej dobrego
benzo(a)piren; bromowane difenyloetery, rte¢, HBCDD, heptachlor

Zty
Zrodka przemystowe, bytowe i komunalne (punktowe i rozproszone), rozwéj obszaréw
zurbanizowanych: transport, turystyka, odptyw miejski;

punktowe - przemystowe, komunalne, odcieki ze sktadowisk, punktowe -
przemystowe,
komunalne, odcieki ze sktadowisk
Stan ekologiczny: dobry,
Stan chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikdw [benzo(a)piren(w)] ponizej stanu
dobrego, dla pozostatych wskaznikéw - stan dobry
Brak mozliwosci osiggniecia celéw $rodowiskowych dla benzo(a)pirenu, mozliwe
osiagniecie celu srodowiskowego dla pozostatych wskaznikow

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Paristwowe Gospodarstwo Wodne ,Wody Polskie”. 2022. Plan gospodarowania
wodami na obszarze dorzecza Wisty. Warszawa: PGW ,Wody Polskie”. https.//wody.gov.pl; Karty charakterystyki Jednolitej
Czesci Wod Powierzchniowych. Warszawa: PGW ,Wody Polskie”

Cel Srodowiskowy

Skutecznos¢ programu dziatan

Zachodni fragment terenu, bezposrednio przylegajacy do Wisty to obszar zlewni Wisty od Jeziorki do Kanatu
Miocinskiego (Kod JCWP: PLRW20002125971, Scalona czes¢ Wéd: SW2204, w obecnym cyklu planistycznym
kod: RW20001225999). Jest to region wodny Srodkowej Wisty (2000, obszar dorzecza Wisly zarzadzanej przez
RZGW w Warszawie. Znajduje sie on w ekoregionie Réwnin Wschodnich, (16). Wg JCWP jest to wielka rzeka
nizinna (21). Jest to réwniez silnie zmieniona cze$¢ wod o ztym stanie, zagrozona nieosiggnieciem celdw
Srodowiskowych wg oceny ryzyka. W uzasadnieniu derogaciji - odstepstwa od ustalonych celdéw $rodowiskowych
podano kod 4(4), czyli wptyw dziatalnosci antropogenicznej na stan JCW generuje konieczno$¢ przesuniecia w
czasie osiggniecia celow srodowiskowych z uwagi na brak rozwigzan technicznych mozliwych do zastosowania
w celu poprawy stanu JCW

Na omawianym obszarze nie wystepuja, poza Wista, zadne cieki lub funkcjonujace (prowadzace wode) rowy
melioracyjne. Natomiast obecne sg nieliczne, niewielkie sztuczne zbiorniki (3 stawy i 1 basen).
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Wista na wysokosci Kepy Okrzewskiej to odcinek pomiedzy 439 a 438 km rzeki wg kilometrazu ISOK (lub wg
kilometrazu RZGW pomiedzy 490 km ujscie Swidra — 499,76 most drogowy Anny Jagiellonki) Koryto Wisty
Srodkowej ma przecietny spadek 0,21- 0,28%, a kreto$¢ 1,1 oraz najwieksza w catym jej biegu szerokoéé 0,5—
2,0 km. W obrebie koryta wystepujg liczne odsypy piaszczyste oraz ustabilizowane przez roslinnos¢ kepy. Na
wysokosci Kepy Okrzewskiej Wista przebieg SSE-NNW. Koryto ma szeroko$¢ przecietnie 0,6-0,7 km a kreto$¢
wynosi 1,06. Spadek wedtug danych ISOK przy maksymalnej rzednej zwierciadta wody, wynosi 0,13%.. Wista na
tym odcinku ma charakter rzeki roztokowe;.

Wista ma rezim Sniezno-deszczowy. Zlodzenia przecietnie trwajg okoto 60 dni. Nizéwki w pétroczu zimowym
trwajg okoto 21 dni, w miesigcach letnich za$ — 47 (Fal 2007). Typowe sg wezbrania opadowe, zatorowe i
roztopowe. Najwyzsze fale wezbraniowe powstajg wskutek wezbran opadowych. Przed wybudowaniem watéw
przeciwpowodziowych wezbrania skutkujace powodziami wystapity w latach: 1635 (okres bezpomiarowy; opisy
historyczne), 1799, 1800, 1806, 1808, 1813, 1824, 1833, 1844, 1871, 1888, 1924, 1934, 1997, 2010
(Magnuszewski i in. 2012, Stanaszek 2014). Najwieksze natezenie przeptywu zanotowano 22 V 2010 r. (Q =
5898 m3/s) (Magnuszewski i in 2012).

Najblizszy posterunek wodowskazowy Warszawa-Nadwilandwka (kod stacji: 10250) zlokalizowany jest w 430,8
km biegu rzeki (wg danych ISOK i IMGW). Rzedna zera wodowskazu znajduje sie na wysoko$ci 76,77 m n.p.m.,
ukfad odniesienia Kronsztad, a powierzchnia zlewni do profilu zamykajacego to 84540 km?2 (dane wg rocznika
hydrologicznego 2023, IMGW).

Wedtug danych opublikowanych w Roczniku Hydrologicznym 2023 w profilu wodowskazowym odnotowane
Srednie miesieczne stany wody oraz Srednie natezenie przeptywu w roku 2023 prezentuje tabela 2 i 3.

Tabela 2. Srednie miesigczne stany wody Wisty w posterunku wodowskazowym Warszawa-Nadwilanéwka, (zrodfo: Rocznik
Hydrologiczny IMGW, 2023; https://danepubliczne.imgw.pl)

Miesiace w roku hydrologicznym 2023
XI Xl [ i 1l ' v Vi vil vill IX X
NW 94 98 220 245 242 246 181 139 108 122 102 105
SwW 102 159 290 317 291 294 235 160 130 168 135 120
ww 1M 350 369 515 406 343 390 207 208 325 196 243

Rok 200 cm

SW Zima 242 cm Lato 158 cm
NW 18.XI. - 19.XI. 94 cm 17.1X. - 18.1X. ,21.IX. - 22.IX. 102 cm
WW 24.11.21, 25.11. 00, 25.11.02 515cm 22.V. 20:00, 22.V. 21:30, 22.V. 22:50 390 cm

Tabela 3. Srednie miesieczne natezenie przeptywu Wisly w posterunku wodowskazowym Warszawa-Nadwilanéwka
(2r6dfo: Rocznik Hydrologiczny IMGW, 2023; https://danepubliczne.imgw.pl).

Miesigce w roku hydrologicznym 2023
Xl Xl I i I} v )\ Vi vil Vil IX X
NQ | 244 253 611 645 674 692 445 315 | 249 316 267 | 282
SQ 261 438 9N 1020 906 919 657 390 | 314 463 353 | 322
wQ | 284 | 1230 1290 | 2170 1520 | 1160 | 1420 | 532 | 576 | 1120 | 534 | 732

Rok 577 mds

sQ Zima 740 md/s Lato 417 m3/s
NQ 18.XI. - 19.XI. 244 md/s 17.VII 249 md/s
waQ 24.11.21, 25.11. 00, 25.11.02 2170 m3/s 22.V.20:00, 22.V. 21:30, 22.V. 22:50 1420 m3/s
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16. Podziat hydrograficzny w obszarze opracowania. (Z2rédto mapy i danych: OpenStreetMap, Mapa Podziatu

Obszar sotectwa Kepa Okrzewska znajduje sie w zasiegu oddziatywania wod wezbraniowych Wisty. Wedtug
danych z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) sotectwo na obszarze zawala nie jest zagrozone
powodzig o prawdopodobieristwie 10%, 1% oraz 0,2% (rys. 17-19). Jedynie uszkodzenie istniejacego watu

przeciwwodziowego skutkowaé bedzie powodzig na tym obszarze (rys. 20.)
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Rys. 18. Mapa zagrozenia powodziowego z gfeboko$ciq wody Q 1% (zrodfo mapy i danych: Hydroportal — ISOK
https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw)
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Rys. 19. Mapa zagrozenia powodziowego z gteboko$cig wody Q 0,2% (zrédto mapy i danych: Hydroportal — ISOK
https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw)
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Rys. 20. Obszary narazone na zalanie w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego. (zrodto mapy i
danych: Hydroportal — ISOK https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw)

3.4.2. Wody podziemne

Wedtug Atlasu hydrogeologicznego Polski (Paczynski, 1993; 1995) omawiany obszar znajduje sie w obrebie
regionu mazowieckiego (I), subregionu centralnego (I1). Charakterystyke stopnia zawodnienia i jako$ci wody
opracowano wykorzystujac Mape hydrogeologiczng Polski w skali 1:50 000 arkusz Piaseczno (Mianowski, 19973;
b), dane z spd.pgi.gov.pl i Atlasu geologiczno-inzynierskiego wojewodztwa mazowieckiego - Powiat piaseczynski,
w skali 1:10 000 (zaséb cbdg.pgi.gov.pl).

Wedtug regionalizacji stodkich wod podziemnych B. Paczynskiego (2007) omawiany obszar lezy w obrebie
makroregionu pétnocno-wschodniego, regionu mazowieckiego, subregionu centralnego w obrebie rejonu Kotliny
Warszawskiej. Kepa Okrzewska znajduje sie w granicach dwoch zbiornikéw wod podziemnych o charakterze
porowym, zaliczanych wg Kleczkowskiego (1990) do gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych (GZWP): Doliny
Srodkowej Wisty (222) bedacej jednoczesnie pierwszym uzytkowym poziomem wodono$nym oraz czesci
centralnej Subniecki Warszawskiej (215A). Zbiornik Doliny Srodkowej Wisty budujg utwory czwartorzedowe, za$
gtebiej potozong Subniecke Warszawskg tworzg osady oligocenu i miocenu.

Wedtug podziatu na Jednolite Cze$ci Wod Podziemnych (JCWPd) opisywany fragment koryta Wisty znajduje sie
w jednostce 2aQ/Tr lIl. Jednostka ta obejmuje doling Wisty oraz Jeziorki. Poziom wodono$ny pozbawiony jest od
powierzchni naturalnej izolacji. Wystepuje tu jedna lub lokalnie dwie warstwy wodono$ne, pozostajace w wigzi
hydraulicznej.

Gtebokos¢ do zwierciadta wody PPW na tych terenach najcze$ciej waha sie od 2 m do 5 m. Brak jest utwordw
stabo przepuszczalnych w profilu strefy aeracji (SP=0), ktére w sposdb naturalny izolowatyby poziom wodono$ny
od negatywnych wptywéw z powierzchni terenu. Srednia przewodno$é wynosi 740 m2/24h. Brak izolacji stwarza
dobre warunki do odnawialno$ci zasobdw, ktorych modut okre$lono na 260 m3/d/km2. W sasiedztwie koryta Wisty
wydajno$¢ studni wierconych miesci sie w przedziale 10-70 m3/h (Cyganski i Wozniak 1997, Mianowski i
Paczynski 1997).
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Wedtug Bazy danych GIS Mapy hydrogeologicznej Polski 1: 50 000 Pierwszy poziom wodonosny - wrazliwos¢
na zanieczyszczenie i jakos¢ wod obszar sotectwa Kepa Okrzewska potozony jest w jednostce nr 5 p,z,ma-
p/dz/zsG/Q. Jest to obszar o bardzo wysokim stopniu zagrozenia jako$ci wod podziemnych. Podatno$¢ na
zanieczyszczenia zwigzana jest przede wszystkim ze zmiennoscig litologiczng osadow strefy aeracji: od piaskow
rzecznych, przez mady pylasto-piaszczyste (lekkie), mady mutkowato-ilaste (ciezkie), namuty torfiaste na
piaskach rzecznych, po lokalnie torfy na namutach. Zmienno$¢ ta ma decydujacy wplyw na wartosci
wspotczynnika infiltracji efektywnej opaddw (W), wspétczynnika pojemnosci wodnej profilu glebowego (wog) oraz
wspdtczynnika pojemno$ci wodnej utworéw przepuszczalnych (wop), a tym samym na warto$¢ czasu wymiany
polowej pojemnosci wodnej (MRT). Charakterystyka warunkéw geologicznych, hydrogeologicznych oraz oceny
stanu wdd dla tej jednostki zostata zamieszczona w tabeli 4.

Tabela 4. Charakterystyka JCWPd PLGW200065

Numer JCWPd PLGW200065
Stratygrafia i litologia  warstwy [ Czwartorzed (plejstocen — holocen) — gtéwne poziomy wodono$ne zwigzane z
wodonos$nej osadami rzecznymi i glacjalnymi; dominujg piaski i zwiry wodnolodowcowe oraz

rzeczne, lokalnie przykryte glinami zwatowymi; o$rodek porowy.

Utwory neogenu (miocenu) i paleogenu — ity, mutki, piaski drobnoziarniste tworzace
w wielu miejscach warstwy izolujgce (aquitardy), oddzielajace system
czwartorzedowy od glebszych kredowych i jurajskich poziomédw wodono$nych;
o$rodek porowy.

Monitoring jakos$ci wéd Tak

Ocena stanu chemicznego dobry

Ocena stanu ilosciowego dobry

Stan JCWPd dobry

Presje presja obszarowa rozproszona zwigzana z rolnictwem, gospodarkg komunalng lub

przemystem.

Cele srodowiskowe

Stan chemiczny - dobry, stan ilosciowy - dobry

Ocena ryzyka
Srodowiskowego

nieosiagniecia

celu

Niezagrozona

Zroédfo: opracowanie wlasne na podstawie Parstwowe Gospodarstwo Wodne ,Wody Polskie”. 2022. Karta charakterystyki
Jednolitej Cze$ci Wod Podziemnych: [GW200090]. Warszawa: PGW ,Wody Polskie”.

Sktad chemiczny wéd podziemnych przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Podstawowe wartosci wybranych sktadnikéw chemicznych wéd podziemnych (zrédfo: Objasnienia do Mapy
hydrogeologicznej w skali 1: 50000 arkusz 560 - Piaseczno, PIG, 1997)

Stratygrafia warstwy wodonosnej | SO* | Cl | NO3 | NH4 | Fe | Mn
Czwartorzed
warto$¢ maksymalna | [mg/dm3] | 453 | 305 | 293 | 19,6 | 198 6
warto$¢ Srednia [mg/dm3] | 71,2 | 24,7 | 6,23 | 0,44 | 2,87 | 0,32

warto$¢ minimalna

[mg/dm3] | 0,0 | 1,0 | 00 | 00 | 00 | 00

tto hydrochemiczne | [mg/dm?] | 1-150 | 0-50 | 0-10 | 0-1,0 | 0-0,6 | 0-1,0
Oligocen
warto$¢ maksymalna | [mg/dm3] | 76,6 | 129 | 0,2 | 7,2 1,9 0,5
warto$¢ srednia [mg/dm?] | 18,2 | 66,4 | 0,08 | 1,26 | 1,25 | 0,18
warto$é minimalna | [mg/dm3] 0 35 0 | 001055003

Dopuszczalne stezenia dla wdd do picia i na potrzeby gospodarcze przekraczajg srednie koncentracje NH4, Fe i Mn.
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Rys. 22. Wrazliwo§¢ na zanieczyszczenie pierwszego poziomu wodonos$nego (PPW) (zrodfo mapy i danych:
OpenStreetMap; Mapa Hydrogeologiczna Polski w skali 1 : 50 000 (Arkusz Piaseczno (560) z baza.pgi.gov.pl).
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3.5. Powietrze atmosferyczne i klimat lokalny
3.5.1. Cechy klimatu

Obszar Kepy OKrzewskiej znajduje sie w strefie klimatu umiarkowanego. Srednia roczna temperatura miesci sie
w granicach 7,0 - 8,1°C. Srednioroczny opad atmosferyczny wynosi 500 - 550 mm. Miesigcami o najmniejszych
opadach sg luty i marzec, ze Srednim opadem miesiecznym 27-28 mm. Miesigcami 0 najwyzszych opadach sg
czerwiec i lipiec, 78-80 mm. Pokrywa $niezna zalega przez ok. 50-60 dni w roku. Wybrane elementy klimatu
przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Charakterystyka wybranych elementdw klimatu (Srednie z wielolecia 1991-2020) w rejonie sofectwa Kepa
Okrzewska.

Element klimatu Miesiace
I i m | v | v | vi|vi|vi|IX | X | X | X1l
Srednia temperatura °C 201(-08]32 |94 | 147181202 |195|147| 93 | 48 | 0,5
Temperatura minimalna °C 44 |1 -371-08|43 | 96 | 131|156 (150|108 | 6,3 | 26 | -1,6
Maks. temperatura °C 03 |21 |71 |140]191|223|244 238|187 |126| 7,0 | 24
Opady / Opady deszczu mm 48,0 | 43,0 | 48,0 | 52,0 | 70,0 | 70,0 | 88,0 | 68,0 | 62,0 | 48,0 | 49,0 | 50,0
Wilgotnosé(%) 08 080807070607 0707 1]08]09]08
Deszczowe dni (d) 80 | 80 |80 |80 90|90 |10 8080|7080 80
Srednia liczba godzin stonecznych 24 | 33 | 55|88 |104 | 110111104 | 73 | 50 | 3,1 | 2.2

(godziny)

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie Climate-Data.org. (2025). Dane klimatyczne dla Kepy Okrzewskiej
https://pl.climate-data.org/europa/polska/masovian-voivodeship/kepa-okrzewska-1023512/.  Instytut ~ Meteorologii i
Gospodarki Wodnej — Panstwowy Instytut Badawczy (IMGW-PIB). (b.d.). Normy klimatyczne 1991-2020 dla Warszawy.
Portal Klimat IMGW-PIB. https://klimat.imqw.pl/pl/climate-normals/TSR_AVE

3.5.2. Cechy topoklimatu

Pod wzgledem warunkoéw topoklimatycznych wystepuje tu typ 3 ((wg klasyfikacji Paszynskiego (1980) -
topoklimaty form wklestych (z czestymi inwersjami temperatury powietrza, narazone w najwiekszym stopniu na
niebezpieczenstwo przymrozkéw pochodzenia lokalnego).

Ze wzgledu na uzytkowanie terenu i glebokos¢ do pierwszego horyzontu wodono$nego wystepujg tu dwa
podtypy:

3. 1. - topoklimat o wzglednie matych wartosciach sktadnika P (wymiana ciepta miedzy powierzchnig graniczng a
atmosferg wskutek turbulencji) (w nocy) i o stosunkowo duzych warto$ciach sktadnika E (wymiana ciepta
utajonego wskutek parowania lub kondensacji wody) (w dzien). Sg to rozlegte, dobrze nawietrzone, podmokite
dna dolin, pokryte roslinnoscig fakowa, gdzie w czasie pogodnych nocy tworzg sie zastoiska zimnego powietrza,
a wiec narazone na niebezpieczenstwo przymrozkow lokalnych typu radiacyjno-adwekcyjnego; oraz

3. 2. - topoklimat o wzglednie matych wartosciach sktadnika P (w nocy) i o przecietnych warto$ciach skfadnika E.
Sg to wyzej potozone czesci rozlegtych szerokich den dolinnych, o nieco nizszym niz w typie topoklimatu 3.1.
zwierciadle wod gruntowych, gdzie czynnikiem ograniczajacym parowanie terenowe jest ilos¢ wody bedacej do
dyspozyciji.

Oddziatywanie wod Wisty pozwala réwniez wyrdzni¢ strefe, gdzie warunki odpowiadajg typowi topoklimatow
zbiornikdw wodnych - 6. 1. - topoklimat o bardzo duzych wartosciach sktadnika B (wymiana ciepta migdzy
powierzchnig graniczng a podtozem wskutek przewodzenia). Obejmuje on zbiorniki wodne, naturalne i sztuczne
oraz ich bezpo$rednie otoczenie, gdzie wskutek® duzej pojemnosci cieplnej i dobrej przewodnosci cieplne;
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podioza dobowe amplitudy temperatury w przyziemnej warstwie powietrza sg znacznie mniejsze anizeli na
terenach sasiednich.

Na terenie sotectwa znajduje sie punkt monitoringu powietrza atmosferycznego zlokalizowany na budynku
nowego domu ludowego, Kepa Okrzewska 27. Czujnik jest dzierzawiony od firmy Syngeos.

Na terenie Konstancina-Jeziorny, u zbiegu ulic Henryka Sienkiewicza i Stefana Zeromskiego, na gminnej dziatce
0 numerze ewidencyjnym 22 z obrebu 03-13, znajduje sie certyfikowany punkt pomiarowy jakosci powietrza,
prowadzony w ramach paristwowego monitoringu $rodowiska przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska.
Stacja mierzy pyt zawieszony PM10 i PM2,5, a takze benzo(a)pirenu, tlenek wegla, dwutlenek azotu, dwutlenek
siarki, ozon oraz tlenki azotu. Statystyki pomiarowe z tej stacji z roku 2024 prezentuje tabela 7.

Tabela 7. Statystyki pomiarowe mierzonego zanieczyszczenia powietrza w roku 2024 na stacji o nr MzKonJezZero (kod
miedzynarodowy: PL0821A); Zrédfo danych: Bank danych pomiarowych GIOS (https./powietrze.qios.qov.pl/pjp/archives).

Zanieczyszczenie Nazwa statystyki Wartos$é

Srednia roczna 19.1
Minimum roczne 1.3

Maksimum roczne 1513

Maksimum z warto$ci lub Srednich dobowych 103.4

pyt zawieszony PM10 Maksimum ze $rednich 8-godzinnych 138.2
Liczba dni powyzej granicy ze Srednich dobowych 6.0

Percentyl P50 z wynikéw jednostkowych 16.5

Percentyl P90.4 z wynikéw jednostkowych 31.7

Wartos¢ stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 99.3

Srednia roczna 19.4
Minimum roczne 1.3

t zawieszony PM10 Maksimum roczne 102.3

Maksimum z warto$ci lub $rednich dobowych 102.3

Liczba dni powyzej granicy ze rednich dobowych 6.0

benzo(a)piren w PM10 Srednia roczna 0.9
Minimum roczne 0.1

Maksimum roczne 5.7

Maksimum ze $rednich 8-godzinnych 97.8

Percentyl P90.4 z wynikéw jednostkowych 31.6

Warto$¢ stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 97.8

pyt zawieszony PM2.5 Srednia roczna 12.6
Minimum roczne 0.7

Maksimum roczne 67.1

Maksimum ze $rednich 8-godzinnych 60.0

Percentyl P50 z wynikéw jednostkowych 10.4

Warto$¢ stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 99.3

3.5.3 Klimat akustyczny

Na klimat akustyczny srodowiska wptywa przede wszystkim hatas komunikacyjny, przemystowy i komunalny
(Sadowski, J., 1999).

Na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska, zgodnie z dokumentami strategicznymi Gminy Konstancin-Jeziorna (np.
Programem Ochrony Srodowiska), klimat akustyczny jest ksztattowany gtéwnie przez hatas komunikacyjny.
Dotyczy to ruchu drogowego, kolejowego i lotniczego. Niestety, brakuje szczegétowych danych ilosciowych dla
tego terenu. Pomimo ze hatas jest waznym elementem planowania przestrzennego, na obszarze sotectwa nie
ma statych punktow pomiarowych ani lokalnych analiz hatasu, takich jak mapy izofonowe czy pomiary w
decybelach. W rezultacie nie mozna jednoznacznie okresli¢ warunkéw akustycznych Kepy Okrzewskie;.
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Rys. 23. Przebieg drdg oraz linii kolejowej nr 937 bedacych potencjalnym zrédtem hatasu komunikacyjnego (zrodfo mapy
i danych: OpenStreetMap, baza BDOT geoportal.gov.pl).

Jednym z najwazniejszych zrodet hatasu na terenie sotectwa Kepa Okrzewska jest komunikacja drogowa oraz
przebiegajaca przez teren bocznica torowa (linia kolejowa nr 937), przeznaczona wytacznie dla ruchu
towarowego, stuzaca do transportu wegla, biomasy i mazutu dla EC Siekierki (rys. 23.). Wiascicielem toru, ktory
rozpoczyna sie od rozjazdu kolejowego Warszawa Okecie R96 jest firma PGNIG Termika. Po torze kursujg
pociagi prowadzone przez lokomotywy spalinowe PKP Cargo, Pol-Miedz Trans i DB Cargo Polska. Ruch na te;
bocznicy kolejowej prowadzony jest przez spdtke PKP Cargo Service. Ruch pociggéw na trasie jest ograniczony
w zwigzku z tym hatas kolejowy nie jest znaczacy.

Fot. 2. Bocznica torowa (linia kolejowa nr 937) przebiegajgca przez obszar sofectwa Kepa Okrzewska.
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W latach 2019-2023 nie wykonywano badarn i oceny hatasu wzdtuz linii kolejowej 937 w obrebie Gminy. Hatas
drogowy generowany jest przez gtdwnie samochody osobowe i ciezarowe, autobusy, silnikowe pojazdy
jedno$ladowe a takze pojazdy rolnicze. Ten rodzaj hatasu, istotnie wptywa na ksztattowanie sie klimatu
akustycznego omawianego obszaru. Ze wzgledu na potozenie wzdtuz potudniowej granicy Dzielnicy Wilanow
intensywnie uzytkowane sq ulice: Wh6ki [ Sagi
(https://mapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=mapa_akustyczna&L=PL&X=7510724. 106761396&Y
=5778267.261167167&S=7&0=0&T=7d0000100100001007fff004001800010000x4F). Na podstawie danych
prezentowanych na Strategicznej mapie hatasu miasta stotecznego Warszawy, ciagi tych ulic, w granicy z gming
Konstancin-Jeziorna oznaczono jako zagrozone hatasem drogowym LDWN - dtugookresowy Sredni poziom
dzwieku A wyrazony w decybelach (dB), wyznaczony w ciggu wszystkich déb w roku, z uwzglednieniem pory
dnia (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 600 do godz. 1800), pory wieczoru (rozumianej jako przedziat
czasu od godz. 1800 do godz. 2200) oraz pory nocy (rozumianej jako przedziat czasu od godz. 2200 do godz.
600); oraz hatasem drogowym LN - diugookresowy $redni poziom dzwieku A wyrazony w decybelach (dB),
wyznaczony w ciggu wszystkich pdr nocy w roku (rozumianych jako przedziat czasu od godz. 2200 do godz. 600).
Poziom hatasu okre$lono na 45-50 dB (A) oraz 50-55 dB (A). Podobny poziom hatasu wystepuje na terenie
sotectwa Kepa Okrzewska i wzrasta, co moze powodowac wzrost zanieczyszczania hatasem na tym obszarze.

3.6. Przyroda ozywiona (roslinnos¢, fauna, siedliska przyrodnicze)
3.6.1 Roslinnos¢

Wedtug regionalizacji geobotanicznej Matuszkiewicza (1993) obszar sotectwa Kepa Okrzewska nalezy do Krainy
Potudniowomazowiecko-Podlaskiej, Podkrainy Potudniowomazowieckiej, Okregu towicko-Warszawskiego i
podokregu Piaseczynsko-Milanowskiego, co odzwierciedla przejsciowy, lekko subkontynentalny charakter
warunkow klimatyczno-glebowych Mazowsza Srodkowego. Zgodnie z mapg potencjalnej roslinnosci naturainej
Polski (Matuszkiewicz, Wolski 2023, IGIPZ PAN) potencjalny obraz szaty ro$linnej tworzg higrofilne lasy lisciaste
tegow nizowych.

[:l granice sotectw

Nazwa typu

zbiorowiska potencjalnego
Nadrzeczne
tegi wierzbowo-topolowe
Nadrzeczny
teg jesionowo-wigzowy

0 100 200 300 400 m
=01

Rys. 24. Potencjalna roslinnos¢ naturalna wg Matuszkiewicz J.M., Wolski J., 2023, Potencjalna ro$linno$¢ naturalna Polski
(wersja wektorowa), IGIPZ PAN, Warszawa., zZrodfo mapy: dane z zasobu geoportal.gov.p!
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Na wiekszo$ci obszaru sotectwa jest to nadrzeczny teg jesionowo wigzowy (Ficario-Ulmetum typicum). Jest to
zbiorowisko o zrdznicowanej strukturze pionowej i przestrzennej. tegu wigzowo-jesionowym warstwa drzew jest
wyraznie zréznicowana. Dab szyputkowy (Quercus robur) i jesion (Fraxinus excelsior) stanowig w niej pietro
wyzsze. Pietro nizsze tworzg wigzy (Ulmus minor i U. laevis) oraz w domieszce olsza czarna (Alnus glutinosa),
grab, wigz gérski, klon polny i jabtor dzika, a takze pojedynczo topola biata. Warstwa krzewdw jest bogata w
gatunki: leszczyna (Corylus avellana), czeremcha pospolita (Padus avium), bez czarny (Sambucus nigra);
znamienny jest udziat jezyny popielicy (Rubus caesius) i derenia Swidwy (Cornus sanguinea). Runo bardzo
bogate, ztozone z eutroficznych bylin dwulisciennych, wérdd ktdrych wystepuje duzo geofitdbw wiosennych, np.
kokorycz petna (Corydalis solida), kokorycz pusta (C. cava), zto¢ zétta (Gagea lutea), zawilec gajowy (Anemone
nemorosa), zawilec zOtty (A. ranunculoides). Tworzg one charakterystyczny aspekt wiosenny. Potencjalnie
wystepuje tu réwniez duza liczba ro$lin nalezacych do rzedu Fagetalia, takich jak: pizmaczek wiosenny (Adoxa
moschatellina), czartawa posrednia (Circaea intermedia), prosownica rozpierzchta (Milium effusum). Gatunkiem
charakterystycznym jest wigz polny (Ulmus minor) (Kowalska i in., 2019).

Fot. 3. tegi wigzowo-jesionowe i tegi wierzbowo-topolowe w sofectwie Kepa Okrzewska (fot. D. Giriat)

Leg wigzowo-jesionowy wystepuje na bardzo zyznych siedliskach - madach. Jest to zbiorowisko eutroficzne,
dlatego jego siedliska sg odlesione i zajete pod uprawy rolne i ogrodnicze. teg zachowat sie dlatego tylko w
nielicznych fragmentach.

We wschodniej czesci Kepy Okrzewskiej wystepujg nadrzeczne tegi wierzbowo-topolowe (Salici-Populetum
(=Salicetum albo-fragilis + Populetum albae). Gatunkami tworzacymi warstwe drzew sg gtéwnie wierzby i topole.
Nadajg one tegom nadrzecznym bardzo charakterystyczny wyglad. Ponad strop lasu utworzony przez wierzbe
biatg (Salix alba) i wierzbe kruchg (S. fragilis), ktorym moga towarzyszy¢ takze olsza czarna (Alnus glutinosa) i
jesion (Fraxinus excelsior) oraz inne gatunki drzew, wznoszg sie okazate drzewa topoli czarnej (Populus nigra) i
biatej (P. alba), a czasem takze stare okazy wierzby biatej (Salix alba). Zespot Salici-Populetum wystepuje na
piaszczystych madach nad wiekszymi rzekami w zasiegu corocznych wylewow. Poczatkowym stadium,
poprzedzajacym rozwoj lasu fegowego, sg zblizone pod wzgledem florystycznym zaro$la wiklinowe z wierzbami
wiciowg (Salix viminalis) i purpurowg = wikling (S. purpurea), ktére wkraczajg na tarasy aluwialne poprzez
zbiorowiska roslinnosci zielnej (z rzedu Bidentetalia lub Phragmitetalia, tam gdzie nurt wody jest gtebszy).
(Kowalska i in., 2019).

Zarosla wiklinowe moga sie wytworzy¢ rowniez jako stadia degeneracii lasu topolowo-wierzbowego w wypadku
zniszczenia warstwy drzew przez cztowieka. Odporno$é¢ tegdw wigzowo-topolowych na uzytkowanie jest mata,
gtéwnie ze wzgledu na wilgotno$¢ podtoza i matg wytrzymato$¢ roslin runa na deptanie. Maksymalna chtonno$¢
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naturalna tegu typowego wynosi od 2 do 3 oséb/ha/dzien. Penetracja swobodna jest niewskazana, wykluczone
jest wprowadzanie zabudowy.

W ujeciu krajobrazowym Kepa Okrzewska tworzy mozaike pdl uprawnych i fgk z udziatem terenéw
zadrzewionych. Dla zachowania i poprawy stanu przyrody zalecana jest kontrola gatunkéw inwazyjnych,
utrzymanie i sadzenie rodzimych zadrzewien srodpolnych, a w obnizeniach — dziatania retencyjne ograniczajace
odptyw i stabilizujgce siedliska fegowe.

Fot. 4. Mozaika pol uprawnych i fgk z udziatem terendow zadrzewionych na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska (fot. D.
Giriat, O. Rodowald).

3.6.2 Zwierzeta

Sotectwo Kepa Okrzewska cechuje sie bogatymi siedliskami faunistycznymi, gtownie dzieki swojemu
usytuowaniu w poblizu rezerwatu przyrody ,Wyspy Zawadowskie” oraz Doliny Srodkowej Wisty. Rezerwat ,Wyspy
Zawadowskie” jest jednym z najwazniejszych miejsc legowych dla ptakéw wodno-btotnych w centralnej Polsce.
Na jego terenie stwierdzono obecnos¢ takich gatunkéw jak: rybitwa rzeczna (Sterna hirundo), rybitwa biatoczelna
(Sterna albifrons), rybitwa biatowasa (Chlidonias hybrida), sieweczka rzeczna (Charadrius dubius), sieweczka
obrozna (Charadrius alexandrinus), mewa $mieszka (Larus ridibundus), mewa pospolita (Larus canus).

W obrebie sofectwa Kepa Okrzewska stwierdzono réwniez obecno$¢ kulona (Numenius arquata) oraz derkacza
(Crex crex), ktére sg gatunkami wymagajacymi szczegdlnej ochrony.

W rezerwacie i jego okolicach wystepuja takze ssaki zwigzane ze Srodowiskiem wodnym i leSnym, takie jak: bobry
(Castor fiber), wydry (Lutra lutra), karczowniki ziemnowodne (Arvicola terrestris), dziki (Sus scrofa), sarny
(Capreolus capreolus), lis (Vulpes vulpes), zajace (Lepus europaeus), kroliki (Oryctolagus cuniculus) oraz
nietoperze. (Kowalska i in., 2019). Obecno$¢ tych gatunkow Swiadczy o dobrym stanie ekologicznym obszaru i
jego znaczeniu jako korytarza ekologicznego.

W rejonie Kepy Okrzewskiej wystepujq takze ptazy i gady, takie jak: zaby (Bufo bufo, Rana temporaria), kumaki
(Bombina orientalis), traszki (Triturus vulgaris, Triturus cristatus), weze (Natrix natrix, Coronella austriaca),
jaszczurki (Lacerta agilis, Lacerta viridis), Obecno$¢ tych gatunkow wskazuje na wysokq jakos¢ Srodowiska
wodnego i wilgotnych tak.

Wody Wisty w obrebie Kepy Okrzewskiej sg siedliskiem dla wielu gatunkéw ryb, takich jak: sandacz (Sander
lucioperca), sum (Silurus glanis), wegorz (Anguilla anguilla), tro¢ wedrowna (Salmo trutta), tro¢ potokowa (Salmo
trutta fario).
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Na obszarze sotectwa Kepa OKrzewska, szczeg6lnie w okolicach gospodarstw, w pasach zadrzewien oraz w
obrebie grup drzew, obserwuje sie bogactwo zycia ptasiego. Te cenne siedliska stanowig ostoje dla wielu
gatunkdw, ktore znajdujg tu zaréwno schronienie, jak i obfitos¢ pozywienia.

Wsrdd mieszkancdw tych obszaréw mozemy wyrdzni¢ ptaki drapiezne, takie jak myszotowy, ktére polujg na
drobne gryzonie. Nie brakuje rowniez ptakow zwigzanych z obecno$cig drzew, w tym dzieciofa zielonego, ktory
swym charakterystycznym gtosem urozmaica le$ne ostepy. Z pewno$cig zwrdca na siebie uwage sikora modra i
stowik szary, znany ze swojego pieknego Spiewu. Wsrod ptakow z rodziny tuszczakow czesto spotykane sg
trznadle. Obszary te sg rowniez kluczowe dla przetrwania gatunkow ladowych, takich jak kuropatwy i bazanty,
ktore znajdujg tu dogodne warunki do zycia i rozrodu.

Nieodtgcznym elementem krajobrazu sg takze gatunki synantropijne, ktére doskonale zaadaptowaty sie do zycia
w bliskim sasiedztwie cztowieka. Nalezg do nich migdzy innymi sroka i sojka, ktore czesto mozna zaobserwowac
w poblizu zabudowan. W sezonie wegetacyjnym niebo nad domami wypetniajg jaskdtki, niestrudzenie polujace
na owady latajace, przyczyniajac sie tym samym do naturalnej redukcji ich populaci.

Szczegoine znaczenie majg drzewa dziuplaste, ktére stanowig naturalne schronienie i miejsca legowe dla
dzieciotéw oraz wielu innych drobnych ptakow dziuplakéw, takich jak sikory czy mazurki. Z kolei strefy ekotonowe,
czyli przejscia miedzy réznymi typami siedlisk — takie jak skraje laséw, miedze polne czy geste zarosla —
odgrywaja nieoceniong role. Zapewniajg one bowiem bogatq i zréznicowang baze pokarmowa dla wielu gatunkéw
ptakow przez wieksza czes¢ roku, co znaczaco przyczynia sie do utrzymania wysokiej bioréznorodnosci awifauny
w krajobrazie rolniczym.

3.7. Obszary chronione
3.7.1. Obszarowe i indywidualne formy ochrony przyrody

Na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska objetym projektem MPZP wystepujg obszarowe formy ochrony przyrody
brak jest natomiast form indywidualnych. Wystepuje tu co prawda 68 pojedynczych obiektéw przyrodniczych -
drzew, grup drzew, kep zadrzewien oraz $rddpolnych i przydroznych rzedéw drzew, pasow krzewdw lub
zywoptotdw (23 obiekty), nie sg one jednak objete indywidualng formg ochrony, a zatem nie podlegajg przepisom
Ustawy z dnia z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z pdzn.
zm.). Przez omawiany teren nie przebiegajg tez korytarze ekologiczne rangi krajowej i regionalnej

W granicach sotectwa, we wschodniej jego czeSci znajduje sie¢ rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie”
(PL.ZIPOP.1393.RP.719), ustanowiony 23 grudnia 1998 r. rozporzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Lesnictwa (Dz.U. nr 166, poz. 1224). Celem ochrony jest zabezpieczenie gniazdujacych
I zerujgcych rzadkich gatunkéw ptakdéw zwigzanych z ekosystemem Wisty. Rezerwat obejmuje 530,28 ha
wodnych, lesnych, takowych i nieuzytkdw, z czego 205,69 ha znajduje sie¢ w granicach gminy Konstancin-
Jeziorna. W obrebie sotectwa granica rezerwatu przebiega m.in. wzdtuz lewego brzegu Wisty, obejmujac jej
naturalne koryto wraz z tachami oraz fragment migdzywala.

W zakresie ochrony w rezerwacie przewiduje sie m.in.: zachowanie obecnego stanu przyrody przez czynne
zabiegi (np. usuwanie drzew i krzewow inwazyjnych w miejscach otwartych), zarybianie i prowadzenie

W granicach sotectwa Kepa Okrzewska cze$¢ rzeki Wisty i jej przykorytowy teren (miedzy watami) wchodzi w
obszar Natura 2000 — ,Dolina Srodkowej Wisty” (OSO / Obszar specjalnej ochrony ptakéw), oznaczony jest
symbolem PLC 14000 i obejmuje odcinek Wisty wraz z przylegtoéciami od Deblina do Plocka. Dolina Srodkowej
Wisty jest objeta ochrong w ramach systemu Natura 2000 na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z 21
pazdziernika 2004 r. (Dz.U. 2004 nr 229, poz. 2313).

Obszar specjalnej ochrony ptakéw obejmuje teren miedzywala Wisty, w obrebie ktérego wystepujg cenne
siedliska ptakow, charakterystyczne jedynie dla dolin duzych rzek nizinnych. Ze wzgledu na ich potozenie i czeste
zalewy, tereny te nie sg przewaznie uzytkowane przez cztowieka, co pozwolito zachowaé formy terenu
uksztattowane przez naturalne procesy erozyjne i akumulacyjne wod powierzchniowych.
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25. Obszarowe i indywidualne formy ochrony przyrody na obszarze sofectwa Kepa Okrzewska (na podstawie

Rys.

//crfop.gdos.qov.pl, geoportal.gov.pl, OpenStreetMap).

httos

zasobow.

Fot. 5. Obszary chronione w dolinie Wisty, na terenie sotectwa Kepa Okrzewska (foto


https://crfop.gdos.gov.pl/
http://geoportal.gov.pl/

Charakterystyczng cechg obszaru Natura 2000 w granicach sotectwa jest naturalny charakter rzeki roztokowej,
obecnos¢ licznych wysp, fach, zarosli wierzbowo-topolowych, nadbrzeznych wiklin oraz fragmentéw dawnych
laséw tegowych i tak nadrzecznych. W obszarze OSO ,Dolina Srodkowej Wisty” wystepuje ponad 20 gatunkow
ptakow wymienionych w Zataczniku | Dyrektywy 79/409/EWG, jak réwniez gatunki ryb (np. kietb biatoptetwy) i
gatunki ro$lin (np. Lepidium loeselii).

Do typowych gatunkéw legowych naleza; baczek, bocian czarny, glowienka, btotniak stawowy, derkacz, kulon,
mewa czarnogtowa, rybitwa rzeczna, rybitwa biatoczelna, zimorodek, Swiergotek polny, podrozniczek, jarzgbatka,
muchotowka mata, gasiorek. Ponadto bielaczek i bielik zimujg w tym obszarze, a Wista petni funkcje korytarza
migracyjnego dla wielu gatunkow ptakow.

W obrebie migdzywala Wisty mozna wyr6znic trzy typy Srodowisk waznych dla zachowania populacji rzadkich i
gingcych gatunkow ptakéw. Nalezg do nich: piaszczyste wyspy i tawice w nurcie, urwiste brzegi (skarpy), tereny
zalewowe brzegdw. Piaszczyste wyspy charakterystyczne dla koryta nieuregulowanej rzeki nizinnej sg
podstawowym wyznacznikiem wartosci ornitologicznej doliny Wisty. Jest to dosy¢ specyficzne Srodowisko
cechujgce sie duzg dynamika. Piaszczyste tawice czesto zmieniajg swoje pofozenie w nurcie rzeki, a nowo
powstate wyspy, jezeli nie ulegng rozmyciu, porastajg roslinnoscig zielna, a nastepnie wierzba. Wyspy znajdujace
sie we wczesnym etapie sukcesji sg atrakcyjnym siedliskiem dla ptakow m.in. mew, rybitw i ptakdw siewkowych.
Ptaki przenoszg si¢ z wysp gesto porosnietych wikling na powstajace w sasiedztwie mtodsze wyspy. Sukcesja
jest hamowana w sposdb naturalny w wyniku zmian warunkdw hydrologicznych.

Wyspy sg miejscem gniazdowania takich gatunkéw ptakéw, jak: sieweczka obrozna, sieweczka rzeczna, mewa
srebrzysta, rybitwa biatoczelna, ostrygojad, brodziec piskliwy, mewa czarnogtowa i in. Urwiste, podmywane przez
rzeke brzegi s siedliskiem gniazdowania dwdch cennych gatunkéw: jaskotki brzegéwki i zimorodka. Teren
zalewowy brzegdw jest najbardziej zréznicowany. Znajdujg sie tutaj zaréwno zarosla wierzbowe, rosngce na
utworach piaszczystych, jak i pozostatosci laséw tegowych. Mozna tu tez spotkaC starorzecza wypetnione
roslinnoscig wodno-szuwarowg. Zaro$la wierzbowe, stanowigce wczesne stadia sukcesyjne tegdw wierzbowo-
topolowych, sg siedliskiem charakterystycznym dla dolin duzych rzek nizinnych. Dojrzate stadia rozwojowe
spotykane sg juz dosy¢ rzadko, natomiast wiklinowiska wystepujg wzdtuz catego biegu rzeki, nad brzegami
koryta. Czynnikiem Srodowiskowym ograniczajacym sukcesje jest tu wczesnowiosenny zalew powierzchni przez
wezbrania powodziowe. Ponadto sukcesja jest ograniczana poprzez wycinke wikliny w celach gospodarczych.
Zarosla wierzbowe sg miejscem wystepowania zagrozonych gatunkéw ptakdw tj. baczka i podrozniczka, a takze
dziwoni, remiza, piecuszka, potrzosa, cierniowki i kwiczota. Starorzecza i zabagnione obnizenia terenu sg cennym
siedliskiem gniazdowania wielu gatunkow ptakow, a wybor zbiornika uzalezniony jest od szeregu czynnikow
lokalnych tj. powierzchni zwierciadta wody, gtebokosci zbiornika, stopnia rozwoju roslinnosci wynurzonej, stopnia
zaro$nigcia brzegow przez zarosla fegowe. Gatunki charakterystyczne dla tego typu Srodowiska to: podrézniczek,
perkozek, wodnik, tyska, krzyzowka, glowienka, czernica i in.

Wschodnia cze$¢ sotectwa Kepa Okrzewska (gtownie w granicach migdzywala) znajduje sie w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, utworzonego Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z
29 sierpnia 1997 r. i zmienionym rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego z 18 pazdziernika 2000 r. Celem
WOCHK jest ochrona wyrdzniajacych sie krajobrazowo obszardw i integracja ich w krajowy system obszaréw
chronionych. W wyznaczonej strefie szczegdlnej ochrony ekologicznej — obejmujacej miedzywalowe obszary
Doliny Wisty — obowigzujg ograniczenia dotyczace: przeksztatcen krajobrazu, lokalizacji inwestycji niepasujacych
do krajobrazu, przeksztatcen gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, niszczenia elementow
krajobrazowych (lokalne doliny, zadrzewienia). Zalecane sg ekologiczne metody produkcji rolnej, uzupetnianie
zadrzewien i zakrzewien przydroznych i srédpolnych.

Cate sotectwo Kepa Okrzewska lezy w obszarze GZWP nr 222 (Quaternary — Dolina Srodkowej Wisty). Zbiornik
ten wymaga szczegdlnej ochrony ze wzgledu na brak petnej izolacji miedzy poziomem wodonosnym a
powierzchnig, wysokg zasobno$¢ oraz znaczenie dla zaopatrzenia w wode pitng. Granice GZWP okreslono w
Rozporzadzeniu Rady Ministrow z 10 grudnia 2002 r. (Dz.U. nr 232, poz. 1953).
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Wody gtebszych warstw (miocen / oligocen) wchodzg w sktad chronionego zbiornika GZWP nr 215 (Subniecki
Warszawski). Cho¢ w poréwnaniu do GZWP 222 sg lepiej izolowane, to ochrona zasobow tych warstw (np. w
przypadku wykonywania studni) nadal wymaga uwagi.

Aktualnie brakuje szczegdtowych przepisow wykonawczych dotyczacych ochrony tych zbiornikow na terenie
Kepy Okrzewskiej, co stanowi luke prawng w systemie ochrony zasobéw wodnych.

3.7.2. Strefa ochrony uzdrowiskowej

Do obszarow istotnych z przyrodniczego punktu widzenia, ale chronionych w oparciu o inne przepisy, niz ustawa
0 ochronie przyrody nalezg strefy ochrony uzdrowiskowej, ustanowione Uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrze$nia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696 z p6zn. zm.).
Teren objety projektem MPZP Kepa Okrzewska potozony jest w wiekszosci w strefie C ochrony uzdrowiskowej,
z wyjatkiem czesci wschodniej potozonej poza watem przeciwpowodziowym Wisty.

W strefie C dopuszczony procentowy udziat terendw biologicznie czynnych wynosi nie mniej niz 45% powierzchni
strefy. W celu zapewnienia prawidtowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego w strefie C ochrony
uzdrowiskowej zabrania sie:

e |okalizowania nowych ucigzliwych obiektow budowlanych i innych uciazliwych obiektow, w tym zaktadow
przemystowych,

e nieplanowanego wyrebu drzew,

e prowadzenia robot melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane istniejacych
stosunkéw wodnych,

e prowadzenia dziatar majacych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska i jego uktad urbanistyczny lub
wiasciwosci lecznicze klimatu.

3.8. Uzytkowanie ziemi i pokrycie terenu

Obszar objety miejscowym planem ma powierzchnie 225,9 ha. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw i budynkéow
(EGIB) na obszarze objetym MPZP wystepuja;

e Tereny zurbanizowane (B+Bp)- 3,94 ha

e Inne tereny zabudowane (Bi+Br) - 8,21 ha

e Tereny rolnicze (R+S) - 131,63 ha

e takiipastwiska trwate (L+Ps) - 6,57 ha

e Nieuzytki(N) -3,67 ha

e Tereny zadrzewione i zakrzewione (Lz+Lzr) - 2,13 ha
e Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz) - 0,19 ha

e Tereny komunikacyjne (Dr+Tk+Tp) - 8,18 ha

e Wody powierzchniowe (W+Wp) - 58,08 ha

e Tereny rézne (Tr) - 3,36 ha

Uzytkowanie terenu na obszarze objetym projektem MPZP jest zr6znicowane i odzwierciedla historyczny rozwdj
osadniczy zwigzany z osadnictwem olederskim, ktore rozpoczeto sie na tym terenie juz w drugiej potowie XVIII
wieku, oraz wspdtczesne funkcje tego obszaru. Uktad funkcjonalno-przestrzenny jest Scisle powigzany z siecig
drég i linig kolejowa.
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Rys. 26. Rodzaje gruntéw wg EGIB:

Uzytki rolne: grunty ome (R), sady (S), faki trwafe (t), pastwiska trwafe (Ps), grunty rolne zabudowane (Br), grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (Lzr); Nieuzytki (N): stanowig pozostate uzytki rolne. Grunty zadrzewione i
zakrzewione (Lz): tereny pokryte drzewami i krzewami na uzytkach niele$nych; Tereny mieszkaniowe (B): obejmujg osiedla
i zabudowania mieszkalne. Tereny przemystowe (Ba): obszary przeznaczone pod dziafalno$¢ przemystowa. Inne tereny
zabudowane (Bi): roznego rodzaju zabudowa. Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy (Bp): obszary
miejskie bez zabudowy lub budowy. Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz): miejsca przeznaczone do wypoczynku.
Grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi (Wp): rzeki, strumienie. Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi
(Ws): jeziora, stawy.

Wsrdd terendw zabudowanych przewazajg obiekty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, skupionej wokot
istniejgcych gtownych ciggdw komunikacyjnych Jest to zabudowa o charakterze rozproszonym, zagrodowym.
Domy, czesto z zapleczem gospodarczym, sg otoczone terenami rolniczymi. Oprocz drég utwardzonych, dojazd
do gospodarstw potozonych w gtebi terenu zapewniajg drogi szutrowe i nieutwardzone. Wystepujg tu zaréwno
starsze domy, jak i nowsze inwestycje budowlane, co $wiadczy o ciggtym rozwoju i naptywie mieszkancow.

Znaczng czes$¢ obszaru objetego projektem MPZP zajmujg uzytki rolne, w tym grunty orne, uprawy trwate, taki i
pastwiska trwate. Dominujg tu uprawy typowe dla regionu, takie jak zboza, ziemniaki i warzywa. Lasy i
zadrzewienia, wystepuja z reguty w postaci niewielkich powierzchni rozproszonych w obszarze rolniczym, petnig
funkcje przyrodnicze, rekreacyjne i krajobrazowe. Stanowig one cenne siedliska dla lokalnej fauny i flory, a takze
miejsca odpoczynku dla mieszkancow.

W obrebie objetym projektem MPZP zlokalizowana jest niezbedna infrastruktura techniczna, w tym drogi, sieci
energetyczne, wodociggowe i kanalizacyjne, ktore zapewniajg funkcjonowanie spotecznosci lokalnej. Istnieje tu
cato$ciowo zrealizowana infrastruktura wodociggowg oraz czesciowo zrealizowana infrastruktura kanalizacyjna.
Gmina planuje kontynuacje zadania: “Budowa sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w sotectwach potozonych w
potn. wsch. czesci gminy Konstancin-Jeziorna”®, wpisata réwniez dziatania z zakresu rozwoju i modernizacii
urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych gminy do Wieloletniej Prognozy Finansowej na lata 2025-2030.
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Umozliwi to podtaczenie i rozpoczecie eksploatacji sieci kanalizacyjnych wybudowanych przez Gmine w latach
2021 - 2022 na terenie Okrzeszyna i Kepy Okrzewskiej.

Przez teren objety projektem MPZP nie przechodzi zadna droga publiczna zaliczana do kategorii wojewodzkiej
lub wyZszej. Teren przecinajg dwie drogi powiatowe (zbiorcze) taczace Kepe Okrzewska z terenami na potnocy
(Warszawa) i potudniowym-zachodzie (Okrzeszyn, Bielawa, miasto Konstancin-Jeziorna). Od gtéwnej drogi
odchodzg drogi lokalne, dojazdowe i wewngtrzne obstugujace tereny na potudniowym-wschodzie, pétnocnym-
wschodzie i potnocnym-zachodzie. Na omawianym obszarze znajduje sie petla autobusowa i 4 przystanki
autobusowe.

Przez teren objety projektem MPZP przebiega jednotorowa linia kolejowa - bocznica torowa (linia kolejowa nr
937), przeznaczona wytgcznie dla ruchu towarowego, stuzaca do transportu paliwa do elektrocieptowni Siekierki
w Warszawie.

Wzdtuz Wisty przebiega wat przeciwpowodziowy o wysokosci 3-5 m, wzdtuz ktorego po jego zachodniej stronie,
biegnie droga lokalna.

Wschodnia cze$¢ obszaru objetego projektem MPZP obejmuje fragment koryta Wisty. Obszar przykorytowy jest
wykorzystywany w celach rekreacyjnych i petni funkcje przyrodnicze.

Na terenie sotectwa mozna réwniez wyrdzni¢ tereny o charakterze bardziej naturalnym lub o ograniczone;
dziatalno$ci cztowieka, takie jak nieuzytki, tereny popowodziowe czy obszary z naturalng roslinno$cia, ktére
zachowujg swoje pierwotne cechy krajobrazowe i ekologiczne.

3.9 Krajobraz i walory przyrodniczo-krajobrazowe

Wedtug dokumentacji Audytu krajobrazowego, przyjetego uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr
48/24 z dnia 26 marca 2024 r., w obszarze objetym niniejszym opracowaniem dominujg dwa typy krajobrazu:
krajobraz wiejski (14-318.75-013) i wod powierzchniowych (14-318.75-051).
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Rys. 27. Typy krajobrazu wg. Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego przyjetego uchwalg Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.
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Fot. 6. Krajobraz sotectwa Kepa Okrzewska. (fot. O. Rodowald).

Krajobraz wiejski o podtypie 6d cechuje przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych pola
$redniej wielkosci. Pod wzgledem rzezby terenu jestto  krajobraz dolin (318.75 Dolina Srodkowej Wisty, 1-2-1:
Krajobrazy nizin - Peryglacjalne - Réwninne i faliste, 4-1-1: Krajobrazy dolin i obnizen - Zalewowych den dolin-
akumulacyjne - Rownin zalewowych w terenach nizinnych i wyzynnych), nalezacy do regionu historyczno-
kulturowego aglomeracji warszawskie;.

Na strukture krajobrazu wptyneta niewatpliwie lokalizacja w dnie doliny, gdzie rozwijaly si¢ nadrzeczne tegi
wierzbowo-topolowe i tegi jesionowo-wigzowe, ale réwniez osadnictwo olederskie. Kepy drzew, szpalery
ogtowionych wierzb wzdtuz drég oraz nieliczne sztucznie usypane wzniesienia (terpy) sq pozostatoscig po
dawnych gospodarstwach Oledrow.

Krajobraz wod powierzchniowych (podtyp 1b) to system wéd ptynacych w obrebie krajobrazu dolin (318.75 Dolina
Srodkowej Wisty, 4-1-1: Krajobrazy dolin i obnizer - Zalewowych den dolin-akumulacyjne - Réwnin zalewowych
w terenach nizinnych i wyzynnych, 4-2-1: Krajobrazy dolin i obnizen - Teraséw nadzalewowych-akumulacyjne -
Roéwnin terasowych w terenach nizinnych i wyzynnych), i rowniez nalezacy do regionu historyczno-kulturowego
aglomeracji warszawskie;.

3.10. Stan zdrowia ludzi i warunki zycia mieszkancow

Sotectwo Kepa Okrzewska ma 180 mieszkanicdw, z czego 51,7% stanowig kobiety, a 48,3% mezczyzni. W latach
1998-2021 liczba mieszkaicow wzrosta o0 37,4%. Wspdtczynnik feminizacji wynosi 107 i jest poréwnywalny do
wspotczynnika feminizacji dla wojewddztwa mazowieckiego oraz poréwnywalny do wspdtczynnika dla catej
Polski. Wedtug danych z 2021 roku 62,2% mieszkancéw wsi Kepa Okrzewska jest w wieku produkcyjnym, 23,9%
w wieku przedprodukcyjnym, a 13,9% mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym. Na 100 os6b w wieku
produkcyjnym przypada we wsi Kepa Okrzewska 60,7 oséb w wieku nieprodukcyjnym. Wedtug danych
archiwalnych pochodzacych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan w 2002 roku we wsi Kepa
Okrzewska byto 39 gospodarstw domowych. Wérdd nich dominowaty gospodarstwa zamieszkate przez trzy
osoby - takich gospodarstw byto 10 .

Wedtug danych archiwalnych pochodzacych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnoéci i Mieszkan z 2002
roku dotyczacych instalacji techniczno-sanitarnych na 36 zamieszkatych wowczas mieszkan 28 mieszkan
przytaczonych byto do wodociggu, 23 nieruchomos$ci wyposazone byty w ustep sptukiwany, 27 korzystato z
centralnego ogrzewania, a 7 z piecéw grzewczych. Z kanalizacji korzystato 26 budynkéw mieszkalnych, a 13
podtaczonych byto do gazu sieciowego. We wsi Kepa Okrzewska w roku 2023 w rejestrze REGON
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zarejestrowanych byto 31 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 26 stanowity osoby fizyczne prowadzace
dziatalno$¢ gospodarcza. W tymze roku zarejestrowano 5 nowych podmiotow, a 1 podmiot zostat wyrejestrowany.
Na przestrzeni lat 2009-2023 najwiecej (5) podmiotow zarejestrowano w roku 2023, a najmniej (0) w roku 2022.
W tym samym okresie najwigcej (3) podmiotow wykreslono z rejestru REGON w 2015 roku, najmniej (0)
podmiotow wyrejestrowano natomiast w 2020 roku. Wedtug danych z rejestru REGON ws$rod podmiotéw
posiadajacych osobowos$¢ prawng we wsi Kepa Okrzewska najwiecej (2) jest stanowigcych spdtki handlowe z
ograniczong odpowiedzialnoscia.
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Rys. 28. Podmioty wg sektorow wtasno$ciowych w sofectwie Kepa Okrzewska (dane: 2021, GUS).

Analizujac rejestr pod katem liczby zatrudnionych pracownikow mozna stwierdzi¢, ze najwiecej (31) jest mikro-
przedsiebiorstw, zatrudniajacych 0 - 9 pracownikéw. 9,7% (3) podmiotéw jako rodzaj dziatalnosci deklarowato
przemyst i budownictwo, natomiast 90,3% (28) podmiotow w rejestrze zakwalifikowana jest jako pozostata
dziatalno$¢. Wsrdd osdb fizycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarcza we wsi Kepa Okrzewska najczesciej
deklarowanymi rodzajami przewazajacej dziatalno$ci sg Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdow
samochodowych, wtaczajac motocykle (38.5%) oraz Pozostata dziatalnos¢ (15.4%).

Sekcja F Sekcja K

Sekcje S, T, U

Sekcja L

Sekcja G Sekcja H Sekcja M Sekcja N

Rys. 29. Podmioty wpisane do rejestru REGON (osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg wg sekcji i dziatow
PKD 2007; dane: 2021, GUS); Sekcja F: Budownictwo, Sekcja G: Handel; naprawa pojazdéw samochodowych, wigczajac
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motocykle, Sekcja H: Transport i gospodarka magazynowa, Sekcja I: Zakwaterowanie i gastronomia, Sekcja L: Dziatalnos¢
w zakresie ustug profesjonalnych, naukowych i technicznych, Sekcja M: Dziatalno$¢ w zakresie ustug administracyjnych i
wspierajacych, Sekcja N: Dziatalnos¢ w zakresie dziatalno$ci artystycznej, rozrywkowej i rekreacyjnej, Sekcja S: Dziatalno$c
w zakresie organizacji i naprawy komputerdw i artykutéw uzytku osobistego i domowego, Sekcja T: Dziatalno$c organizacji
cztonkowskich, Sekcja U -organizacje i zespoty eksterytorialne.

3.11. Dziedzictwo kulturowe, zabytki i dobra materialne

Na terenie objetym projektem MPZP nie wystepujg obiekty wpisane do wojewddzkiego rejestru i ewidencji
zabytkdw, w tym stanowiska archeologiczne. W zasobach Narodowego Instytutu Dziedzictwa istnieje tylko jeden
obiekt uwzgledniony w Ewidencji Grobéw i Cmentarzy Wojennych - jest nim cmentarz wojenny niemieckich i
rosyjskich zotnierzy z | wojny Swiatowej, potozony w Kepie Okrzewskiej, w granicach Cmentarza Ewangelicko-
Augsburskiego (karta ewidencyjna z 1.07.1998). Mimo to, obszar ten stanowi wazne miejsce na mapie
dziedzictwa kulturowego regionu historyczno-etnograficznego Urzecze, w granicach ktérego lezy teren objety
projektem MPZP. Jego historia zwigzana jest z osadnictwem olederskim, ktdrego rozwdj rozpoczat sie w latach
siedemdziesiagtych XVIII stulecia, na wyspie nieopodal Okrzeszyna. Cmentarz Ewangelicko-Augsburski w Kepie
Okrzewskiej jest jednym z nielicznych materialnych $wiadkéw obecno$ci oledrdw w regionie. Powstat
prawdopodobnie w drugiej potowie XIX wieku, po zniszczeniu poprzedniego wskutek budowy watdéw na Kepie
Oborskiej. Obecnie jest to miejsce pamigci, ktore zostato odnowione w latach 90. XX wieku. Cmentarz stanowi
ostatni $lad materialny pobytu oledréw na terenie gminy Konstancin-Jeziorna. Obok cmentarza budynek dawne;
szkoty i jednoczesnie kaplicy, z ktdrej korzystali nadwislanscy osadnicy.

Fot. 7. Cmentarz Ewangelicko-Augsburski w sofectwie Kepa Okrzewska (foto. D. Giriat)

W 2021 roku zakonczono budowe Urzeckiego Domu Ludowego w Kepie Okrzewskiej, ktéry petni funkcje
kulturalno-edukacyjna. W budynku mie$ci sie¢ muzeum regionalne, prezentujace historie i tradycje olederskie
regionu Urzecza. Nowoczesny, dwukondygnacyjny obiekt zostat zaprojektowany w stylu nawigzujacym do
olederskiej tradycji architektonicznej, co podkresla lokalny charakter budowli. W sensie formalnym obiekt ten nie
jest zabytkiem, ale ma charakter obiektu historyczno-kulturowego i upamietnia tradycje miejscowa.
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Fot. 8. Urzecki Dom Ludowy w Kepie Okrzewskiej oraz nowe nasadzenia szpaleru wierzb i ptot wiklinowy (foto. D. Giriat).

3.12. Gtéwne problemy ochrony srodowiska istotne dla realizacji planu

Problemy ochrony $rodowiska mogq wynikac z nastepujacych dziatan antropogenicznych:

stosowanie do celéw grzewczych wysokoemisyjnych nosnikow energii; znajdujace sie na omawianym
terenie gospodarstwa domowe sg w wigkszosci zgazyfikowane, jednak zdarza sie, ze wykorzystujg one
rowniez paliwo weglowe.

gospodarka $ciekowa oparta na indywidualnych rozwigzaniach (szamba, przydomowe oczyszczalnie)
moze prowadzi¢ do przeciekania i niekontrolowanego zrzutu Sciekdw, co zagraza jakosci wod
powierzchniowych (Wista) i podziemnych.

zanieczyszczenia komunikacyjne: odcieki z drég utwardzonych i szutrowych, w tym z gtownej drogi z
petlg autobusowa, moga zawierac oleje, metale ciezkie i inne substancje ropopochodne, ktdre trafiajg do
gleby i wod;

Zanieczyszczenie substancjami chemicznymi: Diugotrwate stosowanie nawozow i pestycydéw w
rolnictwie moze prowadzi¢ do kumulacji szkodliwych substanciji w glebie.

erozja gleby: Intensywne uzytkowanie rolnicze, zwtaszcza na terenach o nachyleniu lub w poblizu ciekow
wodnych, moze prowadzi¢ do erozji wietrznej i wodnej, szczegolnie w przypadku braku odpowiednich
zabezpieczen (np. zadrzewien, miedz). Drogi szutrowe i nieutwardzone mogg przyczyniac sie do erozj.

zanieczyszczenie przez odpady: niewlasciwe sktadowanie odpadéw komunalnych i rolniczych,
niezorganizowane (tzw. “dzikie”) wysypiska $mieci, w tym potencjalne zanieczyszczenie terenu wokét
nieczynnego cmentarza, moze prowadzi¢ do degradaciji gleby i skazenia wéd podziemnych,

emisje z dziatalnosci rolniczej: potencjalne emisje amoniaku z nawozow czy pytdw z prac polowych.

przeksztatcenia szaty ro$linnej — likwidacja zespotow zielni wysokiej, co powoduje uruchomienie
procesow erozyjnych,

sztuczne przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu: podwyzszanie rzedne;j terenu;

fragmentacja siedlisk: Rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej (drogi, linia kolejowa) i rozproszona
zabudowa moga prowadzi¢ do fragmentacji naturalnych siedlisk, utrudniajac migracje zwierzat i wymiane
genetyczng, zmniejszania zasiegu i przerywania systemu powigzan przyrodniczych,
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e ograniczanie terendw biologicznie czynnych,

e zaniechanie gospodarki rolnej — odtogowanie pol, rozwoj nieuzytkow,

e zanieczyszczanie gleb odpadami,

e wprowadzanie zabudowy na tereny o wysokim poziomie zwierciadta wod gruntowych,

e Dbrak naturalnej izolacji warstw wodono$nych,

e obnizenie poziomu wod gruntowych,

e degradacja jakosciowa wod gruntowych i powierzchniowych,

e wprowadzanie gatunkéw niezgodnych z istniejacymi siedliskami (gatunkéw inwazyjnych)

e presji rekreacyjnej i naruszenia stref chronionych — wzmozonej aktywno$ci rekreacyjnej na terenach
nadwislanskich (sezonowe problemy z porzadkiem i degradacjq Srodowiska),

e tworzenie liniowych barier ekologicznych i krajobrazowych;

e rozbudowa uktadu drogowego, rozszerzenie stref budownictwa mieszkaniowego, tworzenie nowych
obszarow przemystowo-ustugowych wywiera zdecydowanie negatywny wptyw na krajobraz wiejski.

Obszar Rezerwatu Wyspy Zawadowskie oraz Obszar Natura 2000 potozony we wschodniej cze$ci sotectwa Kepa
Okrzewska jest szczegdlnie narazony na nielegalne wchodzenie i zaktocanie spokoju ptakow. Obecnosc¢ ludzi na
brzegach, zwlaszcza w okresie legowym, stanowi ogromne zagrozenie dla ptakdw gniazdujacych na ziemi. Mogg,
one opuszczat legi, co prowadzi do $mierci pisklat lub utraty jaj. Presja antropogeniczna prowadzi do zniszczenia
siedlisk: wydeptywania $Sciezek, tworzenia nowych przej$¢ i pozostawiania $mieci, co powoduje degradacje
nadrzecznych siedlisk tegowych. Mimo oznakowania, wiele oséb mija tabliczki z zakazami, wchodzac na
piaszczyste tawice i tereny w Rezerwacie.

4. Przewidywane zmiany w Srodowisku w przypadku braku realizacji planu (scenariusz
zerowy)

Brak realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze wystgpic w dwoch
wariantach: (1) w przypadku nieuchwalenia planu, oraz (2) w przypadku jego uchwalenia, lecz bez wdrozenia
przewidzianych inwestycji.

Wariant 1: nieuchwalenie planu

Nieuchwalenie MPZP oznacza brak prawnej podstawy do realizacji zabudowy w sposéb skoordynowany i zgodny
ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium, jako dokument strategiczny,
okre$la jedynie kierunki polityki przestrzennej gminy, lecz nie stanowi podstawy do wydawania decyzi
administracyjnych. W efekcie inwestycje moga by¢ realizowane wytacznie w trybie decyzji o warunkach zabudowy
(WZ), co prowadzi do szeregu konsekwencji. Do najwazniejszych nalezy:

e Fragmentacja przestrzeni i utrata tadu przestrzennego — zabudowa oparta na decyzjach WZ ma
charakter rozproszony, co sprzyja powstawaniu enklaw zabudowy na terenach rolnych i przyrodniczych.
W konsekwencji dochodzi do rozdrobnienia siedlisk, zaburzenia ciggéw tacznosci ekologicznej i
degradaciji krajobrazu.

e Presja na gleby i grunty rolne — w sytuacji braku planu istnieje ryzyko niekontrolowanego lokowania
inwestycji na glebach o wysokiej klasie bonitacyjnej. Prowadzi to do utraty powierzchni biologicznie
czynnych, obnizenia zdoIno$ci retencyjnych gleb i ograniczenia potencjatu produkcyjnego.

e Brak koordynaciji systemu wodnego i infrastrukturalnego — brak planu uniemozliwia spojne ksztattowanie
gospodarki wodnej, odwodnienia i retencji. Moze to skutkowa¢ zwiekszonym ryzykiem podtopien oraz
brakiem dziatan ograniczajacych sptyw zanieczyszczen do wod powierzchniowych.
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e Wzrost emisji i hatasu w sposob niekontrolowany — rozproszona zabudowa powoduje zwigkszenie ruchu
samochodowego, co wigze sie¢ z emisjq spalin i hatasem. Brak planu uniemozliwia obowigzek
wprowadzania pasow zieleni izolacyjnej i innych rozwigzan ochronnych.

e Brak narzedzi minimalizacji i kompensacji — ustalenia MPZP zawierajqg mechanizmy ograniczania
negatywnych skutkéw (np. zasady ksztattowania zieleni, wymogi retencyjne). W przypadku ich braku
inwestycje moga by¢ realizowane bez odpowiednich zabezpieczen, co w dtugim okresie prowadzi do
kumulacji negatywnych skutkéw srodowiskowych.

e Degradacja wartosci kulturowych — inwestycje prowadzone w trybie decyzji WZ zwigkszajg ryzyko
naruszenia elementéw dziedzictwa kulturowego i uktadow historycznych, gdyz brak jest systemowych
zapiséw chronigcych te wartosci.

Podsumowujac, brak uchwalenia planu nie powoduje bezposredniej ingerencji w Srodowisko, ale stwarza warunki
do inwestycji chaotycznych, nieskoordynowanych i potencjalnie szkodliwych dla tadu przestrzennego oraz
elementow przyrodniczych i kulturowych. Istotne sg rowniez skutki odroczone. W dtuzszej perspektywie brak
planu moze bowiem prowadzi¢ do:

e stopniowej, niekontrolowanej suburbanizacji, ktora nasila presje na infrastrukture techniczng i
komunikacyjna,

e utraty ciggtosci ekologicznej korytarzy doliny Wisty,

e pogtebiajacych sie konfliktow przestrzennych (np. zabudowa mieszkaniowa w sasiedztwie obszaréw
produkcji rolnej lub ustug ucigzliwych),

e trwatego obnizenia wartosci przyrodniczych i krajobrazowych wskutek postepujacej fragmentacii siedlisk.
Wariant 2: uchwalenie planu bez realizacji ustalen

W sytuacji, gdy plan zostanie uchwalony, lecz jego ustalenia nie bedg realizowane, skutki dla Srodowiska
przedstawiajg sie inaczej. Tereny przeznaczone w planie pod zabudowe nie mogq by¢ zagospodarowane w
oparciu o decyzje WZ, a brak inwestorow oznacza utrzymanie dotychczasowego sposobu uzytkowania, co
réwniez prowadzi do szeregu konsekwencji, pozytywnych i negatywnych. Do najwazniejszych nalezy:

e Brak bezposrednich przeksztatcer $rodowiska — nie wystepuje zabudowa, a wiec nie dochodzi do
usuwania gleby, wycinki roslinno$ci czy uszczelniania powierzchni. Stan gleb, wéd, siedlisk i krajobrazu
pozostaje zasadniczo niezmieniony.

e Utrzymanie funkcji przyrodniczych — lasy, pola i uzytki zielone zachowujg swoje dotychczasowe funkcije.
Korytarze ekologiczne pozostajg drozne, a system wodny zachowuje zdolnosci retencyjne. Nie zmienia
sie takze rdznorodnosc¢ biologiczna.

e Brak emisji i presji komunikacyjnej — poniewaz nie dochodzi do realizacji zabudowy ani rozwoju uktadu
drogowego, nie wystepujg emisje komunikacyjne, hatas ani zanieczyszczenie $wiattem. Klimat lokalny i
jako$¢ powietrza pozostajg bez zmian.

e Brak kompensacji i efektéw pozytywnych — brak realizacji ustalen planu oznacza, ze nie sg wdrazane
korzystne zapisy planu, np. tworzenie zieleni izolacyjnej, urzadzenia retencyjne czy systemowe
rozwigzania gospodarki wodnej. Srodowisko nie zyskuje w tym wariancie dodatkowych zabezpieczen.

Uchwalenie planu, nawet bez jego realizacji, ogranicza mozliwos¢ wydawania decyzji WZ, co chroni przed
chaotyczng, rozproszong urbanizacja. Moze jednak wptywa¢ na decyzje wiascicieli gruntéw (np. rezygnacja z
upraw, wstrzymanie nasadzen), co w diuzszej perspektywie moze prowadzi¢ do wtérnej sukcesji roslinnosci,
zarastania terendw otwartych i czeSciowej zmiany charakteru uzytkowania terenu. Sam plan tworzy ramy prawne
ochrony — np. w zakresie zieleni izolacyjnej czy ochrony ciekdw, ktdre pozostajg w mocy, nawet jesli nie sg
jeszcze realizowane.

Podsumowujac, uchwalenie planu bez realizacji ustalen nie wywotuje bezposrednich negatywnych skutkow
Srodowiskowych, a niektdre zapisy ochronne planu dziatajg niezaleznie od stopnia zagospodarowania. Jednak
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brak wdrozenia inwestycji oznacza réwniez brak pozytywnych efektéw porzadkowania i wzmacniania funkcji
przyrodniczych, jakie plan mogtby wprowadzic.

W tab. 8 przedstawiono syntetyczne zestawienie potencjalnych zmian analizowanych w prognozie elementow w
przypadku braku realizacji ustalen projektu MPZP.

Tabela 8. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji ustaleri projektu MPZP dla Kepy Okrzewskiej.

Element uwzgledniony w
prognozie

Brak uchwalenia MPZP

Uchwalenie MPZP, brak realizaciji

Powierzchnia ziemi i gleby

Stopniowa degradacja gleb I-Ill klasy poprzez
rozproszong zabudowe i intensyfikacje
rolnictwa, bez kontroli lokalizacji.

Gleby pozostajg w dotychczasowym
uzytkowaniu (rolnym i nieuzytkach);
brak utraty powierzchni biologicznie
czynnych wynikajacej z nowej
zabudowy.

Wody powierzchniowe i
podziemne

Ryzyko pogorszenia jakosci wod
podziemnych (brak kanalizacji, nieszczelne
szamba, chemizacja rolnictwa),
niekontrolowany sptyw substancii
nawozowych do wod powierzchniowych i
infiltracja do wéd podziemnych.

Utrzymanie obecnego stanu — brak
nowych obcigzen, ale réwniez brak
poprawy (np. brak rozwoju
infrastruktury kanalizacyjnej
przewidzianej w planie).

Klimat lokalny i jako$¢é
powietrza

Pogorszenie jakosci powietrza wskutek
indywidualnych zrodet ciepta i wzrostu ruchu
samochodowego w chaotycznym ukfadzie
zabudowy.

Brak zmian — utrzymanie obecnych
emisji i klimatu lokalnego; brak
pozytywnych efektéw wynikajacych z
mozliwej modernizacji energetycznej i
zZieleni urzadzone;.

Klimat akustyczny

Zwiekszony hatas drogowy w wyniku braku
planowania drog i rozwoju zabudowy wzdtuz
ciggdw komunikacyjnych.

Utrzymanie obecnego poziomu hatasu
— brak nowych Zrédet, ale tez brak
rozwigzan ochronnych (np. zieleni

izolacyjnej).

Fauna, flora i
bioréznorodnos¢

Stopniowa redukcja zadrzewien $rodpolnych,
presja zabudowy na obszary cenne
przyrodniczo, potencjalne zagrozenia dla
obszaru Natura 2000.

Zachowanie obecnych siedlisk, brak
postepujacej fragmentacji;
jednoczesnie brak wdrozenia dziatan
ochronnych wynikajacych z planu (np.
ochrona zieleni na wale).

Ochrona przyrody

Brak jednoznacznych mechanizméw
ochronnych — mozliwy rozwéj zabudowy w
sasiedztwie obszaréw chronionych i na
obszarach wrazliwych na zagrozenia (np.
powodziowe).

Zachowanie status quo - formalnie
obowigzujg zapisy ochronne planu, ale
brak ich praktycznego wdrozZenia nie
daje poprawy w stosunku do stanu
obecnego.

Krajobraz i dziedzictwo
kulturowe

Stopniowa degradacja uktadu przestrzennego
w wyniku niekontrolowanej zabudowy, chaos
przestrzenny.

Zachowanie krajobrazu i uktadu
kulturowego — brak nowych inwestycji
ingerujacych w historyczny uktad, ale

tez brak dziatah rewaloryzacyjnych.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

Ryzyko pogorszenia jakosci zycia: brak
kanalizacji, zanieczyszczenia powietrza i
hatas komunikacyjny, brak terenéw
rekreacyjnych.

Utrzymanie obecnych warunkow —
brak poprawy jako$ci infrastruktury
technicznej i terenéw rekreacyjnych.

Dobra materialne i
infrastruktura

Ryzyko lokalizacji zabudowy w strefach
zagrozenia powodziowego, brak koordynacji
uktadu drogowego, pogorszenie dostepnosci

komunikacyjnej.

Brak nowych inwestycji — ograniczona
modernizacja infrastruktury
wodociagowej i drogowej, utrzymanie
obecnych ograniczen funkcjonalnych.

Zrédfo: opracowanie wiasne
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5. Analiza i ocena skutkow ustalen planu

5.1. Zmiany zagospodarowania terenu wystepujace w wyniku realizacji MPZP

W wyniku realizacji projektu MPZP wystapig zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej sotectwa Kepa
Okrzewska. Bedg one miaty najwiekszy zakres w centralnej i zachodniej cze$ci obszaru, gdzie dotychczasowe
grunty rolne zostang przeksztatcone w tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i uktad komunikacyjny.
Granice obszaroéw ochrony przyrody zostang zachowane bez zmian.

Zakres zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej terenu objetego projektem MPZP Kepa Okrzewska
wystepujace w wyniku realizacji ustalen projektu MPZP przedstawia tab. 9

Tabela 9. Zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej terenu objetego projektem MPZP dla Kepy Okrzewskiej wystepujgce
w wyniku realizacji jego ustalen.

Kategoria
terenu

Tereny rolne

Tereny lesne,
roslinno$¢
naturalna

Tereny zieleni
urzadzonej

Wody
powierzchniowe

Zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinna

Tereny
ustugowe

Uklad
komunikacyjny

Formy ochrony
przyrody

Stan obecny

Dominujaca forma uzytkowania
— grunty orne, taki, pastwiska,
uprawy trwate.

Niewielkie zadrzewienia i
zakrzewienia, gtownie
$rédpolne i przy ciekach.

Brak wyodrebnionych terenéw
Zieleni urzadzonej, jedynie
niewielkie obszary uzytkowane
rekreacyjnie.

Wista i brak rowdw i strumieni,
lokalnie niewielkie zbiorniki wod
stojacych.

Rozproszona zabudowa wzdtuz
drég, gtéwnie zagrodowa i
jednorodzinna.

Brak wyraznie wydzielonych
terendw ustugowych.

Drogi powiatowe i lokalne,
bocznica kolejowa.

Warszawski OCHK, rezerwat
przyrody Kepy Zawadowskie,
0SO0 Dolina Srodkowej Wisly

Zmiany wprowadzone w projekcie
MPZP

Czes¢ gruntow rolnych pozostaje w
uzytkowaniu, jednak znaczne
powierzchnie przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg (MN, RM)
oraz ustugowa.

Wyodrebnienie terenéw zieleni

naturalnej (ZN, ZZ, RZ) oraz terendw

objetych ochrong na watach
przeciwpowodziowych.

Wyznaczenie terendw ZP (zielen
urzadzona, m.in. cmentarz
ewangelicki) i terendw zieleni
urzadzonej na wale
przeciwpowodziowym (ZC).
Wyodrebnienie terendw wod
$rodladowych (WS), ochrona koryta
Wisty i wysp piaszczystych, zakaz
zabudowy kubaturowej.
Znaczne powigkszenie terenéw
zabudowy MN, uporzadkowanie
uktadu zabudowy wzdtuz drég,
dopuszczenie nowej zabudowy
zagrodowej (RM).
Wyznaczenie nowych terendw
ustugowych (U) i uzytecznosci
publicznej (UP) — gtdwnie w centrum
i przy drogach.

Wyodrebnienie terendw drég réznych

klas (KDL, KDD, KDW), tereny
kolejowe (KK). Formalizacja i
uporzadkowanie istniejgcego uktadu
komunikacyjnego.

bez zmian

Lokalizacja zmian

Gtéwnie czes¢ centralna
(przeksztatcenia w kierunku
zabudowy mieszkaniowej) oraz
zachodnia (zabudowa ustugowa i
zagrodowa).
Fragmenty w pétnocno-wschodniej
czesci, przy Wisle i wale
przeciwpowodziowym oraz lokalne
enklawy w Srodkowej czesci
obszaru.

Srodkowa cze$¢ sofectwa (rejon
dawnego cmentarza
ewangelickiego) i pétnocno-
wschodnia (wat
przeciwpowodziowy ).

Cata wschodnia granica planu -
dolina Wisty wraz z miedzywalem i
wyspami.

Tereny wzdtuz gtéwnych drog w
centralnej i zachodniej cze$ci
sofectwa, rozbudowa istniejacych
ciggdw osadniczych.

Centralna czes$¢ sotectwa — przy
gtéwnych skrzyzowaniach i
drogach powiatowych; pétnocny
zachdd - rejon kolejowej bocznicy.

Caly obszar, wzdtuz istniejacych
ciggdw komunikacyjnych; pétnocny
wschod - bocznica kolejowa
wzdtuz Wisly.

bez zmian
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5.2. Ocena oddziatywania na srodowisko ustalen planu

Ocena oddziatywan Srodowiskowych zawarta w prognozie ma charakter relatywny i odnosi sie przede wszystkim
do specyfiki obszaru objetego projektem MPZP. Oznacza to, ze identyfikowane presje $rodowiskowe
analizowane sg w konteksScie lokalnych uwarunkowan przestrzennych i aktualnego stanu Srodowiska, a nie w
odniesieniu do przedsiewziec¢ realizowanych w skali regionalnej czy krajowej.

Przyktadowo, zagrozenia wynikajace z rozwoju zabudowy mieszkaniowej czy lokalizacji terenow ustugowych
uznano za istotne w granicach analizowanego obszaru, gdyz powodujg one wyrazne zmiany w lokalnym
krajobrazie i strukturze Srodowiska. Nie oznacza to jednak, ze ich znaczenie jest poréwnywalne z
oddziatywaniami przedsiewzie¢ o skali ponadlokalnej.

Takie podejScie zapewnia adekwatnos¢ i proporcjonalno$¢ oceny — pozwala na uchwycenie rzeczywistego
wptywu ustalen projektu planu na srodowisko w granicach gminy oraz na funkcjonowanie lokalnej spotecznosci,
a jednocze$nie pozostaje spojne z metodologig stosowang w strategicznych ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dzigki temu mozliwe jest odzwierciedlenie specyfiki obszaru i wskazanie realnych zmian, jakie moga
nastgpi¢ w wyniku wdrozenia ustalen planu.

5.2.1. Macierz Leopolda

Do rozpoznania i oceny potencjalnych skutkéw Srodowiskowych wykorzystano metode macierzy Leopolda, ktéra
nalezy do klasycznych narzedzi stosowanych w ocenach oddziatywania na Srodowisko. Jest to podejscie
umozliwiajace systematyczne zestawienie elementow Srodowiska przyrodniczego z dziataniami wynikajacymi z
realizacji ustalen projektu MPZP.

W strukturze macierzy kolumny odpowiadajg planowanym formom zagospodarowania i potencjalnym rodzajom
presji (np. zabudowa mieszkaniowa, infrastruktura techniczna, komunikacja), natomiast wiersze odzwierciedlajg
poszczegolne komponenty $rodowiska oraz dodatkowe elementy objete prognoza, takie jak dziedzictwo
kulturowe, zdrowie ludzi czy dobra materialne. Na przecieciu kolumn i wierszy wskazuje sie mozliwos¢
wystgpienia oddziatywania lub jego brak, a nastepnie ocenia jego natezenie i znaczenie przy uzyciu skali
punktowe;.

Dzieki temu powstaje czytelny obraz interakcji pomiedzy zapisami planu a Srodowiskiem. Metoda umozliwia nie
tylko wskazanie potencjalnych oddziatywan, ale takze potilosciowg ocene ich intensywnosci i rangi. Pozwala to
na uchwycenie zaréwno skutkow bezposrednich, jak i posrednich, a takze efektow skumulowanych. Dzieki temu
macierz petni funkcje narzedzia porzadkujacego i wspierajacego proces oceny oddziatywania ustalen
planistycznych na Srodowisko.

Interpretacja macierzy oddziatywan wskazuje wyrazny gradient presji srodowiskowych, w ktérym najwyzsze
zagrozenia generujg funkcje o najwiekszej intensywnos$ci antropopresji, @ najnizsze obszary o charakterze
ochronnym i ekosystemowym. W warunkach Kepy Okrzewskiej, potozonej w dolinie Wisty, w granicach WOChK
i w bezposrednim sasiedztwie obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty” oraz rezerwatu ,Wyspy
Zawadowskie”, kluczowe znaczenie ma kumulacja skutkow przestrzennych, hydrologicznych i biologicznych oraz
ich oddziatywania posrednie (tab. 10).

Najwigksze potencjaine zagrozenie stanowi zabudowa ustugowa (U, Up). Zajmuje ona stosunkowo duze
powierzchnie, potencjalnie wymaga znacznego uszczelnienia terenu (place manewrowe, parkingi) i generowac
moze obstuge transportowg. W efekcie stwarza ryzyko zwigkszenia sptywu powierzchniowego, a wraz z nim
dostawy zawiesin i substancji ropopochodnych odprowadzanych do systemu odwodnienia, co wobec ptytkich i
podatnych poziomoéw wod podziemnych poteguje ryzyko pogorszenia ich jakoSci. Presja na gleby |-lIl klasy
przejawia sie trwatym uszczelnieniem i utratg ich funkcji retencyjno-produkcyjnych. Funkcje ustugowe (zwlaszcza
przy dtugotrwatym, sztucznym oSwietleniu - oSwietlenie zewnetrzne, reklamy) mogq takze nasila¢
zanieczyszczenie Swiattem i hatas komunikacyjny. Z punktu widzenia réznorodnosci biologicznej sq one
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potencjalnym zrodtem fragmentacji siedlisk, efektu krawedzi2 i barier dla migracji, a takze rozprzestrzeniania
gatunkow inwazyjnych (materiat roslinny stosowany w nasadzeniach, propagule przenoszone transportem).
Oddziatywania te mogq posrednio oddziatywa¢ na cele ochrony WOChK i OSO poprzez ptoszenie ptakéw,
ograniczanie ciemno$ci nocnej i zwigkszenie presji rekreacyjno-komunikacyjnej na strefy nadrzeczne.

Tabela 10. Macierz Leopolda - wptyw zagospodarowania na elementy uwzglednione w prognozie do projektu MPZP Kepa
Okrzewska.

Kategoria terenu / Zielen Zielen Wody Rolnictwo | Zabudow | Zabudow | Zabudow | Infrastrukt
Element prognozy urzadzon | naturalna (WS, (R) a a a ura
a(ZP,ZC, | (2N,ZZ, koryto mieszkani | zagrodow | ustugowa | komunika
cz.Z2) RZ) Wisty) owa (MN) | a(RM) (U, Up) cyjna
(drogi,
KK)
Powierzchnia ziemi i 1+ 2+ 0 1- 3- 1- 3- 2-
gleby
Wody powierzchniowe 1+ 1+ S 2- 2- 2- 2- 1-
Wody podziemne 1+ 1+ 1+ 2- 2- 2- 2- 1-
Klimat lokalny i 1+ 2+ 1+ 1- 2- 1- 2- 2-
powietrze
Klimat akustyczny 1+ 1+ 0 0 1- 1- 2- 2-
Fauna, flora, 2+ 3+ 3+ 1- 3- 1- 2- 2-
bioréznorodnosé
Formy ochrony 2+ 3+ 2+ 1- 1- 1- 1- 1-
przyrody
Krajobraz 2+ 3+ 3+ 1+ 2- 2- 2- 2-
Dziedzictwo kulturowe 1- 0 0 1+ 2- 1- 2- 2-
Zdrowie ludzi i 1+ 2+ 2+ 0 2- 1- 2- 1-
warunki zycia
Dobra materialne i 0 0 0 1- S 2+ 2+ 2+
infrastruktura

0 brak oddziatywania; 1 oddziatywanie stabe; 2 oddziafywanie $rednie; 3 oddziatywanie silne; + pozytywne; - negatywne
Zroédfo: opracowanie wiasne

Zblizonym profilem potencjalnego ryzyka charakteryzuje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN).
Mechanizm oddziatywan jest podobny, cho¢ przecigtnie nieco stabszy niz w przypadku zabudowy ustugowe;j i
polega m.in. na zajmowaniu gleb zyznych, zwiekszeniu powierzchni nieprzepuszczalnych i zuzycia wody, stwarza
takZe lokalne ryzyko nieszczelno$ci systeméw Sciekowych w fazie przejéciowej, a takze emisji do powietrza z
indywidualnych zrodet ciepta (ryzyko epizodéw smogowych) oraz emisji hatasu i $wiatta zwigzanych z ruchem i
o$wietleniem posesji. Na elementy biologiczne negatywnie oddziatuje rozproszenie zieleni $rodpolnej, presja
drapieznicza zwierzat domowych (koty, psy) na ptaki gniazdujace na ziemi i wprowadzenia do ogrodow
przydomowych obcych, czasem inwazyjnych gatunkow roslin. W ujeciu posrednim moze to skutkowac nasileniem
efektu krawedzi przy granicach obszaréw chronionych i pogorszeniem warunkow siedliskowych gatunkéw
wrazliwych (tab. 11).

2 Efekt krawedzi (ang. edge effect) to zjawisko ekologiczne zachodzace na granicy dwdch réznych typow rodowiska (np. las—pole,
zielen naturalna—zabudowa, rzeka—tereny uzytkowane). W strefie tej warunki fizyczne i biologiczne réznig sie od wnetrza obu
sgsiadujacych obszardw, co zmienia sktad gatunkowy i przebieg procesow przyrodniczych.
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Zabudowa zagrodowa (RM), powigzana z prowadzeniem gospodarstwa, zwykle oddziatuje stabiej niz zabudowa
jednorodzinna. Ma mniejszg intensywnosc, lepiej wpisuje sie w tradycyjny uktad pdl i zagrdd, dlatego generuje
mniej ruchu, hatasu i emisji oraz mniej fragmentuje ptaty zieleni. Wcigz jednak wystepujg ryzyka sanitarne,
bowiem indywidualna kanalizacja oraz magazynowanie i stosowanie nawozow naturalnych (obornik, gnojowica)
mogq obcigza¢ glebe i wody. Je$li zagroda powstaje blisko krawedzi cennych siedlisk (np. pasa
nadwislanskiego), mozliwy jest poSredni wptyw na przyrode przez Swiatto, hatas, obecnos¢ zwierzat
gospodarskich czy wiekszg penetracje terenu.

Tabela 11. Szacunkowy zasieg wptywu emisji niskiej (PM10, PM2,5) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej
i drég na tereny otwarte.

] S;z?m Maksymalny zasieg
Zrédto (typo?o?a (epizody/inwersjalsilny Uwaga interpretacyjna
pogodal wiatr)
MN - emisja z Najwyzsze wzrosty w pasie 50-100 m po
indywidualnych zrédet 50-150 m 300-700 m zawietrznej; w nocy przy inwersji dym moze
ciepta zalegaC nawet kilkaset metréow.
Oprocz ogrzewania dochodzi sezonowe pylenie
RM - palgmska + prace 80-200m 400-800 m z prac polowych/utwardzonych pOQJazdow. W
rolnicze/kurz bezdeszczowe, wietrzne dni zasieg kurzu
rosnie.
. Krétkotrwate, ale bywa widoczne daleko po
Pylenie 2 prac polowych | ;04 506 500-1000 m zawietrznej; silnie zalezne od wilgotnosci gleby
(gleba sucha) -
i wiatru.
_ Stezenia spadajg gwattownie po 100-150 m;
KDL ~droga lokalnao 1 5o 450 200-300 m dotyczy zarowno spalin, jak i pylu Wibrnego z
wiekszym ruchu (zbiorcza) . .
nawierzchni.
KDD - droga dojazdowa 30-100 m 150-250 m Krotszy zasieg m? KDL; gdy meutwgrdzona -
(ruch umiarkowany) pylenie wtdrne zwigksza zasieg.
KDW - droga . . . G
wewnetrzna/osiedlowa 20-50 m 80-150 m Dlj nle,utwa:]dzonyc’h zasleg r:nOﬁe ibllzachﬁe
(ruch maly) o gérnych warto$ci w suchych okresach.

Zrodo: opracowanie wtasne na podstawie: IU.S. EPA, AP-42, Section 13.2.1, 13.2.2: Paved Roads U.S. EPA, 2015, World
Health Organization (WHO), 2021

Infrastruktura komunikacyjna (drogi, bocznica kolejowa) tworzy presje liniowg o umiarkowanej intensywnosci.
Hatas, emisje spalin i zanieczyszczen z jezdni oraz zanieczyszczenie Swiattem ksztattujq dtugotrwate warunki
potencjalnie niekorzystne dla zdrowia ludzi i dla fauny, powodujq barierowos¢ korytarzy ekologicznych i
Smiertelno$¢ zwierzat w kolizjach. Pobocza i nasypy sprzyjaja rozprzestrzenianiu gatunkow inwazyjnych, a wody
opadowe z drég (nawet przy ich podczyszczaniu) pozostajg zrdédtem doptywu zanieczyszczen do ciekdw i gleb.
W wymiarze posrednim zanieczyszczenie dzwiekiem i Swiattem moze ograniczaC wykorzystanie stref
przyrodniczych doliny Wisty przez ptaki, zwtaszcza nocne i wrazliwe na zaktdcenia.

Szacunkowy zasieg wptywu hatasu i zanieczyszczenia Swiattem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
zagrodowej i drog na tereny otwarte oraz potencjalny zasieg emisji niskiej przedstawia tabela 12.
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Tabela 12. Szacunkowy zasieg wptywu hafasu i zanieczyszczenia $wiattem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej i drég na tereny otwarte.

Zasieg typo . . Zasieg maksymaln
; odcz?l%vaylﬁo‘ggi G ELETE ) Ry oggziaiyw!mia Y
Zrédto hatasu, ryzyka >45 odczuwalnosci hatasu oddziatywania Swietinego przy
dB(A) (sprzyjajace propagaci TTALIEE oprawach nieostonietych
Zabudowa
mieszkaniowa 80-150 m 200-300 m 60-120 m 150-200 m
jednorodzinna (MN)
zagzrzt;‘;‘:v‘;‘"(;m 60-120 m 150-200 m 50-100 m 120-150 m
LA el L) 80-150 m 200-250 m 80-150 m 150-220 m
- umiarkowany ruch
Droga dojazdowa
(KDD, KDW) - ruch 30-80 m 100-150 m 50-100 m 120-150 m
epizodyczny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: 10S-PIB (2020). Poradnik dobrych praktyk w zakresie ochrony przed
zanieczyszczeniem $wiattem, 1SO (1996). 9613-2: Acoustics; Zastosowanie standardu ,ciemnego nieba” zwykle redukuje
zasieg strefy oddziatywania MN, RM, KDD, KDW do 30-60 m, a KDL do 50-100 m.

Rolnictwo generuje presje rozproszong o umiarkowanym natezeniu. Kluczowe sg sptywy i infiltracja substancii
nawozowych prowadzace do pogarszania jakosci wod powierzchniowych i ptytko zalegajacego poziomu wad
podziemnych. Zabiegi agrotechniczne obnizajg jako$¢ strukturalng gleb i ich zdolno$ci retencyjne. Jednoczes$nie
rolnictwo, zwtaszcza w wariancie ekstensywnym, utrzymuje otwarty krajobraz doliny i historyczny uktad pal.
Oddziatywania po$rednie na obszary chronione wynikajg gtownie ze sptywu rozproszonego i wymagajg
tagodzenia poprzez strefy buforowe i dobre praktyki rolnicze.

Najnizsze zagrozenia, a w wielu wypadkach wyrazne korzysci, wigzg sie z terenami zieleni naturalnej (ZN, ZZ,
RZ), zieleni urzadzonej (ZP, ZC) oraz z wodami powierzchniowymi (lokalne, $rodpolne zbiorniki, koryto i
miedzywale Wisty). Zielen naturalna zapewnia retencje, wptywa korzystnie na klimat lokalny poprzez zacienienie
i obnizanie temperatury powietrza, zapewnia ciggtos¢ ekologiczng i brak ucigzliwosci Swietlno-akustycznych; jest
wiec strefg buforowg minimalizujaca negatywne oddziatywania pozostatych funkgii.

Zielen urzadzona dostarcza ustug ekosystemowych i waloréw zdrowotnych, poprawia mikroklimat i komfort
akustyczny. Potencjalne zagrozenia dotycza gtownie doboru obcych gatunkdéw w nasadzeniach i nadmiernego
o$wietlenia, ktore mozna kontrolowa¢ wtadciwymi standardami.

Strefy wodne i miedzywale petnig funkcje rdzenia ochronnego: utrzymujg procesy fluwialne, siedliska ptakow
wodno-btotnych, zapewniajg wysoka jako$¢ ,ciemnego nieba” i kluczowe walory krajobrazowe, a ich pozytywny
wptyw rozcigga sie posrednio na catg sie¢ przyrodniczg doliny.

W ujeciu posrednich efektéw na ochrone przyrody widac, Ze to nie tylko sama kubatura decyduje o ryzyku, lecz
przede wszystkim emisje $wiatta i hatasu, wzrost obecno$ci ludzi i zwierzat domowych, zwigkszony ruch oraz
hydrologiczne drogi rozprzestrzeniania zanieczyszczen. Te czynniki — charakterystyczne dla zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej oraz infrastruktury — obnizajq jakos¢ siedlisk na obrzezach OSO i WOChK (efekt
krawedzi), ograniczajg skuteczno$¢ legow ptakow i zmniejszajg zdolnos¢ doliny do petnienia funkciji korytarza
ekologicznego. W konsekwencji za najbardziej problematyczne nalezy uzna¢ formy zagospodarowania: ustugi,
zabudowe mieszkaniowg oraz infrastrukture komunikacyjng, natomiast za najbardziej korzystne — wody i zielen
naturalng, a takze zielen urzadzong projektowang wedtug standardoéw prosrodowiskowych.

Presje zwigzane z poszczegdinymi kategoriami zagospodarowania terenu uwzglednionymi w projekcie MPZP
Kepa Okrzewska przedstawia tab. 13.

65



Tabela 13. Presje zwigzane z poszczegolnymi kategoriami zagospodarowania terenu uwzglednionymi w projekcie MPZP

Kepa Okrzewska

Zrédia oddziatywania
(kategorie
zagospodarowania)

Potencjalne skutki dla Srodowiska i przestrzeni

Zielen urzadzona (ZP, ZC,
cze$¢ Z2)

Poprawa klimatu lokalnego i retencji; ograniczanie hatasu; podniesienie jakoSci przestrzeni
publicznej; potencjalne ryzyko gatunkow obcych i nadmiernego o$wietlenia mozliwych do
kontrolowania standardami nasadzen i ,ciemnego nieba”; poprawa estetyki i tadu przestrzennego,
zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnych, wzmocnienie funkcji rekreacyjnych i zdrowotnych.

Zielen naturalna (2N, ZZ,
RZ)

Zachowanie siedlisk i faczno$ci ekologicznej; wzrost bioréznorodno$ci; zwiekszenie retencii i
infiltracji wod; bufor dla obszaréw chronionych; stabilizacja krajobrazu i brak ucigzliwo$ci
akustyczno-$wietinych; poprawa klimatu lokalnego. W przypadku zaniedbania ochrony — ryzyko
degradaciji ekosysteméw i fragmentacji siedlisk

Wody (WS, koryto Wisty)

Utrzymanie funkcji przyrodniczych i krajobrazowych doliny Wisty, zabezpieczenie korytarza
ekologicznego Natura 2000; ochrona procesow rzecznych i siedlisk ptakéw wodno-btotnych; wysoka
wartos¢ krajobrazowa; poprawa klimatu lokalnego; ograniczenie zabudowy w miedzywalu;
wrazliwo$¢ na doptyw zanieczyszczen ze sptywu z pol i drég.Potencjalne zagrozenia zwigzane z
doptywem biogendw i sptywem powierzchniowym z terendéw zabudowanych i rolnych.

Rolnictwo (grunty orne,
uprawy, taki uzytkowe)

Zachowanie tradycyjnej funkcji obszaru i historycznego charakteru krajobrazu; utrzymanie
otwartego krajobrazu i uktadu pél; presja biogenowa i pestycydowa na wody powierzchniowe i
podziemne i gleby I-lll klasy bonitacyjnej; ugniatanie gleb i spadek retencji przy intensyfikacii;

mozliwa dyspersja gatunkéw ruderalnych/ inwazyjnych na miedzach.

Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (MN)

Presja na grunty rolne, zwtaszcza I-1l klasy bonitacyjnej, uszczelnienie powierzchni, wzrost
zapotrzebowania na wode i energie, emisje z indywidualnych zrodet ciepta, hatas komunikacyjny i
zanieczyszczenie Swiattem, wzrost zuzycia wody i produkcji Sciekdw; fragmentacja zadrzewien
$rodpolnych; presja na faune; zmiany w krajobrazie i uktadzie przestrzennym; .

Zabudowa zagrodowa
(RM)

Oddziatywania zblizone do zabudowy mieszkaniowej, ale 0 mniejszej intensywnosci ; potencjalne
zanieczyszczenia zwigzane z gospodarka rolng (odpady, nawozy, gnojowica); mniejsza
fragmentacja dzieki wpisaniu w tradycyjny ukfad; ograniczone emisje i o$wietlenie w poréwnaniu z
MN/U; utrzymanie czesciowo tradycyjnego uktadu wsi.

Zabudowa ustugowa (U,
Up)

Duze utwardzenia i uszczelnienia gruntu i sptyw zanieczyszczen; intensywny ruch i hatas; silne

zanieczyszczenie Swiattem; duza presja na bior6znorodnos¢ i krajobraz; potencjalna dyspersja

gatunkow inwazyjnych; mozliwo$¢ lokalnych zanieczyszczen powierzchni ziemi i wdd; zmiana
struktury krajobrazu; korzystny wptyw na obstuge mieszkafncéw i rozwoj funkcii lokalnych.

Infrastruktura
komunikacyjna (drogi,
KK)

Fragmentacja siedlisk i terenéw rolnych; wzrost hatasu i emisji komunikacyjnych; ryzyko
zanieczyszczen ropopochodnych i pytowych; poprawa dostepnos$ci transportowej, lecz zwigkszona
presja na klimat akustyczny i jako$¢ powietrza; barierowos¢ i $miertelno$¢ fauny; wody opadowe z

tadunkiem zanieczyszczen; zanieczyszczenie Swiattem ciggéw komunikacyjnych; liniowe
przeksztatcenia krajobrazu; korytarz rozprzestrzeniania gatunkéw obcych.

Z przeprowadzonej analizy i oceny metodgq macierzy Leopolda wynika, Ze negatywne oddziatywania o
zréznicowanej intensywnosci mogq wystapi¢ w przypadku nastepujacych form zagospodarowania terenu:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
e zabudowy ustugowej (U, Up)
e terenow drég publicznych (KDD, KDL), w mniejszym stopniu drég gminnych (KDW)

Zabudowa mieszkaniowa i ustugowa zaliczone sg w Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
w sprawie przedsiewzie¢C mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839) do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko (§ 3. 1. pkt. 54, 55). Drogi pomimo
oczywistej ucigzliwo$ci nie nalezg do tej kategorii ze wzgledu na krotsze, niz okre$lono w Rozporzadzeniu,
odcinki.
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Natomiast oddziatywanie pozostatych kategorii terenu (R, ZP, ZC, ZN, ZZ, RZ, WS) uwzglednionych w projekcie
MPZP bedzie neutralne (R) lub pozytywne, co wiecej obszary te bedg petnity funkcje buforowg i stabilizujaca.

5.3. Oddziatywania ustalen projektu MPZP na poszczegdlne elementy uwzglednione w prognozie
5.3.1. Oddziatywania na powierzchnie ziemi i gleby

Oddziatywanie projektu MPZP Kepa Okrzewska na powierzchnie ziemi i gleby bedzie miato charakter
zroznicowany przestrzennie i w przewazajacej mierze diugotrwaty. Analizowany obszar Kepy Okrzewskiej
charakteryzuje sie przewaga gruntow rolnych — z mozaikg pol uprawnych, tak i ogrodéw — uzupetnionych ptatami
zieleni naturalnej (ZN/ZZIRZ) oraz rozproszona, zagrodowg zabudowa, w czesci zwigzang historycznie z
osadnictwem olederskim. Po stronie wschodniej teren obejmuje koryto i miedzywale Wisty (WS), ktére pozostaje
wolne od zabudowy kubaturowej i petni funkcje przyrodnicze oraz tacznosci ekologicznej. Znaczna cze$¢ gleb
nalezy do klas bonitacyjnych I-ll, co przesadza o ich wysokiej warto$ci produkcyjnej i przyrodniczej; w tym
zakresie zastosowanie majg przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lenych (Dz.U. 2024 poz. 82).

Projekt MPZP przewiduje przeksztatcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej w zachodniej i potudniowo-
zachodniej cze$ci sotectwa, gdzie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w
mniejszym stopniu zagrodowej (RM) oraz punktowo ustugowej (U/Up). Pasy przeksztatcen taczg sie z uktadem
drég powiatowych i lokalnych oraz z korytarzem bocznicy kolejowej (linia 937). W tych lokalizacjach mozna
oczekiwac najsilniejszych oddziatywan na powierzchnie ziemi i gleby, o charakterze silnym w skali obszaru,
wynikajacych z przejscia od funkcji rolniczych do budowlanych oraz z wprowadzenia trwatego uszczelnienia
powierzchni.

Zrédtem tych zmian bylyby przede wszystkim roboty ziemne zwiazane z realizacjq zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej na gruntach dotad rolniczych, obejmujace zdejmowanie i wymiane warstwy préchnicznej, wkopy pod
fundamenty i sieci uzbrojenia, a nastepnie wprowadzenie nawierzchni nieprzepuszczalnych i elementow
uszczelniajgcych. W zakresie uktadu komunikacyjnego skala ingerencji bytaby mniejsza, poniewaz podstawowe
drogi juz istniejg, jednak ewentualne poszerzenia i modernizacje wigzatyby sie z budowg nasypow i podbudow
oraz dalszym uszczelnianiem pasa drogowego. Dodatkowym czynnikiem ryzyka mogg by¢ lokalne
zanieczyszczenia wynikajace z niewtasciwej gospodarki urobkiem (pyty, drobne frakcje glebowe przenoszone
sptywem).

Na etapie budowy oddziatywania bedg miaty charakter krétkotrwaty, lecz intensywny z likwidacjg profilu
glebowego w miejscach zabudowy i punktowym naruszeniem struktury powierzchni ziemi wzdtuz dojazdow i
zapleczy budow. W fazie eksploatacji skutki te ulegtyby utrwaleniu poprzez obecnos¢ nawierzchni
nieprzepuszczalnych, ktore trwale przerywajg naturalne procesy glebotworcze i ograniczajg zdolnoSci
produkcyjne gleb klas I-11l.

Konsekwencjg rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wraz z towarzyszacq infrastrukturg w zachodniej i
potudniowo-zachodniej czeSci sotectwa bedzie zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej oraz wzrost
natezenia ruchu kotowego wzdtuz gtownych ciggéw. W centrum i na wschodzie sotectwa, w tym w strefie
miedzywala Wisty (WS) oraz na wiekszych ptatach zieleni naturalnej, przewiduije sie utrzymanie dotychczasowych
funkciji przyrodniczych, krajobrazowych i retencyjnych gleb. W tych czesciach oddziatywania miatyby charakter
co najwyzej Sredni i bytyby zwigzane gtéwnie z presjq rolniczg (np. zageszczanie gleb i degradacja strukturalna
przy intensyfikacji zabiegdw agrotechnicznych, czasowe odstanianie powierzchni i lokalne epizody erozji na
gruntach Izejszych, a takze doptyw substancji nawozowych.

Istotnym czynnikiem rownowazacym negatywne efekty urbanizacji pozostajq rozlegte tereny WS oraz paty zieleni
naturalnej, ktore stabilizujg obieg wody w zlewni lokalnej (infiltracja i retencja glebowa), tagodza zjawiska erozyjne
i zachowujg ciggto$¢ siedlisk. W skali catego obszaru petnig one funkcje naturalnej przeciwwagi dla zabudowy
przewidzianej w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci Kepy Okrzewskiej, ograniczajac tempo i zasieg
niekorzystnych przeksztatcen powierzchni ziemi i gleb oraz amortyzujac krotkotrwate impulsy zwigzane z
realizacjg inwestycji.
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Rys. 30. Wystepowanie gleb I-lll klasy bonitacyjnej na tle ustalen projektu MPZP.
5.3.2. Oddziatywania na wody powierzchniowe

Obszar objety projektem MPZP Kepa Okrzewska pozostaje w bezposrednim zasiegu oddziatywania doliny Wisty;
jedynym odbiornikiem wéd powierzchniowych jest koryto i miedzywale rzeki (WS). Brak lokalnej sieci rowow i
ciekdw oznacza, ze wody opadowe sptywaja, gtownie sptywem rozproszonym, okresowo gromadzac sie w
obnizeniach (starorzecza, kanat sptywu wod wezbraniowych), a przy opadach nawalnych kierujg sie takze ku
pasowi przywatowemu. Dodatkowg drogq szybkiego odptywu moga by¢ odwodnienia liniowe istniejacych drog,
zwtaszcza wzdtuz ciggoéw powiatowych.

Najistotniejszym zrodtem presji na bilans i jako$¢ wod powierzchniowych jest uszczelnienie powierzchni w
zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci sotectwa, gdzie projekt wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej
(MN), w mniejszym stopniu zagrodowej (RM) oraz punktowo ustugowej (U/Up), a takze w pasach drog.
Wprowadzenie trwatych nawierzchni i ograniczenie powierzchni biologicznie czynnych powodujg zmniejszenie
infiltracii i retencji gruntowej na rzecz zwigkszonego sptywu powierzchniowego, co mogtoby prowadzi¢ do zmian
w lokalnym bilansie wodnym i wigkszego obcigzenia pasa przywatowego oraz miedzywala Wisty. Procesom tym
moze towarzyszy¢ podwyzszone ryzyko transportu zanieczyszczen komunikacyjnych i komunalnych, szczegolnie
wzdtuz drég o wiekszym natezeniu ruchu i w sgsiedztwie zabudowy. Na utwardzonych powierzchniach istnieje
ryzyko wystepowania proceséw okreslanych jako ,build-up & wash-off” polegajacych na tym, ze w okresach
bezopadowych zanieczyszczenia (drobiny gumy, metale, substancje ropopochodne) gromadzityby sig, a
pierwsze intensywne opady powodowatyby ich sptyw i przemieszczanie ku obnizeniom terenu i pasowi
przywatowemu. W okresie budowy dodatkowym obcigzeniem moze by¢ krotkotrwaty wzrost metnosci wod i
tadunku zawiesin zwigzany z robotami ziemnymi i czasowym odstonieciem gruntu. W fazie eksploatacii
decydujace znaczenie ma utrwalenie niekorzystnego bilansu wodnego (nizsza infiltracja, wyzsze poziomy
odptywu) oraz mozliwos¢ przenoszenia zanieczyszczen ze stref mieszkaniowych, ustugowych i komunikacyjnych.
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Najsilniejsze oddziatywania prognozuije sie w centralnej czesci terenu, w strefie konwersji funkcji (MN/RM/U/Up)
oraz wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, gdzie koncentrujg sie przeksztatcenia i gdzie sptyw z powierzchni
nieprzepuszczalnych bytby najbardziej intensywny. Szczegdlnie wrazliwy pozostaje pas przywatowy i miedzywale
Wisty (WS), petnigcy role ostatecznego odbiornika sptywo z obszaru.

Kolejnym zrodtem oddziatywan na jakos¢ wod powierzchniowych sg tereny rolnicze, poprzez doptyw substancii
nawozowych zwlaszcza przy intensyfikacji zabiegéw agrotechnicznych i czasowym odstanianiu powierzchni
gleb. W warunkach opadéw nawalnych tadunek ten mdgtby by¢ unoszony wraz z frakcjg ilasto-pytowq i
przemieszczany sptywem rozproszonym w kierunku obnizen terenu i WS. Zagrozenie to wydaje sie jednak mato
prawdopodobne, bowiem projekt MPZP nie przewiduje rozwoju intensywnego rolnictwa na tym obszarze.

Czynnikiem tagodzacym skutki przewidywanych przeksztatcen s rozlegte ptaty zieleni naturalnej i urzadzonej
(ZN/ZZ/RZ) oraz sam pas WS, ktére wspierajq infiltracje i retencje glebowa, spowalniajg sptyw powierzchniowy i
rozpraszajg piki odptywu, ograniczajac ryzyko gwattownych zmian hydrologicznych. Skuteczno$¢ tego bufora
przyrodniczego zalezy jednak od zachowania ciggtosci tych przestrzeni oraz ich fizycznej drozno$ci; w
przeciwnym razie zdolno$ci kompensacyjne uktadu moga ulec ostabieniu.

5.3.3. Oddzialywania na wody podziemne

Wody podziemne na obszarze objetym projektem MPZP zasilane sg przede wszystkim poprzez infiltracje opadow
atmosferycznych. O procesie tym decyduje mozaika gruntéw rolnych o dobrej przepuszczalnosci i ptatow zieleni
naturalnej oraz brak lokalnej sieci rowow i ciekow, dzieki czemu woda opadowa wnika do podtoza gtownie z
powierzchni nieuszczelnionych, czasowo zatrzymujac sie w mikroobnizeniach i stopniowo perkolujgc ku
pierwszemu poziomowi wodono$nemu. Taki uktad zwieksza potencjat zasilania infiltracyjnego, ale réwnoczesnie
podnosi wrazliwo$¢ na przenikanie zanieczyszczen - brak ,posredniego” odbiornika powierzchniowego oznacza,
ze ewentualne zanieczyszczenia moga szybciej trafia¢ do strefy aeracji, a nastepnie do wod plytkich.

Planowane zmiany zagospodarowania, koncentrujgce sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci obszaru
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — MN, w mniejszym stopniu zagrodowa — RM, punktowo ustugi — U/Up
oraz rozbudowa uktadu drogowego), wigzatyby sie z istotnym ograniczeniem powierzchni infiltracyjnych.
Powstawanie nawierzchni nieprzepuszczalnych i redukcja powierzchni biologicznie czynnych moze zmniejsza¢
zasilanie opadowe wdd podziemnych, co w diuzszym horyzoncie czasowym prowadzi do lokalnego obnizania
zwierciadta ptytkich pozioméw wodonos$nych i spadku zasobdw w rejonach najsilniejszej urbanizacji. Zjawisku
temu moze towarzyszy¢ przyspieszenie sptywu powierzchniowego (krotszy czas koncentraciji), przez co mniejsza
czesS¢ opadu wnika w glebe, a wieksza odptywa po powierzchni w kierunku obnizen i pasa przywatowego Wisty.

Dodatkowym zagrozeniem dla jakosci wod podziemnych mogg by¢ potencjalne zanieczyszczenia punktowe
zwigzane z funkcjonowaniem terenéw mieszkaniowych, ustugowych i komunikacyjnych. W tych strefach moze
wystepowac ryzyko wnikania do gruntu substancji ropopochodnych i metali (z parkingdw, placéw manewrowych,
pasdw drogowych), chlorkow (z zimowego utrzymania drég) oraz, w okresie przejsciowym do petnej kanalizacii,
tadunkow bytowych wynikajacych z nieszczelnosci urzadzen lub awarii instalacji. Takze na uzytkach rolnych
moze zachodzi¢ pionowa migracja substancji nawozowych do pierwszego poziomu wodono$nego, zwtaszcza na
glebach Izejszych i przy dtugotrwatych opadach.

W fazie realizacji inwestycji przewidywane oddziatywania miatyby charakter krotkotrwaty i incydentalny, zwigzany
gtéwnie z ryzykiem wyciekéw paliw i smardw z maszyn oraz przejsciowymi zmianami przeptywu gruntowego przy
gtebszych wkopach (lokalne podniesienia/obnizenia zwierciadta wody i zaburzenia ukfadu piezometrycznego).
Dodatkowo zageszczenie gruntu przez ciezki sprzet moze przejéciowo obniza¢ przewodnictwo wodne warstw
przypowierzchniowych, redukujac infiltracje w bezpo$rednim otoczeniu robdt.

W fazie eksploataciji utrwalitby sie efekt ograniczenia infiltracji, a obnizone zasilanie opadowe wéd podziemnych
mogtoby skutkowa¢ dtugoterminowym i lokalnym obnizaniem zwierciadta w rejonach o najwiekszym udziale
uszczelnien gruntu, szczegdlnie wzdtuz intensywnie uzytkowanych ciggéw komunikacyjnych i w weztach
ustugowych.

Najwieksze zmiany prognozuje sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci sotectwa, gdzie koncentrujq sie
tereny zabudowy i uktadu drogowego. Natomiast we wschodniej cze$ci, w tym w pasie WS (koryto i miedzywale
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Wisty), a takze w wigkszych ptatach zieleni naturalnej (ZN/ZZ/RZ) i na uzytkach rolnych o niezmienionej funkgji,
warunki infiltracji pozostang zachowane. Obszary te — dzigki wysokiej zdolno$ci retencyjno-infiltracyjnej oraz
obecnosci mikroobnizen, gdzie opad moze okresowo sie akumulowac, a nastepnie wsigkac stabilizujg zasilanie
ptytkich pozioméw wodono$nych w skali catego terenu. W efekcie, mimo Ze w strefach urbanizacji przewidywane
oddziatywania na wody podziemne moze by¢ istotne, ich skutki bedg czesciowo tagodzone przez funkcjonowanie
rozlegtych, biologicznie czynnych przestrzeni w pozostatej czesci Kepy Okrzewskie;.

5.3.4. Oddzialywania na klimat lokalny i jako$¢ powietrza

Analizowany obszar charakteryzuje sie obecnie dobrg jakoscig powietrza, co wynika z przewagi terenéw rolnych,
rozlegtych powierzchni zieleni naturalnej oraz bezposredniego sasiedztwa doliny Wisty, ktora petni role korytarza
przewietrzania. Emisje na tym terenie sg niewielkie i rozproszone, a naturalne procesy mieszania mas powietrza
sprzyjajg utrzymywaniu stabilnych warunkéw aerosanitarnych. Dodatkowym czynnikiem porzadkujacym presje
emisyjne pozostaje potozenie sotectwa w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej. Zmiany w strukturze
zagospodarowania przewidziane w projekcie MPZP, obejmujace tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(MN), w mniejszym stopniu zabudowy zagrodowej (RM), punktowo ustugowej (U/Up) oraz uktad drogowy,
mogtyby jednak prowadzi¢ do wzrostu obcigzen Srodowiskowych w zakresie jako$ci powietrza i lokalnego klimatu.

Przewiduje sie, ze najbardziej istotnym zrodtem przysztych emisji gazéw, pytdw zawieszonych, metali ciezkich,
weglowodordw oraz innych zanieczyszczen komunikacyjnych beda drogi publiczne (w szczegdlno$ci powiatowe
obstugujace dojazdy do Warszawy oraz potudniowo-zachodniego zaplecza gminy), a takze lokalny ruch zwigzany
z nowg zabudowg mieszkaniowa i punktowymi ustugami. Ucigzliwo$ci te beda wystepowac przede wszystkim w
pasach bezposrednio przylegajacych do drdg oraz na nowopowstajgcych parkingach i placach manewrowych,
obejmujac réwniez sasiadujace tereny mieszkaniowe. Rdwnolegle nastapi wzrost oddziatywania emisji niskiej ze
strony zabudowy mieszkaniowej (zwtaszcza w sezonie grzewczym, przy ewentualnym uzytkowaniu paliw statych)
oraz emisji towarzyszacych obstudze dziatalno$ci ustugowej. Sporadyczny udziat w tle emisyjnym mogtaby mie¢
rowniez obstuga bocznicy kolejowej (linia nr 937), przede wszystkim w postaci epizodycznych emisji spalin i
wtdrnego pylenia przy manewrach.

Skumulowane oddziatywania z wymienionych Zzrodet mogq prowadzi¢ do uksztattowania sie pasow
podwyzszonych stezen zanieczyszczen w zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci sofectwa, gdzie koncentrujg,
sie funkcje urbanizacyjne i komunikacyjne. Na tych obszarach w sezonie grzewczym moga pojawiac si¢ epizody
smogowe, a W ciggu roku zjawisko ,mikrowysp ciepta”, wynikajace z redukcji powierzchni biologicznie czynnych,
wiekszej pojemno$ci cieplnej i nizszego albedo nowych nawierzchni oraz ograniczonej ewapotranspiracii.
Dodatkowo, wzdtuz drég mogtoby dochodzi¢ do wtdrnego unosu pytu powodowanego ruchem pojazdow,
zwlaszcza w okresach bezopadowych.

W fazie budowy przewiduje sie krotkotrwate, lokalne oddziatywania zwigzane z pyleniem podczas rob6t ziemnych
oraz emisjami spalin z pracy sprzetu. Ich zasieg i czas trwania pozostawatyby ograniczone do frontéw robot i
okresow suchej pogody. Kluczowe znaczenie dla klimatu lokalnego i jakosci powietrza miatyby jednak
oddziatywania eksploatacyjne, w tym diugotrwaty wzrost ruchu kotowego, potencjalna emisja niska z ogrzewania
indywidualnego oraz zmiana wiasciwo$ci powierzchni (uszczelnienie, nagrzewanie sie nawierzchni), ktore
mogtyby ksztattowac state tlo zanieczyszczen i podwyzszone temperatury przygruntowe w pasmach zabudowy.

Zasieg negatywnych oddziatywan bytby najbardziej widoczny w zachodnim i potudniowo-zachodnim pasie
obszaru — wzdtuz gtéwnych ciggéw drogowych i na terenach koncentracji zabudowy MN/U/Up. W czeSci
wschodniej i pétnocno-wschodniej, obejmujacej miedzywale Wisty (WS) oraz rozlegte ptaty zieleni naturalnej,
wplyw pozostatby wyraznie stabszy, a warunki klimatu lokalnego i aerosanitarne zostatyby w duzej mierze
utrzymane dzigki funkcji przewietrzania i chtodzenia korytarza rzecznego oraz zdolno$ci roslinnosci do wigzania
pytow i obnizania temperatury powietrza.

5.3.5. Oddziatywania na klimat akustyczny

Obecny poziom hatasu na obszarze objetym projektem MPZP jest niski i typowy dla terendw rolniczych z ptatami
zieleni naturalnej, gdzie presja komunikacyjna i urbanizacyjna pozostaje ograniczona. Tto akustyczne ksztattujg
gtownie ruch lokalny na drogach powiatowych i gminnych oraz incydentalnie przejazdy pociggdw towarowych po
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jednotorowej bocznicy kolejowej (linia nr 937). W strefie miedzywala Wisty (WS) oraz w wiekszych ptatach zieleni
naturalnej poziomy dzwigku sg niskie.

Ustalenia projektu MPZP wprowadzajg jednak funkcje, ktére mogg zmienia¢ warunki akustyczne, szczeg6lnie w
zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci sotectwa gdzie przewidziano rozwéj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN), w mniejszym stopniu zagrodowej (RM), punktowo ustugowej (U/Up) oraz gdzie koncentrujg,
sie ciggi drég powiatowych.

Prognozuje sig, ze najwazniejszym zrodtem hatasu stang sie drogi powiatowe. Nalezy liczy¢ sie z tym, Ze bedq
one generowac state, podwyzszone poziomy hatasu komunikacyjnego, odczuwalne przede wszystkim w ich
bezposrednim sasiedztwie, a wiec takze na przylegtych terenach zabudowy mieszkaniowej (MN). Znaczacy
wptyw na klimat akustyczny moga mie¢ réwniez tereny ustugowe (U/Up), ktdrych funkcjonowanie, zaleznie od
przyjetego profilu moze si¢ wigza¢ wigze sie z ruchem transportowym i manewrami pojazdéw. Dodatkowym,
epizodycznym zrédtem sg przejazdy pociggéw towarowych po bocznicy kolejowej — krotkotrwate, ale o wyzszych
poziomach szczytowych, miejscami odczuwalne takze jako drgania. W mniejszej skali zrodtem hatasu bedg same
tereny mieszkaniowe jednorodzinne i drogi lokalne, gdzie emisje dzwieku wynikajg gtownie z codzienne
aktywnos$ci mieszkancow i obstugi komunikacyjne;.

Charakter oddziatywan bedzie zréznicowany w zaleznosci od etapu. W fazie budowy dominowac bedzie hatas
maszyn budowlanych i prac ziemnych, krétkotrwaty, dzienny i o zasiegu punktowym, najsilniejszy przy frontach
rob6t i dojazdach technologicznych. W fazie eksploatacji kluczowe znaczenie bedzie miat dtugoterminowy hatas
komunikacyjny wzdtuz drég powiatowych oraz w rejonie terenéw ustugowych. Natezenie oddziatywan w tych
pasmach moze by¢ duze, natomiast dla rozproszonej zabudowy mieszkaniowej (MN/RM) i drég lokalnych
umiarkowane.

Zasieg oddziatywan akustycznych najbardziej uwidoczni sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci
sotectwa, wzdtuz ciggéw drog powiatowych i w sasiedztwie korytarza kolejowego, gdzie moze dochodzi¢ do
kumulaciji hatasu komunikacyjnego i emisji towarzyszacych obstudze ustug. W konsekwencji w rejonie przylegte;
zabudowy mieszkaniowej moga pojawiac sie ucigzliwosci prowadzace do obnizenia komfortu akustycznego.

Czynnikiem naturalnie ostabiajacym propagacje dzwigku pozostajg rozlegte potacie zieleni (ZN/ZZ/RZ) i strefa
WS, ktdrych pokrycie sprzyja pochtanianiu i rozpraszaniu fal akustycznych. Zwarte pasma zieleni mogq dziata¢
kompensacyjnie wzgledem obszardw o najwyzszej presji komunikacyjne;.

5.3.6. Oddziatywania na faune, flore, siedliska i bior6znorodnos¢

Na analizowanym obszarze potencjat przyrodniczy budujg przede wszystkim koryto i miedzywale Wisty (WS) oraz
ptaty zieleni naturalnej (ZN/ZZ/RZ), $rédpolne kepowe oraz liniowe zadrzewienia i zakrzewienia, miedze, aleje
przydrozne i niewielkie enklawy zadrzewien o charakterze leSnym. Uzytki rolne tworzg mozaike otwartych siedlisk
polnych, wykorzystywanych przez gatunki krajobrazu rolniczego. Ze wzgledu na brak lokalnej sieci rowow i
ciekdw, wystepowanie siedlisk wodno-btotnych oraz ciggtos¢ korytarzy wodno-btotnych jest ograniczona do Wisty
i strefy przywatowej, oraz obnizen terenu, ktore okresowo, po intensywnych opadach, petnig funkcje
efemerycznych zbiornikéw, zwigkszajac krotkotrwale dostepno$¢ miejsc zerowiskowych dla bezkregowcow i
ptakow.

Planowane przeksztatcenia, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN), w mniejszym stopniu zabudowa
zagrodowa (RM), punktowo ustugowa (U/Up) oraz rozwdj uktadu drogowego mogq wigzac sie z fragmentacjg,
siedlisk i powstawaniem barier ekologicznych. Najwieksze ryzyko dotyczytoby ciggéw drogowych (w tym drég
powiatowych) oraz stref ustugowych, a takze korytarza bocznicy kolejowej (linia nr 937), obiekty infrastruktury
liniowej rozcinajg bowiem ptaty zieleni, zwigkszajac $miertelno$¢ zwierzat w kolizjach i ostabiajg tacznosc¢
przyrodniczg w skali lokalnej. Zabudowa mieszkaniowa moze redukowac powierzchnie biologicznie czynne, a
dziatalnos¢ rolnicza spowodowac przeksztaicenie siedlisk terenow otwartych polegajgce na uproszczeniu
struktury, usuwaniu drobnych zadrzewieni itp., ograniczajgc baze Zerowiskowg i legowa gatunkow
towarzyszacych agrocenozom. Wzdtuz drog i nasypdw kolejowych moze nasilac sie rozprzestrzenianie gatunkow
obcych (w tym potencjalnie inwazyjnych), wykorzystujacych liniowe korytarze dyspersji i zaburzone siedliska
ruderalne. Na styku zabudowy z ptatami ZN/WS istnieje ryzyko wystapienia efektu krawedzi: wieksze natezenie
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$wiatta, hatasu i obecnos$ci ludzi oraz zwierzat domowych obnizy jako$¢ siedlisk dla gatunkéw wrazliwych (ptaki
gniazdujace na ziemi, ptazy).

W fazie budowy oddziatywania przejawiatyby sie ptoszeniem, czasowym zawezeniem areatdéw i ryzykiem
niszczenia gniazd/nisz w zasiegu robot. W fazie eksploataciji nastapi utrwalenie fragmentacji ptatow, barierowo$¢
linii  transportowych, podwyzszona $miertelno$¢ na drogach oraz synantropizacja zbiorowisk roslinnych
(zastepowanie ro$linno$ci Srodpolnej i zadrzewien roslinno$cig ruderalng oraz zielenig urzadzona).

Najwigksza kumulacja presji przewidywana jest w zachodniej i potudniowo-zachodniej cze$ci sotectwa, w strefach
konwersji dotychczasowych funkcji na MN/RM i w sasiedztwie paséw drogowych oraz wzdtuz korytarza
kolejowego, gdzie mogtoby dojs¢ do trwatego ,usztywnienia” uktadu korytarzy i zmniejszenia przepuszczalnosci
krajobrazu dla fauny. Na tych odcinkach charakter oddziatywan nalezatoby oceni¢ jako silny dla infrastruktury
drogowej i punktowych ustug (kolizje, barierowo$¢, iluminacja), umiarkowany dla zabudowy mieszkaniowe;
(redukcja PBC, presja krawedziowa) i staby do umiarkowanego dla rolnictwa (uzalezniony od intensywnosci
zabiegow i utraty drobnych zadrzewien). We wschodniej cze$ci sotectwa (WS) oraz w rozleglejszych ptatach
ZNJZZIRZ - taczno$¢ przyrodnicza i ciggtos¢ siedlisk powinny sie utrzymaé, a oddziatywania pozostatyby stabe
lub nieistotne. To wiasnie te obszary —wraz z mozaikg miedz, $rddpolnych zadrzewien i alei — podtrzymujg lokalne
powigzania ekologiczne i stabilizujg biordznorodnos¢, stanowigc przeciwwage dla presji urbanizacyjnej z zachodu
i potudniowego zachodu.

Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze brak rowow i ciekow ogranicza liniowe refugia wodno-btotne, ale lokalne,
niewielkie zbiorniki, mikroobnizenia terenu oraz czasowe zastoiska wody po opadach mogg stanowi¢ cenne, cho¢
efemeryczne siedliska (m.in. dla bezkregowcdw, ptakdw zerujacych, okresowo dla ptazéw). Z tego wzgledu
roboty ziemne powinny minimalizowa¢ zasypywanie i wyrbwnywanie takich struktur, a w zieleni urzagdzonej zaleca
sie ogrody deszczowe i ptytkie niecki z roslinnoscig hydrofitowa.

Istotnym, czesto niedocenianym czynnikiem presji na organizmy zywe moze by¢ zanieczyszczenie Swiattem
pochodzace z obszardw zabudowy, ustug i ciggéw drogowych. Obecnie poziom sztucznego o$wietlenia jest
relatywnie maty, a noce w znacznej czesci obszaru, zwtaszcza w rejonie WS i wigkszych ZN, pozostajg ciemne,
Co sprzyja naturalnym rytmom dobowym organizmoéw. Po realizacji zabudowy mogg pojawic si¢ pasma statych
punktow Swietlnych (o$wietlenie uliczne, przydomowe, parkingi, place manewrowe) oraz ruchome zrodta
(reflektory pojazddw), co moze prowadzi¢ do trwatej zmiany warunkéw nocnych i zaktocen behawioralnych u
gatunkdw nocnych i zmierzchowych (owady, ptaki). Najwiekszego natezenie zanieczyszczenia $Swiattem
nalezatoby oczekiwaC w zachodniej i potudniowo-zachodniej strefie urbanizacji i wzdtuz gtownych ciggéw, gdzie
mogtaby wystapi¢ kumulacja o$wietlenia z funkcji mieszkaniowych, ustugowych i drogowych. Na to zagrozenie
szczegOlnie wrazliwe sg strefy krawedziowe WS/ZN z uwagi na blisko$¢ siedlisk nadrzecznych i przebieg
korytarza migracyjnego ptakow.

5.3.7. Oddziatywania na ochrone przyrody

Potnocno-wschodnia czes¢ sotectwa Kepa Okrzewska objetego projektem MPZP lezy w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK), z wyréznionymi strefami zwyktg i szczegoinej
ochrony ekologicznej. Obejmuje ona koryto i miedzywale Wisty (WS), ktére stanowi element ostoi ptakéw OSO
,Dolina Srodkowej Wisty” (Natura 2000) oraz zachowuje kluczowa funkcje korytarza ekologicznego rangi
ponadlokalnej. W zasiegu oddziatywan przyrodniczych doliny znajduje sie rezerwat przyrody ,Wyspy
Zawadowskie”, chronigcy wyspy i tachy wislane wraz z ptakami wodno-btotnymi. Tto antropopresji w czesci
ladowej jest stosunkowo mate. Jak wspomniano powyzej przeksztatcenia wprowadzone ustaleniami MPZP
koncentrujg sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci sotectwa (zabudowa mieszkaniowa MN, w
mniejszym stopniu RM, punktowo U/Up, uktad drogowy), natomiast koryto i miedzywale Wisty pozostajg
wytgczone z zabudowy kubaturowej, utrzymany jest takze pas techniczny watu. Oddziatywania na formy ochrony
przyrody bedg miaty wiec gtéwnie charakter poSredni i skumulowany, wynikajacy z efektu krawedzi (Swiatto,
hatas, ruch, obecno$¢ ludzi i zwierzat domowych), zmian retencyjno-sptywowych oraz presji rekreacyjnej
kierujacej sie na wat i nadwislanskie taki.
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WOChK - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Na etapie budowy inwestycji ucigzliwoSci mogg mie¢ charakter krotkotrwaty i lokalny, ograniczony do
bezposrednich sasiedztw robdt, (hatas, wzrost ruchu ciezkiego, czasowe o$wietlenie placéw budowy oraz pylenie
z prac ziemnych) istnieje jednak ryzyko docierania ich do stref cennych przyrodniczo, przy korzystnych warunkach
propagacji (otwarte pola, brak ekranowania zielenig). Na etapie eksploatacji w pasach zabudowy przylegtych do
ciggéw drogowych moze wzrosngé presja akustyczna, $wietlna oraz emisyjna (z transportu i ogrzewania
budynkdw), ktdrej intensywnos¢ bytaby réwniez uzalezniona od warunkéw propagacji.

W skali WOChK prognozowany wptyw miatby charakter mozaikowy, zwiekszony na krawedziach urbanizacj,
obnizony w pfatach zieleni naturalnej i w WS. Najwazniejszym mechanizmem bytoby narastanie efektu krawedzi:
spadek jakosci siedlisk w waskim pasie styku z zabudowa i drogami, przy jednoczesnym zachowaniu duzych
waloréw w gtebi przestrzeni chronionych.

0S0 ,,Dolina Srodkowej Wisty” (Natura 2000)

Obszar Szczegolnej Ochrony ,Dolina Srodkowej Wisty” to ostoja ptasia szczegolnie wrazliwa na bodzce $wietine
I akustyczne oraz presje penetracyjng w okresach legow, pierzenia, migracji i zimowania. Dla gatunkow
siewkowych i blaszkodziobych istotna jest ,ciemno$¢” nocy oraz spokdj zerowisk, dla nietoperzy — ciemne
korytarze przelotéw, dla ptazdw — niezaktocone strefy wilgotnych tak.

Oddziatywania wystepujace na etapie budowy moga przejawia¢ si¢ czasowym wzrostem hatasu i obecno$ci ludzi
oraz Swiatta technologicznego, co moze wywotywac zjawisko ptoszenia w rejonach dostepnych z watu. Z uwagi
na brak robot w miedzywalu, wptyw ten miatby charakter wytacznie posredni. W fazie eksploatacji kluczowe
zagrozenia moga by¢ zwigzane z:

e zanieczyszczeniem S$wiattem z nowych ulic, posesji i punktéw ustugowych — stata tuna moze
modyfikowaé aktywnos¢ nocng ptakéw i nietoperzy na skrajach ostoi,

e hatasem drogowym, szczegdlnie wieczorem i noca, gdy naturalne tto jest niskie,

e presjq rekreacyjng przejawiajacq sie wzrostem natezenia ruchu pieszego/rowerowego na wale i zejsciach
w strone tak nadrzecznych.

e doptywem niewielkich tadunkéw zanieczyszczen do strefy przywatowej przy nawalnych opadach; przy
braku skoncentrowanych zrzutow wptyw ten miatby charakter rozproszony i epizodyczny.

Najwyzsza wrazliwo$¢ na ww. oddziatywania wystapi pdzng wiosna i latem (legi) oraz w okresach migracyjnych
ptakow. Przewiduie sie, ze presja na Obszar Szczegolnej Ochrony ,Dolina Srodkowej Wisty” bedzie umiarkowana
i ograniczona do waskiego pasa krawedzi ostoi od strony zabudowy. Natomiast w rdzeniu ostoi dzieki braku
nowych funkcji w miedzywalu oddziatywania beda niewielkie lub nie wystapia.

Rezerwat przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”

Rezerwat chroni uktad wysp, tach i brzegdw z cenng awifaung. Jest bardzo wrazliwy na ptoszenia, nocne $wiatto
i zaburzenia hydromorfologiczne. W granicach planu nie przewiduje sie ingerencji w koryto ani miedzywale, w
zwigzku z tym ewentualne oddziatywania bedg miaty charakter posredni polegajacy (podobnie jak w przypadku
omowionych powyzej form ochrony przyrody) na potencjalnym wptywie tuny Swietinej noca, hatasu, zwtaszcza
podczas ciszy nocnej, presji rekreacyjnej przenoszona przez wat i drogi dojazdowe (podej$cia w rejon wybranych
odcinkdw brzegu). Zjawiska te mogtyby wptywaé na zachowania zerowiskowe i legowe ptakdw, przede wszystkim
w okresach wysokiej wrazliwosci (legi, migracje, zimowiska). Prognozuje sie, ze skala tych oddziatywan bedzie
niewielka do umiarkowanej, zogniskowana na najblizszych krawedziach rezerwatu od strony zaplecza lagdowego,
za$ znikoma w rdzeniu rezerwatu.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze przy zachowaniu braku zabudowy w miedzywalu oraz utrzymaniu pasma
Zieleni i pasdw technicznych watu, gtéwne oddziatywania na obszary ochrony przyrody majg charakter po$redni
i ograniczajg sie do krawedzi form ochrony. Ich skala moze rosna¢ wraz z intensywnoscig i gestoscig zabudowy
w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci sotectwa, lecz rdzen doliny Wisty jako przestrzen bez nowych
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ingerencji kubaturowych — powinien zachowa¢ wysokie walory przyrodnicze i taczno$¢ ekologiczng w skali
ponadlokalne;.

5.3.8. Oddziatywania na krajobraz

Krajobraz Kepy Okrzewskiej ma obecnie rolniczo-nadrzeczny charakter: dominujg rozlegte pola uprawne i taki
przeplatane ptatami zieleni naturalnej (ZN/ZZ/RZ) oraz rozproszona, zagrodowg zabudowg z czytelnymi Sladami
ukfadu historycznego (wydtuzone dziatki, zagrody wzdtuz drég). Wschodnig rame kompozycyjng tworzy dolina
Wisty z korytem i miedzywalem (WS) oraz watem przeciwpowodziowym, ktdry stanowi silny, horyzontalny akcent
w panoramach. Ukfad widokowy ma cechy przestrzeni pétotwartej, w ktérym rozlegte panoramy w kierunku doliny
| otwarte ptaszczyzny pdl kontrastujg z liniami zadrzewien $rédpolnych i alei przydroznych.

Projekt MPZP przewiduje jednak przeksztatcenia, ktore najmocniej dotkng zachodnig i potudniowo-zachodnig
czes¢ sotectwa, gdzie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w mniejszym stopniu
zagrodowej (RM), punktowo ustugowej (U/Up) oraz gdzie koncentrujg sie ciggi drég powiatowych i korytarz
bocznicy kolejowej. W tych lokalizacjach przestrzen moze ulegac trwatej transformacji w kierunku krajobrazu wsi
zurbanizowanej. Prognozuje sie, ze wskutek realizacji ustalen MPZP wzro$nie gesto$¢ i gabaryty obiektow
kubaturowych, zwiekszy sie udziat powierzchni utwardzonych, a pasy drogowe i place techniczne wzmocnig role
elementdw liniowych i punktowych w percepciji krajobrazu. Zmiana sylwety (dominanta dachdw, ciagi elewaciji) i
rytmu zabudowy moze ostabia¢ czytelno$¢ historycznych podziatéw dziatek i rozluznia¢ tradycyjny porzadek
kompozycyjny.

Najpowazniejszym zagrozeniem dla fizjonomii krajobrazu sg zmiany w sferze waloréw estetycznych — przede
wszystkim zamykanie historycznych widokdw, panoram i wnetrz krajobrazowych. Sprzyjajg temu zardwno
naturalne procesy przyrodnicze (sukcesja samosiewdw na miedzach, zarastanie punktow widokowych), jak i
niedostateczne Srodki na systematyczng pielegnacje zieleni i utrzymanie tradycyjnych elementéw kompozycii.
Cho¢ zagrozenie to oceniono jako niewielkie, ma ono charakter narastajacy i powoduje stopniowe ,domykanie”
horyzontow, w potgczeniu z nowymi ogrodzeniami czy budynkami przy drogach, moze z czasem zmienia¢ odbior
catych sekwencji widokowych.

Oddziatywania te nalezy oceni¢ jako silne i diugofalowe w pasmach przeksztatcer czesci zachodniej i
potudniowo-zachodniej. Kumulacja zabudowy mieszkaniowej i ustugowej z ruchem drogowym bedzie ksztattowac
nowy obraz przestrzeni, z wyrazniejszym konturem zabudowy i wieksza liczbg akcentow technicznych. Po zmroku
spodziewana jest rdwniez silniejsza obecno$¢ $wiatta sztucznego (ulice, posesije, parkingi), co moze wprowadzaé
nocng tune i modyfikowa¢ percepcje panoram. W konsekwenciji istnieje ryzyko stopniowej utraty czesci
tradycyjnych cech krajobrazu kulturowego i zastapienia ich uktadem blizszym strefom podmiejskim, zwtaszcza w
przypadku niedostatecznego stosowania ujetych w projekcie MPZP rygoréw tadu przestrzennego (parametry i
linie zabudowy, materiaty, kolorystyka).

W centralnych partiach sotectwa oraz — przede wszystkim — we wschodniej ramie kompozycyjnej zwigzanej z
doling Wisty (WS) i rozlegtymi ptatami zieleni naturalnej, oddziatywania beda $rednie lub stabe. Otwarty charakter
pol i tak zostanie w duzej mierze zachowany, cho¢ w czasie moze postepowac subtelna transformacja wynikajaca
z sgsiedztwa nowych funkcji i intensyfikacji prac rolnych (uproszczenie mozaiki, redukcja drobnych zadrzewien).
Mimo tych zmian, obszary te pozostang kluczowym komponentem krajobrazu pétotwartego, dostarczajac
dalekich osi widokowych i stanowigc wizualng przeciwwage dla stref urbanizacyjnych.

Istotnym czynnikiem porzadkujacym i podnoszacym jako$¢ kompozycji jest utrzymanie rozlegtych przestrzeni WS
oraz wyznaczenie i kontynuacja terendw zieleni (zarébwno naturalnej, jak i urzadzonej) w centralnej czesci
sotectwa. Elementy te rdznicujg krajobraz, dziatajg jako naturalne bariery wizualne ograniczajace ekspozycje
obiektow kubaturowych, wzmacniajg ciagtos¢ zielonych sekwencji widokowych i fagodzg kontrasty wynikajace z
intensywniejszej zabudowy w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci obszaru. W efekcie rama doliny Wisty i
duze ptaty zieleni nadal bedg nadawac Kepie Okrzewskiej rozpoznawalny rys krajobrazu rolniczo-nadrzecznego.

Podsumowujac, stopien zagrozenia krajobrazu okreslono jako niewielki dla wszystkich analizowanych kategorii,
przy czym najbardziej wrazliwym elementem pozostajg walory estetyczne i panoramiczne, a najbardzie]
ucigzliwymi presja komunikacyjna, postepujaca urbanizacja oraz obecno$¢ dysharmonijnych obiektdw
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energetycznych. O intensywno$ci i kierunku zmian zadecyduje tempo i sposob realizacji zabudowy oraz
codzienne praktyki utrzymania zieleni i przestrzeni wspolnych: to one bedg wyznaczaty, czy sumujace sie drobne
zagrozenia pozostang w tle, czy tez stopniowo zmienig charakter krajobrazu wsi nadwislanskiej.

5.3.9. Oddzialywania na wartos¢ kulturowa

Kepa Okrzewska zachowuje cechy historycznego krajobrazu rolniczego ksztattowanego w przesziosci przez
osadnictwo olederskie. Swiadczg o tym m.in. pozostatosci terp, wydtuzone, réwnolegte do drég i dawnych linii
odwodnienia pasma dziatek, rozproszony uktad zagrod o charakterze zagrodowym, miedze i zadrzewienia
Srodpolne oraz czytelne powigzania widokowe z doling Wisty. Materialnym no$nikiem dziedzictwa nie sg obiekty,
ktore w wigkszosci ulegly zniszczeniu, ale przede wszystkim charakter krajobrazowo-przestrzenny obszaru.
Decydujg o nim bowiem relacje (uktad pél-drog-zabudowy), proporcje pustek i obiektow kubaturowych, rytm
parceli i tradycyjna skala zabudowy. Wazne sg takze elementy niematerialne, w tym sposéb uzytkowania ziemi,
sezonowo$¢ prac polowych, lokalne praktyki ogrodowe i sadownicze, ktére utrzymujg wiejski charakter miejsca.
Brak formalnie wpisanych do rejestru zabytkow nie oznacza braku warto$ci — dziedzictwo przejawia sie tu gtownie
w czytelnosci uktadu historycznego i ciggtosci uzytkowania rolniczego.

Roboty ziemne i kubaturowe w strefach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (MN), w mniejszym
stopniu zagrodowg (RM), punktowo ustugowg (U/Up) oraz w pasach drog mogg czasowo zaburza¢ percepcje
historycznego krajobrazu poprzez wprowadzenie zapleczy budow, ogrodzen tymczasowych, tymczasowych
dojazdow i o$wietlenia placow. Zastanianie osi widokowych i ,pustek” krajobrazowych przez urzadzenia budowy,
miejscowe zdejmowanie wierzchniej warstwy gleb i wyrownywanie form mikrorzezby pod posadowienia
budynkdéw moze prowadzi¢ do punktowego zacierania miedz i $ladéw dawnego podziatu pél. Hatas i wzmozony
ruch ciezkich pojazdéw mogtyby modyfikowa¢ wiejski krajobraz dzwiekowy, co krotkotrwale obnizy czytelnos¢ i
odczucie tozsamosci miejsca.

Prognozuje sie, ze zmiany wystepujace w fazie eksploatacji bedg zréznicowane, dtugoterminowe i obejmg
fragmentacje i substytucje rytmu przestrzeni - dogeszczenie zabudowy MN w zachodniej i potudniowo-zachodniej
czesci sotectwa moze spowodowaé zastapienie tradycyjnego rytmu dtugich parceli i wolnych pdl bardziej
wspotczesnym uktadem posesji z ogrodzeniami, podjazdami i budynkami o wigkszej kubaturze, co ostabi
czytelno$¢ dawnego historycznego uktadu. Moze nastgpi¢ tez zmiana skali i sylwety, bowiem nowe dachy i
elewacje, nawet niskie, lecz ustawione gesciej, stwarzajq ryzyko powstania zwartej pierzei w osi drég, co zaburza
tradycyjny uktad przestrzenny (pustka—zagroda—pustka).

Istotne znaczenie majg rowniez przeksztalcenia zieleni towarzyszacej rolnictwu. Likwidacje miedz, drobnych
zadrzewien $rddpolnych i starych alei moze redukowac ,szwy” kompozycyjne historycznego uktadu. W ogrodach
przydomowych w miejsce pojawig sie zapewne gatunki obce, co zmieni wiejski charakter nasadzen zastepujac
je standardami podmiejskimi (estetyka trawnikdw, zywoptoty segmentowe).

Prognozuje sie, ze skutki przedstawionej transformaciji bedag sie kumulowa¢ sie w zachodnim i potudniowo-
zachodnim pasie sotectwa, gdzie naktadajg sie: nowa zabudowa MN/RM, punktowe ustugi U/Up oraz wzrost
natezenia ruchu na drogach powiatowych. Wspétwystepowanie dogeszczenia obiektéw kubaturowych, ogrodzen
frontowych, reklam/informacji, o$wietlenia i hatasu moze prowadzi¢ do stopniowej utraty czytelnosci
historycznego rysunku przestrzeni. W czesci wschodniej (rama doliny Wisty — WS) oraz w wigkszych pfatach
zieleni naturalnej oddziatywania bedg stabsze, bowiem otwarte pola widokowe i relatywnie maty poziom
antropopresji sprzyjaja zachowaniu percepcji krajobrazu rolniczo-nadrzecznego.

Zmiany w dziedzictwie kulturowym o charakterze krajobrazowo-przestrzennym majg w przewazajacej mierze
charakter utrwalony i dtugoterminowy, poniewaz raz przeksztatcone podziaty parcelacyjne, zlikwidowane miedze,
wprowadzone linie ogrodzen czy nowa sylweta ulicy trwale modyfikujg czytelnos¢ historycznego porzadku.

5.3.10. Oddziatywania na zdrowie ludzi i warunki zycia

Obszar objety projektem MPZP charakteryzuje sie obecnie korzystnymi warunkami zdrowotnymi, wynikajacymi z
dobrej jakosci powietrza, niskiego poziomu hatasu, duzego udziatu powierzchni biologicznie czynnych oraz
niewielkiego zanieczyszczenia $wiattem. Potozenie w dolinie Wisty sprzyja przewietrzaniu, a rozlegte ptaty zieleni
naturalnej oraz mozaika uzytkow rolnych zapewniajg dogodne warunki mikroklimatyczne i rekreacyjne.
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Czynnikiem sprzyjajacym jest potozenie sotectwa w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej, co wspiera utrzymywanie
standardéw srodowiskowych sprzyjajacych zdrowiu.

Planowane przeksztatcenia przestrzenne mogaq jednak czesciowo pogorszyc¢ te warunki, zwtaszcza w zachodnie]
i potudniowo-zachodniej cze$ci obszaru, gdzie przewidziano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(MN), w mniejszym stopniu zagrodowej (RM), punktowo ustugowej (U/Up) oraz gdzie koncentrujq sie ciggi drog
powiatowych i lokalnych. Najwigksze obcigzenia zdrowotne mieszkancow mogg wynikaC z emisji
komunikacyjnych (NOx, PM i wtdrne pylenie), potencjalnej emis;ji niskiej z indywidualnych zrodet ciepta w sezonie
grzewczym, hatasu drogowego oraz wzrostu ekspozycji na sztuczne $wiatto w porze nocnej (o$wietlenie uliczne,
przydomowe, parkingowe). Oddziatywania te majg charakter skumulowany, bowiem wspdtwystepowanie hatasu,
zanieczyszczen powietrza i zanieczyszczenia $wiatlem poteguje ucigzliwosci, wptywa na jako$¢ snu,
samopoczucie i komfort zycia.

W fazie realizacji inwestycji przewiduje sie krotkotrwate, miejscowo istotne ucigzliwosci jak np. pylenie
towarzyszace pracom ziemnym, hatas maszyn budowlanych, o$wietlenie placéw budowy. Ich zasieg i czas
trwania bytyby ograniczone, ale w bezposrednim sasiedztwie robot mogtyby by¢ odczuwalne. Dodatkowo, do
czasu petnego skanalizowania wszystkich nieruchomo$ci moze wystapiC przejsciowe zagrozenie sanitarne
zwigzane z nieszczelno$ciami urzadzen lokalnych.

W fazie eksploatacji oddziatywania mogg nabra¢ charakteru trwatego. Najwigksze obcigzenia prognozowane sg
wzdtuz gtéwnych drég i w rejonie terendw ustugowych, gdzie natezenie ruchu, aktywno$¢ gospodarcza oraz
infrastruktura o$wietleniowa utworzy pasy o podwyzszonym poziomie zanieczyszczen powietrza, hatasu i $wiatfa.
W pasmach zabudowy mieszkaniowej oraz przy drogach lokalnych oddziatywania bedg umiarkowane,
wynikajace gtownie z ruchu lokalnego i potencjalnej emisji niskiej z budynkdw. Zjawisku mogtaby towarzyszy¢
lokalna tendencja do powstawania mikrowysp ciepfa.

Istotnym czynnikiem zdrowotnym na obszarze Kepy Okrzewskiej jest takze ryzyko powodziowe i ryzyko podtopien
wodami podziemnymi, ktére mogg powodowac okresowe utrudnienia w dostepie do ustug, stres i obnizenie
poczucia bezpieczenstwa, a incydentalnie takze kontakt mieszkancéw z wodami zanieczyszczonymi materiatem
niesionym przez nurt. Po intensywnych opadach, w obnizeniach terenu mogg powstawac kroétkotrwate zastoiska,
ktdre lokalnie mogtyby zwiekszac ucigzliwo$¢ owaddw i zaburzaé komfort zycia.

W cze$ci wschodniej oraz w wiekszych ptatach zieleni naturalnej (w tym w pasie WS — koryto i miedzywale Wisty)
oddziatywania na zdrowie bedg znacznie stabsze, a wrecz kompensacyjne. Zasoby zieleni dziatajg jak naturalne
filtry powietrza, ograniczajg propagacje hatasu i tworzg warunki do aktywnosci fizycznej i rekreacji, co sprzyja
dobrostanowi mieszkancow. W skali catego obszaru mozna oczekiwac, ze to wtasnie dolina Wisty i rozlegte ptaty
Zieleni bedg petni¢ funkcje ,bufora zdrowotnego”, fagodzac skutki urbanizacji koncentrujacej sie w zachodniej i
potudniowo-zachodniej czesci sofectwa.

5.3.11. Oddziatywania na dobra materialne i infrastrukture

Na obszarze wystepujg obecnie elementy podstawowej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej: dwie drogi
powiatowe, sie¢ drég gminnych i wewnetrznych, petla autobusowa oraz kilka przystankow komunikacji publiczne;.
Przez teren przebiega jednotorowa bocznica kolejowa (linia nr 937). Funkcjonuijq sieci energetyczne 15 kV i 0,4
kV, w duzym stopniu zrealizowana jest sie¢ wodociggowa, za$ kanalizacja sanitarna jest wykonana cze$ciowo z
planowang kontynuacjg uzbrojenia. Wzdtuz Wisty przebiega wat przeciwpowodziowy z pasem technicznym, po
stronie zachodniej towarzyszy mu lokalna droga. Obszar ma generalnie rolniczy charakter i rozproszony uktad
ddbr materialnych, co przektada si¢ na umiarkowany stopien przeksztatcenia przestrzeni. Istotng cecha jest brak
lokalnej sieci rowow i ciekdw — wody opadowe odprowadzane sg gtéwnie poprzez odwodnienia liniowe w pasach
drogowych i sptyw rozproszony do mikroobnizen. Obecny stan infrastruktury odpowiada istniejacym potrzebom,
jednak ustalenia projektu MPZP bedg generowa¢ koniecznosc jej rozbudowy i dostosowania.

Projekt przewiduje rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w mniejszym stopniu zagrodowej (RM),
punktowo ustugowej (U/Up) oraz porzadkowanie uktadu komunikacyjnego przede wszystkim w zachodniej i
potudniowo-zachodniej czesci sotectwa. Pociggnie to za sobg potrzebe uzbrojenia nowych terenéw w sieci
wodociggowe i kanalizacyjne, wzmocnien zasilania elektroenergetycznego, budowy/przebudowy odcinkéw drog
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gminnych, zjazdow i miejsc postojowych, a takze uporzadkowania przebiegow sieci teletechnicznych. Realizacja
tych inwestycji wigze sie z ryzykiem kolizji z istniejgcg infrastruktura, koniecznoscig przebudow i przektadek oraz
trwatg zmiang uktadu przestrzennego (liniach rozgraniczajacych drég, strefach ochronnych urzadzen), co nalezy
traktowac jako oddziatywania dtugofalowe i nieodwracalne w sensie funkcjonalnym.

Najwigksze przeksztatcenia prognozuje sie w pasmach zachodnim i potudniowo-zachodnim, gdzie koncentracja
nowych funkcji bedzie najwyzsza. W tych strefach rozwéj zabudowy mieszkaniowej i punktowych ustug
spowoduje najwiekszg presje na systemy techniczne. Jak sie wydaje konieczna bedzie rozbudowa i spiecie
odcinkdéw sieci wodno-kanalizacyjnej, zwiekszenie mocy przytaczeniowych oraz poprawa przepustowos$ci uktadu
drogowego (skrzyzowania, odcinki dojazdowe, odwodnienia). W czesci wschodniej, obejmujacej miedzywale
Wisty (WS), nowych obcigzen infrastrukturalnych sie nie przewiduje, kluczowe pozostajg tam funkcje
przeciwpowodziowe i utrzymaniowe watu oraz drozno$¢ pasa technicznego. W centralnej czesci sofectwa — o
przewadze terenow rolnych i zieleni — oddziatywania beda stabe i roztozone w czasie, a rozwoj sieci nastepowac
bedzie etapowo, w Slad za rzeczywistym tempem urbanizacji.

W perspektywie dtugoterminowej nalezy spodziewac sie wzrostu natezenia ruchu drogowego przede wszystkim
na ciggach powiatowych spinajacych Kepe Okrzewska z Warszawa i zapleczem gminy. Zwiekszy to obcigzenia
pasdw drogowych (no$nos¢, odwodnienie) oraz podniesie wymagania wobec systeméw komunalnych, zwlaszcza
w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzania Sciekdw. Biorgc pod uwage brak rowow i ciekdw lokalnych,
epizody opaddéw nawalnych mogg powodowac okresowe zastoje w mikroobnizeniach i przy krawedziach
nawierzchni, co wymagac bedzie wiasciwego bilansowania odwodnien drogowych z uktadem terenu. Dodatkowe
uwarunkowania eksploatacyjne wynikajg z obecno$ci watu przeciwpowodziowego (zakres prac utrzymaniowych,
strefa ograniczonej zabudowy) oraz z ograniczen wysoko$ciowych od lotniska Chopina, wptywajacych na
parametry niektorych obiektow kubaturowych i urzadzen.

Czynnikiem ograniczajacym ryzyko przecigzen i kolizji jest prowadzenie inwestycji w sposéb zintegrowany z
istniejacym uktadem sieci. Wazne jest takze uwzglednienie rezerw terenowych w liniach rozgraniczajacych drog
oraz koordynacja branzowa przy przebudowach. Wprowadzenie czytelnych stref technicznych wokdt urzadzen i
zachowanie droznosci pasa technicznego watu porzadkuje relacje migdzy infrastrukturg a zabudowa. Zielone
pasma wzdtuz ciggéw komunikacyjnych petnig dodatkowo funkcje porzadkujaca i buforowa wobec zabudowy
mieszkaniowe;.

5.4. Rodzaje oddziatywan

Ocena oddziatywan na $rodowisko w prognozie do projektu MPZP uwzglednia rézne rodzaje skutkow, poniewaz
charakter i intensywnos¢ presji wynikajacych z zabudowy mogg by¢ zrdéznicowane zaréwno w czasie, jak i w
przestrzeni. Zgodnie z metodykg ocen Srodowiskowych, analizie poddaje sie:
e oddziatywania bezposrednie - czyli skutki wynikajace wprost z realizacji planu, np. zajecie gruntéw
pod zabudowe czy budowe drdg,
e oddziatywania posrednie — ujawniajace sie w konsekwencji dziatan planistycznych, np. wzrost sptywu
powierzchniowego, obnizenie jakosci wod,

e oddziatywania wtérne - pojawiajace sie jako dalsze nastgpstwa proceséw przyrodniczych i
gospodarczych, np. fragmentacja siedlisk prowadzaca do spadku populacji gatunkéw,

e oddziatywania skumulowane — wynikajace z naktadania sie kilku zrodet presji w jednym miejscu lub
czasie, np. hatasu, emisji i utraty waloréw krajobrazowych wzdtuz drogi zbiorczej,

e oddziatywania krétkoterminowe, Srednioterminowe i dtugoterminowe — od efektow ograniczonych
do okresu budowy, po trwate skutki eksploatacji,

e oddziatywania state i chwilowe — zwigzane odpowiednio z nieodwracalnymi zmianami Srodowiska lub
incydentalnymi zdarzeniami (np. awariami).

Uwzglednienie tego zrdznicowania pozwala w sposéb cato$ciowy opisa¢ potencjalne skutki projektu MPZP,
wskazac ich istotnos¢ oraz zaproponowac dziatania minimalizujace i kompensacyjne. Dzieki temu prognoza
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stanowi nie tylko ocene stanu wyjSciowego i przewidywanych zmian, ale takze narzedzie wspierajace

zrownowazone decyzje przestrzenne.

Przeprowadzona analiza w rozbiciu na oddziatywania bezpo$rednie, posrednie, wtdrne, skumulowane, a takze
krétkoterminowe, Srednioterminowe, dtugoterminowe, state i chwilowe, pozwolita uchwyci¢ petne spektrum
mozliwych skutkow realizacji projektu MPZP. Dzigki temu prognoza nie ograniczyta sie do wskazania najbardziej
oczywistych zagrozen, lecz uwzglednita réwniez procesy narastajace w czasie, wspotoddziatywania réznych
zrodet pres;ji oraz potencjalne efekty incydentalne. Takie podej$cie umozliwia oceng wptywu projektu MPZP na
srodowisko oraz identyfikacje tych aspektéw, ktére wymagajg szczegoinych dziatah minimalizujgcych i
kompensacyjnych. Szczegdlnie wazne w tym kontekscie sq oddziatywania skumulowane, w przypadku ktorych
nakladajg sie rézne presje Srodowiskowe, ktdre w efekcie wywotuja skutki silniejsze niz suma pojedynczych
oddziatywan. Wyniki przeprowadzonej oceny przedstawia tab. 14.

Tabela 14. Rodzaje oddziatywan wynikajgcych z projekcie MPZP Kepa Okrzewska.

Rodzaj oddziatywar
Element
Bezposrednie Posrednie Wtdrne Skumulowane Czas trwania
Naktadanie sig presji
Przeksztatcenie E?(gqrngntl)e Stopmo;val o Wykr: |I;ajqceJ z
. : runtéw rolnych w jaxoscigieb utrata z Onoscl | zabudowy | Oddziatywania
Powierzchnia g poprzez presje produkcyjnej intensywnego .
e budowlane oraz I . state i
ziemi i gleby - komunikacyjnq i gleb oraz rolnictwa .
uszczelnienie . dtugoterminowe.
. . niekontrolowang procesy prowadzace do
powierzchni terenu. L . ..
urbanizacje. erozyjne. degradaciji gleb
wysokiej bonitacji.
Jednoczesne
Ograniczenie Sptyw odd2|a%ywap|e
- . , . sptywu rolniczego, . .
infiltracji oraz zanieczyszczen Pogorszenie Scickow Oddziatywania
Wody zwiekszenie sptywu | biogenicznych i jakosci wod komunalnvch i $rednioterminowe i
powierzchniowe | powierzchniowegow | substancii oraz procesy rans ortuy dtugoterminowe, w
wyniku zabudowy i ropopochodnych eutrofizacji. skuthL)J' ce czesci state.
utwardzenia drég. do ciekow i rzeki. ace
obnizeniem jakosci
wod Wisty.
taczne
oddziatywanie
Mozliwosé Pogorszenie Sciekdw bytowych,
zanieczyszczen ze Powolne wnikanie | jako$ci wod nawozenia . .
o . - . . . Oddziatywania
. zbiornikéw biogendw i podziemnych, rolniczego i .
Wody podziemne o 2 state i
bezodptywowych Sciekéw do warstw | w tym urbanizaciji .
c7 . " : dtugoterminowe.
oraz sieci wodonosnych. zagrozenie dla | skutkujace
kanalizacyjne;j. GZWP. diugofalowg
degradacjq zasobow
wodnych.
Wptyw lokalnych
zrodet emisji
Emisje z Pogorszenie kumulujacy sie z
Powietrze i klimat indywidualnych jakosci powietrza i | Tworzenie emisjami Oddziatywania
2rédet cieptaorazz | warunkéw efektu miejskiej | regionalnymi state i
lokalny . , , . .
transportu przewietrzania wyspy ciepfa. pochodzacymi z dtugoterminowe.
drogowego. terenu. Warszawy i
Konstancina-
Jeziorny.
Hatas Wzrost
Klimat komunikacyjny ucigzliwosci Wtdrne skutki Natozenie si¢ hatasu | Oddzialywania
akustyczny generowany przez akustycznychdla | W postaci droqowego, krotkqtermmowg w
drogi i kolej. mieszkancow. stresu i kolejowego oraz okresie budowy i
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pogorszenia towarzyszacego dtugoterminowe w
zdrowia. budowie inwestycji. | fazie eksploatacii.
Spadek Jednoczesne
Co Stopniowe liczebnosci oddziatywanie
Utrata siedlisk i - , o . . .
Fauna, flora, fraqmentacia ograniczenie populacii urbanizacji, rolnictwa | Oddzialywania
siedliska i rz%strzenij bioréznorodnoscii | ptakéw i i ruchu turystycznego | dtugoterminowe i
bioréznorodnos¢ prz rodniczei zanikanie mozaiki | owadéw oraz nasilajace presje na | czesciowo state.
przy ) krajobrazowe;. uproszczenie obszary Natura
biocenoz. 2000.
Postepujaca
Wprowadzenie Ograniczenie urbanizacja Naktadanie si¢ presii
nowej zabudowy o czytelnosci uktadu | wtornie zabudowy i rozwoju | Oddziatywania
Krajobraz odmiennym osadniczego o obnizajaca otaczajacych state i
charakterze od genezie atrakcyjnos¢ terenow dtugoterminowe.
tradycyjne;. olederskiej. turystyczng zurbanizowanych.
doliny Wisly.
Presia zabudowv w Zabudowa Zmiany Jednoczesna presja
ran{cach WO\(I)VKKi po$rednio hydrologiczne | urbanizacji, rolnictwa Oddziatwania
Ochrona granic . wplywajaca na ograniczajace i transportu alyw
w sgsiedztwie . . " o state i
przyrody . funkcjonowanie zdolno$ci oddzialujgca na .
obszaréw Natura lokalnvch . Doline Srodkowei dtugoterminowe.
2000 okalnych retencyjne oling Srodkowej
' ekosysteméw. przyrody. Wisty.
. . . taczne
. . Eoggrg,zenlg . Wiome skutk oddziatywanie Oddziatywania
Pylenie, hatas i jako$ci powietrzai | zdrowotne w . , . ;
e . ; . zanieczyszczen krotkoterminowe w
- " ucigzliwosci w zwiekszony hatas | postaci chordb . . .
Zdrowie ludzi . A . powietrza, hatasu i fazie budowy oraz
trakcie realizacji wptywajacy na uktadu . .
. i . .| ograniczonego dtugoterminowe w
inwestycji. samopoczucie oddechoweqo i . fazie uzvik .
mieszkancow siresu dostepu QO terenow azie uzytkowania.
' ' rekreacyjnych.
Degradacja uktadu | Zanik Urbamzaqa wo
. . . - potgczeniu z brakiem
Ryzyko zniszczenia | przestrzennego tozsamosci e . :
. s . .. dziatan Oddziatywania
Zabytki i dobra reliktow osadnictwa | poprzez kulturowej i rewalorvzacyinveh state i
kultury olederskiego wprowadzanie ciggtosci yzacyny .
. . - powoduje stopniowg | dtugoterminowe.
podczas robot. nowoczesnej tradycji Utrate wartosci
zabudowy. osadniczej. kulturowych,
Rozwéj zabudowy na
Warost obciazenia terenach Oddziatywania
. . Y1201 0DCla, Ryzyko strat zagrozonych krétkoterminowe w
. Inwestycje w drogi, | istniejacej . . :
Dobra materialne | . . . . wtérnych w powodzig, okresie budowy
i infrastruktura sieci techniczne | mfrastry ktury . przypadku prowadzacy do oraz
zabudowe. komunikacyijnej i dzi iokszeni " .
technicznej powodzi. 2wigkszenia ugotermlnowe w
' potencjalnych strat fazie eksploatacji.
materialnych.

Zrodto: opracowanie wilasne

Powierzchnia ziemi i gleby

Realizacja planu prowadzi do trwatej utraty czesci gruntéw rolnych, w tym gleb |-l klasy bonitacyjnej, ktdre
zostang przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa. Bezposrednim skutkiem jest uszczelnienie
powierzchni i zmniejszenie jej retencji, a poSrednio stopniowa degradacja gleb oraz utrata ich zdolnosci
produkcyjnej. Procesy te majg charakter staty i dtugoterminowy, a dodatkowo mogq sie kumulowa¢ w zwigzku z
intensyfikacjg rolnictwa i urbanizacji.

Wody powierzchniowe i podziemne

Plan wptywa na zmniejszenie infiltracji i zwigkszenie sptywu powierzchniowego, co skutkuje ryzykiem obnizenia
jakosci wod powierzchniowych. Wody podziemne sg szczegdlnie narazone na przenikanie zanieczyszczen ze
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Sciekow bytowych i dziatalnoSci rolniczej. Oddziatywania te majg charakter posredni, wtérny i dtugoterminowy, a
ich kumulacja moze prowadzi¢ do stopniowej degradacji zasobdw wod, w tym GZWP.

Powietrze, klimat lokalny i klimat akustyczny

Nowa zabudowa generuje emisje z indywidualnych zrodet ciepta oraz zwigksza ruch samochodowy, co
bezposrednio wptywa na jakos¢ powietrza. Posrednio pogarszajg sie warunki przewietrzania, a wtornym skutkiem
moze by¢ powstanie efektu mikrowysp ciepta. Oddziatywania te majg charakter staty i diugoterminowy, a
dodatkowo kumulujg sie z emisjami pochodzacymi z aglomeracji warszawskiej. W zakresie klimatu akustycznego
gtéwnym Zrodtem oddziatywan bedzie komunikacja drogowa i kolejowa, a w okresie realizacji inwestycji takze
roboty budowlane. W krotkim okresie dominujg ucigzliwosci chwilowe, natomiast w diuzszej perspektywie state i
dtugoterminowe hatasy zwigzane z ruchem.

Fauna, flora, siedliska i bioréznorodnos¢

Bezposrednig konsekwencjg planu jest fragmentacja i utrata cze$ci siedlisk, co prowadzi do obnizenia
bioroznorodnosci. Posrednio nastepuje stopniowy zanik mozaiki krajobrazowej i uproszczenie biocenoz, a
wtornym skutkiem moze by¢ spadek liczebno$ci populacji ptakéw i owadéw. Oddziatywania te majg charakter
dtugoterminowy i w wielu przypadkach nieodwracalny. Szczeg6lnie wazne jest skumulowanie presji urbanizacii,
rolnictwa i ruchu turystycznego, ktdre mogg posrednio wptywac na obszary ochrony przyrody. - Warszawski
OChK, obszar Natura 2000 - 0SO “Dolina Srodkowej Wisty” i rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie”.

Krajobraz i dziedzictwo kulturowe

Wprowadzenie nowej zabudowy o odmiennym charakterze od tradycyjnej bezpo$rednio zmienia krajobraz i
prowadzi do ograniczenia czytelno$ci historycznego uktadu osadniczego o genezie olederskiej. Posrednio i
wtornie urbanizacja obniza atrakcyjno$¢ turystyczng i rekreacyjng doliny Wisty. Oddziatywania te majg charakter
staty i dtugoterminowy. Dodatkowo istnieje ryzyko zniszczenia lub zatarcia reliktow kultury materialnej, jezeli nie
zostang wdrozone dziatania ochronne.

Ochrona przyrody

Plan przewiduje ochrone obszardw cennych przyrodniczo, jednak istnieje ryzyko koncentracji presji urbanizacii,
rolnictwa i ruchu turystycznego, ktére moga wptywac na obszary ochrony przyrody. - Warszawski OChK, obszar
Natura 2000 - OSO “Dolina Srodkowej Wisty” i rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie”. Oddziatywania te majq
charakter posredni i wtorny, a w skali catego regionu — skumulowany, poniewaz naktadajg sie na inne procesy
rozwoju zurbanizowanego otoczenia Warszawy. Sg one dtugoterminowe i w duzej mierze state.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

Bezposrednie oddziatywania to pylenie, hatas i ucigzliwosci w czasie budowy. Posrednio pogarsza sie jako$¢
powietrza i komfort akustyczny, a wtornym skutkiem moga by¢ problemy zdrowotne zwigzane z chorobami uktadu
oddechowego i stresem. Oddziatywania te sg krétkoterminowe podczas realizacji inwestycji, ale takze
dtugoterminowe w fazie uzytkowania. Skumulowane efekty wynikajg z naktadania sie kilku czynnikow: hatasu,
emisji i ograniczonego dostepu do zieleni.

Dobra materialne i infrastruktura

Plan umozliwia rozwoj infrastruktury drogowej i technicznej, co bezposrednio przeksztatca sSrodowisko. Posrednio
moze to zwigkszaC obcigzenie istniejacych sieci i uktadéw komunikacyjnych. Oddziatywania wtérne dotyczg
ryzyka strat w przypadku powodzi na terenach zabudowanych. Skumulowanie presji urbanizaciji i zagrozenia
powodziowego zwieksza potencjalne straty materialne. Cze$¢ oddziatywan ma charakter krétkoterminowy
(budowa), a cze$¢ dtugoterminowy i staty (eksploatacja).

5.5. Oddziatywania transgraniczne

Potozenie gminy Konstancin-Jeziorna w centralnej Polsce oraz charakter ustalen w zakresie zagospodarowania
przestrzennego eliminuje mozliwo$¢ wystepowania oddziatywania o charakterze transgranicznym na srodowisko.
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5.6. Podsumowanie oceny oddziatywan

Analiza przestrzennego rozkladu zagrozen na obszarze sotectwa Kepa Okrzewska wskazuje na wyrazng
koncentracje presji wzdtuz gtdwnych korytarzy komunikacyjnych i w rdzeniu osadniczym oraz na rosnaca
wrazliwos¢ stref nadrzecznych, w tym pasa przywatowego, wynikajaca z kumulacji oddziatywan posrednich.

Najwyzszg wrazliwo$¢ wykazuje wschodni skraj sotectwa — koryto Wisty, miedzywale oraz bezpo$rednie zaplecze
watu przeciwpowodziowego. Cho¢ plan nie dopuszcza tu zabudowy kubaturowej, strefa ta moze doswiadczac¢
presji miekkich: zanieczyszczenia $wiattem, hatasu i wzmozonej obecno$ci ludzi. W warunkach funkcjonowania
0SO0 ,Dolina Srodkowej Wisty” | w sasiedztwie rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie”, a takze w granicach WOChK,
kazde zwigkszenie ruchu i o$wietlenia moze pogorszy¢ warunki siedliskowe ptakéw wodno-bfotnych, nasili¢ efekt
krawedzi i naruszy¢ jakos¢ ,ciemnego nieba”. Dodatkowo, ze wzgledu na sptyw powierzchniowy z pél i utwardzen
oraz wyloty odwodnier drogowych, strefa przywatowa stanowi¢ bedzie odbiornik fadunku zawiesin i substancii
nawozowych, co przektada sie na pogorszenie jakosci wod powierzchniowych w skali tego odcinka doliny. Ryzyko
to wzmacniajg uwarunkowania powodziowe oraz koniecznos¢ utrzymania droznosci hydraulicznej i pasa
technicznego watu — uwarunkowania te ograniczajg mozliwosci kompensowania ucigzliwosci nasadzeniami
wysokimi czy lokalng zabudowg, ostonowa. Potudniowo-wschodnie i pétnocno-wschodnie ptaty tak, zadrzewien i
nieuzytkow, niezaleznie od rozproszonego uzytkowania, petnig funkcje korytarzy i buforéw ekologicznych,
spinajac zaplecze osadnicze z nadrzecznym rdzeniem przyrodniczym. Ich przestrzenne potozenie sprawia, ze
stanowig ostatnig ,strefe wygaszania” ucigzliwosci przed osiagnieciem linii watu i koryta rzeki.

Drugim pasmem pres;ji jest pétnocno-wschodni korytarz bocznicy kolejowej (LK 937), biegnacy réwnolegle do
Wisty. Jest to okresowe, liniowe zrodto hatasu i wibracji, a zarazem potencjalna bariera dla migracji drobnej fauny.
Nasypy i pobocza torowiska tworzg dogodne siedliska dla ro$lin ruderalnych i utatwiajg dyspersje gatunkéw
inwazyjnych, co w potaczeniu z oswietleniem i ruchem na przylegtych drogach lokalnych moze potegowaé efekt
rozcinania mozaiki siedlisk i pogarszac ciggtos¢ ekologicznych powigzan doliny.

Prognozuije sie, ze najwieksza kumulacja oddziatywan antropogenicznych nastepuje w rdzeniu osadniczym, czyli
w rejonie skrzyzowania drog powiatowych, petli autobusowej i przystankéw. w tym miejscu moze bowiem dojé¢
do kumulacji oddziatywan - hatasu i zanieczyszczenia powietrza z ruchu kotowego, rozéwietlenia nocnego weztow
komunikacyjnych, a takze sptywow wod opadowych niosacych substancje ropopochodne i metale ciezkie do
przydroznych rowow. Obszary ustugowe w centrum wsi, planowane i istniejace, zwiekszg powierzchnie
utwardzen i uszczelnien gruntu, co przyspieszy odptyw, jednoczesnie intensyfikujac ruch i emisje. Jest to obszar
0 najwyzszym ryzyku konfliktow Srodowiskowo-zdrowotnych (klimat akustyczny, jako$C powietrza) i
krajobrazowych (rozluznienie czytelno$ci historycznego uktadu osadniczego), a w skali catego sotectwa — ,hot-
spot” presji skumulowanej.

Przewidywana presja rozcigga sie promieniscie wzdtuz paséw zabudowy mieszkaniowej (MN) lokowanych przy
gtéwnych drogach i ich odgatezieniach w czesci centralnej oraz zachodniej. Rozwoj liniowy powoduje bowiem
fragmentacje zadrzewien $rodpolnych, zwieksza efekt krawedzi wobec enklaw przyrodniczych i terendw rolnych
oraz prowadzi do trwatej utraty gleb I-lIl klasy bonitacyjnej. W fazie przejSciowej, przed petnym skanalizowaniem
terenu, ros$nie ryzyko przeciekdw bytowych do ptytkich pozioméw wodono$nych. Zabudowa ustugowa (U, Up) w
tych samych korytarzach komunikacyjnych dodatkowo wzmocni zanieczyszczenie Swiattem, hatas oraz tadunek
zanieczyszczen w sptywie, a przez dobor nasadzen ozdobnych moze przyczynia¢ si¢ do wprowadzania gatunkow
obcych. Strefa konwersji funkcji rolniczej w kierunku zabudowy w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci
sotectwa jest obszarem najwiekszego przeksztatcenia strukturalnego. Tutaj spodziewana jest trwata utrata
powierzchni biologicznie czynnych o wysokiej jako$ci gleb, obnizenie retencji glebowej i zwigkszenie podatnosci
na szybki odptyw, a takze stopniowe zatarcie tradycyjnego historycznego uktadu przestrzennego (wydtuzone
dziatki, rozproszona zabudowa zagrodowa).

Syntetycznie rzecz ujmujac, ,gorace strefy” presji Srodowiskowej to: rdzen osadniczy i wezet drég powiatowych
(emisje, hatas, $wiatto, sptywy), pas przywatowy i krawedz miedzywala (oddziatywania posrednie na cele ochrony
przyrody i wrazliwos¢ powodziowa), korytarz bocznicy kolejowej (hatas, bariera, inwazyjne) oraz zachodnia i
potudniowo-zachodnia strefa konwersji rolnictwa (utrata gleb I-lll, uszczelnienie, zanik uktadu kulturowego).
,Strefy tarczy ekologicznej” to przede wszystkim WS (koryto i miedzywale Wisty) oraz ptaty zieleni naturainej
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(ZNIZZIRZ), ktére amortyzujq presje i utrzymujg funkcjonalno$¢ korytarza ekologicznego. Syntetyczne
zestawienie potencjalnych oddziatywan na poszczegoélne elementy uwzglednione w prognozie przedstawia

tab.15.

Tabela 15. Kategorie elementdw uwzglednionych w prognozie do MPZP Kepa Okrzewska wedfug poziomu zagrozenia.

Element (uwzgledniony w
prognozie)

Intensywnos¢ oddziatywan i ich
przestrzenny rozktad

Uzasadnienie

Powierzchnia ziemi i gleby

Duze: cze$¢ zachodnia i potudniowo
zachodnia (konwersja R do MN/RM),
pasy MN/U wzdtuz drég powiatowych;

Srednie: korytarze RM i drogi lokalne;

Mate: WS (miedzywale), wieksze platy
ZN/ZZIRZ.

spadek retencji glebowej; mniejsze oddziatywania w
formach ekstensywnych i w strefach przyrodniczych.

Trwate uszczelnienie i zajmowanie gleb |-l klasy,

Wody powierzchniowe

Duze: ujécia rowow melioracyjnych,
pas przywatowy (sptyw z MN/U/DR);

Srednie: linearne ciagi drogowe i pasy
MN;

Mate: rdzen WS (funkcja ochronna).

Splywy zanieczyszczen rolniczych i komunikacyjnych,

zawiesiny z utwardzen; strefy wodne petnig funkcje
buforowa, cho¢ sg odbiornikiem tadunku z zewnatrz.

Wody podziemne

Duze: nowe MN/U na glebach
przepuszczalnych (okres przejsciowy
do kanalizaciji);

Srednie: obszary rolnicze;

Mate: WS i zwarte ZN/ZZ (wieksza
infiltracja przy nizszym tadunku
zanieczyszczen).

Wysoka podatno$¢ plytkich warstw wodono$nych
(GZWP) na infiltracje substancji nawozowych; zielen
ogranicza tadunek i poprawia infiltracje.

Powietrze i klimat lokalny

Duze: rdzen osadniczy (skrzyzowanie
drég powiatowych, wezty U/Up);

Srednie: pasy MN przy drogach;
Mate: WS i duze ptaty ZN/ZZ.

Emisje komunikacyjne i z indywidualnego ogrzewania,
zjawisko ,mikrowysp ciepta”; zielen i strefy nadwodne
poprawiajg klimat lokalny, w tymi wymiang powietrza.

Klimat akustyczny

Duze: ciagi drog powiatowych i
korytarz bocznicy kolejowej;

Srednie: pasy MN;
Mate: WS oraz glebsze partie ZN/ZZ.

Hatas liniowy, wibracje, kumulacja w weztach;
ttumienie w zieleni, brak zrodet w strefie WS.

Fauna, flora, siedliska,
bioréznorodnos¢

Duze: styki MN/U/DR z ZN/WS (efekt
krawedzi), korytarz kolejowy;

Srednie: rolnictwo;

Mate: rdzen WS i wieksze kompleksy
ZN/ZZIRZ.

Fragmentacja, ptoszenie, o$wietlenie nocne,
barierowos¢ i dyspersja gatunkow inwazyjnych; strefy
wodno-takowe i zadrzewienia petnig role refugiow.

Ochrona przyrody (WOChK,
0S80, rezerwat -
oddzialywania posrednie)

Duze: pas przywatowy i obrzeza
miedzywala, krawedzie
OSOlrezerwatu;

Srednie: pozostata czesé WOChK w
zasiegu o$wietlenia i ruchu;

Mate: tereny oddalone, bez nowych
zrodet $wiatta/hatasu.

Posrednie presje: Swiatto, hatas, wzmozona obecnosé
ludzi i zwierzat domowych, doptyw zanieczyszczen;
kluczowa jest ochrona ,ciemnego nieba” i ciagtosci

korytarza.

Krajobraz

Duze: czes$¢ zachodnia i potudniowo
zachodnia (konwersja R do MN/RM),
rdzen ustugowo-komunikacyijny;

Srednie: pasy MN;

Zanikanie historycznego uktadu, rozluznienie
kompozycji; krajobrazy otwarte i nadrzeczne majg
wysokg odporno$¢/pojemnosé wizualna.
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Mate: WS i wieksze ZN/ZZ.

Duze: otoczenie historycznych drég
polnych i rejon dawnego cmentarza
(przy intensyw. MN/U);

Ryzyko zatarcia historycznego uktadu pél/izagrod i
) przeksztatcen kontekstu miejsc pamieci; formy
Srednie: strefy RM; tradycyjne (RM) lepiej wpisuja sie w krajobraz.

Mate: WS i ZN/ZZ.

Duze: rdzen osadniczy i wezty U/Up
(hatas, powietrze, Swiatto);

Dziedzictwo kulturowe

) Kumulacja hatasu i emisji w weztach; tereny zieleni
Zdrowie ludzi i warunki zycia Srednie: pasy MN przy drogach; redukujq stresory Srodowiskowe i poprawiajg klimat

Mate: ZN/ZZ oraz WS (funkcje lokalny.
rekreacyjne, mikroklimat).

Duze: strefy zagrozenia
powodziowego (pas przywatowy) oraz

wezly drogowe; Ryzyko strat powodziowych i kolizji funkcjonalnych;

Srednie: obszary konwersji MN/RM wzrost obcigzen sieciowych wraz z urbanizacja; strefy
(potrzeby sieci/odwodnien); wodne nie generujg szkod materialnych.

Mate: rdzen WS (brak zabudowy),
rozlegte ZN/ZZ.

Dobra materialne i
infrastruktura

Zrodto: opracowanie wilasne
5.7. Analiza SWOT

Metoda SWOT znajduje zastosowanie w prognozie poniewaz ma charakter oceny kompleksowej i umozliwia
jednoczesne ujecie zarowno czynnikow wewnetrznych (wynikajacych z zapisow projektu MPZP), jak i
zewnetrznych (szerszy kontekst przyrodniczy, spoteczny i gospodarczy). Dzieki temu analiza jest petniejsza niz
w przypadku oceny wytacznie iloSciowej lub potiloSciowej. Pozwala na wskazanie obszaréw wymagajace
szczegolnych dziatan kompensacyjnych, ochronnych lub minimalizujgcych oddziatywania. Wskazuje réwniez
potencjalne korzysci Srodowiskowe i spoteczne, ktdre moga by¢ wzmocnione przez odpowiednig realizacje
ustalen projektu MPZP, a zestawienie mocnych i stabych stron wraz z szansami i zagrozeniami jest tatwe w
interpretacji nie tylko dla ekspertéw, ale réwniez dla decydentéw i spoteczno$ci lokalnej uczestniczacej w
konsultacjach. Stanowi takze dobre uzupetnienie metod ilosciowych. Szczegdlnie dobrze wspdtgra z metodami
macierzowymi (np. macierza Leopolda), poniewaz daje mozliwos¢ jakosciowego, syntetycznego ujecia wynikdw
liczbowych i przeniesienia ich na praktyczne rekomendacije. Wyniki analizy SWOT przedstawia tab. 16.

Bilans oddziatywan projektu MPZP Kepa Okrzewska ksztattujg cztery grupy czynnikéw. Po stronie mocnych stron
znajduja sie rozwigzania strukturalne, ktore utrzymujg lub wzmacniajg integralnos¢ przyrodniczg doliny Wisty.

Najsilniejszym atutem obszaru jest dolina Wisty — jej koryto i miedzywale pozostajg wolne od zabudowy, co
pozwala zachowa¢ naturalne procesy rzeki, duzg wartos¢ przyrodnicza i ochrone przeciwpowodziowa. Na tym
terenie obowigzujg formy ochrony, takie jak Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszar Natura 2000
,Dolina Srodkowej Wisty”, rezerwat przyrody “Kepy Zawadowskie” czy strefa ochrony uzdrowiskowej ,C”
Konstancina-Jeziorny. Wymuszajg one utrzymywanie wysokiej jakosci powietrza i krajobrazu, a takze ograniczajq
hatas. Waznym walorem sg tez wyodrebnione tereny zieleni (faki, zadrzewienia), ktére petnig role naturalnych
buforéw: zatrzymujg wode, poprawiajg klimat lokalny, ttumig hatas i chronig przed wzrostem temperatury. Atutem
jest rowniez uporzadkowany uktad drég i ustug, co daje mozliwos¢ lepszej kontroli emisji zanieczyszczen i
sptywéw wod. Rozbudowa kanalizacji zmniejsza ryzyko zanieczyszczenia wod gruntowych, a plan dopuszcza
wprowadzanie nowoczesnych rozwigzan takich jak zielona i btekitna infrastruktura (np. ogrody deszczowe,
przepuszczalne nawierzchnie) czy standard ,ciemnego nieba” chronigcy naturalng ciemnos¢ nocna.

Najpowazniejsze problemy wigzg sie z przeksztatcaniem gleb o duzej warto$ci rolniczej (klasy bonitacyjne I1-I11)
pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa. Powoduije to trwatg utrate ich warto$ci przyrodniczej, a takze zwieksza
ryzyko uszczelnienia powierzchni, lokalnych podtopien i spadku zdolnosci gleb do zatrzymywania wody.
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Tabela 16. Analiza SWOT

S — Mocne strony (Strengths)

W - Stabe strony (Weaknesses)

Wyznaczenie i utrzymanie WS (koryto i miedzywale Wisty) —
zakaz zabudowy kubaturowej, ciagtos¢ proceséw fluwialnych,
wysoka warto$¢ przyrodnicza i krajobrazowa, utrzymanie funkcii
przeciwpowodziowych.

Korytarz Wisty i pas przywatowy jako ,tarcza ekologiczna"
amortyzujaca presje.

Rezimy ochronne: WOChK, 0SO ,Dolina Srodkowej Wisty”,
sasiedztwo rezerwatu ,\Wyspy Zawadowskie”, strefa ,C”
uzdrowiska — filtr dla funkcji ucigzliwych, wyzsze standardy
jakosci powietrza, hatasu i krajobrazu i wymag 00S.
Wyodrebnienie ZN/ZZ/RZ oraz ZP/ZC jako buforéw
klimatyczno-przyrodniczych - retencja, infiltracja, korytarze
ekologiczne, redukcja hatasu i temperatury.

Uporzadkowanie uktadu funkcjonalnego i drogowego (klasy
drég), lokalizacja ustug w weztach — potencjat do kontroli
Sptywow i emisji.

Rozbudowa sieci wod.-kan. — odchodzenie od zbiornikow
bezodptywowych (spadek ryzyka dla GZWP).

Mozliwos¢ wpisania standardow $rodowiskowych
(SUDS?¥/retencja, min. PBC, ,ciemne niebo”, zielone ekrany).
Strefowanie funkcji: koncentracja zabudowy wzdiuz istniejacych
ciggdéw komunikacyjnych - ograniczenie rozpraszania inwestycji.
Ograniczenia wysokosci (OLS) - posrednio kontrola skali
zabudowy i ekspozycji nocne;j.

Nakazy sytuowania sieci w liniach rozgraniczajacych ufatwiajg
koordynacje branz; minimalne szerokosci drog wewnetrznych i
place do zawracania.

Plan ogranicza chaotyczng zabudowe ,na WZ”", umozliwia
scalania i podziaty zgodne z docelowg siecia.

Konwersja R w granicach gleb |-l klasy na
MN/RM/U - trwata utrata zyzno$ci, uszczelnienie,
spadek retencji glebowe;.

Uszczelnianie powierzchni w pasach MN/U przy
drogach - ryzyko splywow zanieczyszczonych wéd i
lokalnych podtopien.

Fragmentacja i efekt krawedzi na styku MN/U/DR z
ZN i WS - presja $wietlna, obecno$¢ ludzi i zwierzat
domowych.

Kumulacja oddziatywan (hatasu, $wiatta i emisji) w
rdzeniu osadniczym (skrzyzowania, petla, ustugi).
Presja liniowa infrastruktury (drogi, bocznica
kolejowa) — hatas, barierowo$¢, sptywy substancii
ropopochodnych, dyspersja gatunkdw inwazyjnych.
Przejsciowe ryzyko sanitarne: niepetna kanalizacja -
potencjalne przecieki do wod gruntowych.

Ryzyko roz$wietlenia nocnego w weziach ustugowych
i ciggach drogowych — degradacja ciemno$ci nocne;j.
Rozluznienie historycznego uktadu i ostabienie
czytelnosci krajobrazu kulturowego.

Potencjalne luki wykonawcze" (np. parametry SUDS,
standard ,ciemnego nieba").

Zaleznos¢ efektow od egzekwowania standardéow —
ryzyko deklaratywnych korzysci.

Koszty retencji rozproszonej, modernizacji melioracji i
cichych nawierzchni - obcigzenie budzetu
inwestorow.

Cze$¢ wymogow ma charakter ogélny (np.
Lniskoemisyjne zrodta ciepta”) — wymaga
doprecyzowania w wytycznych/warunkach
technicznych.

Konieczno$¢ statej wspdtpracy (planowanie, drogi,
gospodarka wodna, ochrona $rodowiska) — ryzyko
opoznien bez lidera procesu.

O - Szanse (Opportunities)

T - Zagrozenia (Threats)

Petne skanalizowanie i SUDS (zbiorniki, niecki, skrzynki
chtonne) - redukcja tadunku zanieczyszczen i sptywow
szczytowych.

Standard ,ciemnego nieba” i ciche nawierzchnie — ograniczenie
oddziatywan po$rednich na OSO/WOChK i zdrowie ludzi.
Zielen funkcjonalna z gatunkdw rodzimych - chtodzenie,
tacznos¢ siedlisk, mniejsza inwazyjnosé.

Renaturyzacja rowow/obnizen i strefy buforowe przy ciekach i
wale —filtracja substancji nawozowych, poprawa jakosci wéd.
Wdrozenie zielono-niebieskiej infrastruktury (SUDS: ogrody
deszczowe, muldy, zbiorniki: przepuszczalne nawierzchnie).
Zarzadzanie ruchem i przej$cia dla fauny — zmniejszenie barier i
kolizji.

Standard .ciemnego nieba" i pasy zieleni izolacyjnej -
ograniczenie presji na cele OSO i poprawa krajobrazu.
Etapowanie uzbrojenia (petna kanalizacja) - redukcja ryzyka dla
wod podziemnych.

Ksztattowanie spojnych korytarzy ekologicznych i ochrona
miedz/zadrzewien $rédpolnych.

Modernizacja ukfadu drogowego z cichymi nawierzchniami i
separacjg sptywow.

Zmiany klimatu (deszcze nawalne, fale upatéw) —
przecigzenia odwodnien, wzrost zapotrzebowania na
wode/energie, ,mikrowyspy ciepta".

Kumulacja pres;ji aglomeracyjnej (Warszawa,
Konstancin-Jeziorna) — tto hatasu/$wiatta/emisji i
presja rekreacyjna na miedzywale.

Wzrost presji rekreacyjnej na wale i w pasie
nadwislanskim - Swiatto, hatas, $mieci, ptoszenie
ptakow.

Inwazja gatunkdéw obcych wzdiuz drog/torow i w
Zieleni ozdobnej — degradacja siedlisk.

Ryzyko powodziowe — potencjalne straty materialne i
zanieczyszczenia popowodziowe.

Staba egzekwowalno$¢ wymogow (PBC, SUDS,
retencja, podczyszczanie, Swiatlo) — pogorszenie
bilansu oddziatywan.

Stata utrata walorow krajobrazu wiejskiego i
historycznego uktadu olederskiego przy
niekontrolowanej zabudowie liniowej.

3 SUDS - Zréwnowazone systemy odwadniajgce ma na celu zminimalizowanie negatywnych skutkéw powodzi, erozji gleby i
zanieczyszczenia wod powierzchniowych.
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e  Programy rolno-Srodowiskowo- klimatyczne i edukacja e Niepetna realizacja zapiséw planu: rozluznianie
mieszkancow — mniejsza chemizacja i presja rekreacyjna, standardéw PBC, o$wietlenia i urzadzen
ograniczenie fragmentaciji i inwazji gatunkéw obcych. podczyszczajgcych — obnizenie skuteczno$ci MPZP.

Zrédfo: opracowanie wiasne

Zabudowa liniowa wzdtuz drog i towarzyszace jej oSwietlenie czy ruch samochodowy prowadzg do fragmentacji
siedlisk, nasilenia hatasu i Swiatta oraz obecno$ci zwierzat domowych, ktore stanowig zagrozenie dla ptakow i
drobnej fauny. W centrum wsi naktadajq sie rézne ucigzliwo$ci: hatas, emisje z transportu, o$wietlenie nocne oraz
sptywy zanieczyszczen z utwardzonych powierzchni. Dodatkowym problemem jest okres przejsciowy dla
wprowadzenia petnej kanalizacji gdy wcigz funkcjonujg szamba i przydomowe oczyszczalnie, ktore mogg by¢
nieszczelne. Wreszcie, czes¢ zapisow planu jest ogdlna i nie zawiera szczegdétowych parametrow, np.
dotyczacych standarddéw o$wietlenia czy retencii, co ostabia ich skuteczno$c.

Gmina ma wiele mozliwosci, aby ztagodzi¢ te problemy. Najwazniejsze to petne skanalizowanie terenu oraz
wdrozenie systemow matej retencji — takich jak zbiorniki retencyjne, ogrody deszczowe czy przepuszczalne
nawierzchnie. Moga one znacznie ograniczy¢ ryzyko podtopien i poprawi¢ jako$¢ wod. Zastosowanie oswietlenia
przyjaznego $rodowisku oraz cichych nawierzchni drogowych pozwoli zmniejszy¢ presje na przyrode i poprawi¢
komfort mieszkafncow. Duzg szansg jest rdwniez ksztattowanie korytarzy ekologicznych poprzez ochrone miedz,
srodpolnych zadrzewien i tworzenie przejs¢ dla zwierzat, co utrzyma ciggtos¢ siedlisk i ograniczy kolizje.
Etapowanie inwestyciji infrastrukturalnych pozwoli unikna¢ przecigzenia systeméw wodnych i sanitarnych. Istotng
role mogq odegra¢ takze programy rolno-$rodowiskowe i dziatania edukacyjne, ktdre ogranicza stosowanie
nawozdw i pestycydow oraz zmniejszg ewentualng presje rekreacyjng na tereny nadwislanskie.

Najwigkszym zagrozeniem sg zmiany klimatu, coraz czestsze deszcze nawalne, fale upatéw czy susze. Mogq
one prowadzi¢ do przecigzenia systemu odwodnienia, deficytu wody i tworzenia sie mikrowysp ciepta”.
Dodatkowe ryzyko stwarza silna presja aglomeracyjna — wzrost ruchu, hatasu i zanieczyszczen z sasiedniej
Warszawy i Konstancina-Jeziorny. Obszar nadrzeczny jest szczeg6lnie wrazliwy na nadmierng rekreacje, ktéra
wigze sie z hatasem, Smieciami i ptoszeniem ptakdw. Istotnym zagrozeniem jest takze rozprzestrzenianie sie
gatunkow inwazyjnych, ktdre tatwo zajmujg pobocza drog, tordw i tereny zieleni ozdobnej. Utrzymuije sie réwniez
ryzyko powodziowe, niosace straty materialne i zanieczyszczenia po powodzi. Jesli przepisy planu dotyczace
np. retencji, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej czy o$wietlenia nie bedg skutecznie egzekwowane,
moze dojs¢ do trwatej utraty waloréw przyrodniczych i krajobrazowych, w tym charakterystycznego uktadu
historycznego osadniczego.

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze projekt MPZP posiada istotne walory ochronne) i daje instrumenty
minimalizacji, ktére przy rzetelnym wdrozeniu rbwnowazg presje urbanizacyjne. O rezultacie $rodowiskowym
zdecydujg nie tyle zapisy ramowe, co skutecznos¢ egzekwowania standardow wykonawczych i konsekwentne
zarzadzanie oddziatywaniami po$rednimi i skumulowanymi w strefach styku z obszarami chronionymi.

5.7.1. Rekomendacje strategiczne

Strategiczne ukierunkowanie realizacji projektu MPZP Kepa Okrzewska powinno polega¢ na maksymalnym
wzmocnieniu istniejgcych atutow i szans oraz na konsekwentnym ograniczaniu stabo$ci i zagrozen, przy
zachowaniu priorytetu integralnosci $rodowiskowej doliny Wisty i funkcji uzdrowiskowej strefy ,C”. Ponize;
zamieszczono wykaz wybranych rekomendacii strategicznych dla gminy wynikajacych z analizy SWOT.

Wykorzystanie mocnych stron

e Zachowanie i utrwalanie funkcji korytarza ekologicznego Wisty (WS) - stata kontrola zakazu zabudowy
kubaturowej w miedzywalu, ochrona procesow fluwialnych i retencji dolinne;.

e \Wzmocnienie strefowania funkcji — kontynuowanie koncentracji zabudowy w wyznaczonych enklawach,
unikanie rozlewania wzdtuz drog.

e Rozwoj zielonej i btekitnej infrastruktury w oparciu o istniejgce zasoby - zadrzewienia, rowy melioracyjne,
taki i zielen urzadzong (ZN/ZZ/RZ) i ich funkcje buforowa.

e Utrwalanie uktadu komunikacyjnego i strefowania funkcji - koncentrowanie zabudowy wzdtuz istniejacych
drég i nie dopuszczanie do jej dalszego rozpraszania.
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Wykorzystanie reziméw ochronnych (WOChK, OSO, strefa uzdrowiskowa) jako narzedzia podnoszenia
standardow jakosci powietrza, ciemnosci nocnej i krajobrazu.

Wspieranie standardow strefy ,C” uzdrowiska — preferencje dla niskoemisyjnych Zzrodet ciepta, ciszy i
,ciemnego nieba’.

Kontrolowanie wysokos$ci zabudowy (OLS) - traktowanie ograniczen zwigzanych z funkcjonowaniem
lotniska jako narzedzia porzadkowania sylwety i ograniczania emisji Swiatta.

Eksponowanie historycznego dziedzictwa - zalecenia kompozycyjne (linie zabudowy, ogrodzenia
azurowe, materiaty) w nowych inwestycjach.

Ograniczanie stabych stron

Ograniczenie przeksztatcen gleb klas bonitacyjnych I-1ll na cele nierolnicze — wprowadzenie kompensacji
przyrodniczej w postaci zadrzewien, ogrodow deszczowych i pasdw zieleni izolacyjne;.

Zwigkszenie wymogdw dotyczacych matej retencji na terenach MN i U — obowigzek stosowania
rozwigzan SUDS przy kazdej inwestycji.

Ograniczenie uszczelnienia terenu — wprowadzenie wymogu SUDS (np. 230-40 mm retencji’ha dziatki),
nawierzchnie przepuszczalne lub potprzepuszczalne, zakaz podnoszenia rzednych bez bilansu
odwodnienia.

Program etapowania kanalizacji i przyspieszenie likwidacji sanitarnych zbiornikow bezodptywowych,
ewidencja wywozow z szamb/POS do czasu poditaczenia w celu ograniczenia ryzyka sanitarnego.

Wprowadzenie jednoznacznych parametrow dla standardu ,ciemnego nieba” i zielonych ekranow —
zapobieganie degradaciji krajobrazu nocnego i efektowi krawedzi.

Kontrola jakosci przestrzeni w centrum wsi — fagodzenie kumulacji ucigzliwosci poprzez pasy zieleni,
uspokojenie ruchu i separacje sptywow.

Redukcja fragmentacji siedlisk — pasy zieleni 10-30 m na styku MN/U z ZN/ZZ/RZ, ogrodzenia
prze$witujgce, ochrona miedz i zadrzewien $rédpolnych.

Ograniczenie wptywu hatasu i $wiatta — ciche nawierzchnie, zarzadzanie predko$cia, oprawy ULOR=0 i
<3000 K, wygaszanie reklam po 22:00.

Zarzadzanie ruchem w rdzeniu osadniczym — priorytet pieszo-rowerowy, parkingi zbiorcze zamiast
liniowego parkowania wzdtuz drég.

Wykorzystanie szans

Petna modernizacja gospodarki wodno-$ciekowej i wprowadzenie systemdw retencji rozproszonej.

Rozbudowa zielono-niebieskiej infrastruktury w przestrzeni publicznej - wprowadzanie SUDS - ogrody
deszczowe, muldy, mate zbiorniki retencyjne, zadrzewienia srodpolne.

Realizacja standardéw ograniczajacych presje Srodowiskowg - ,ciemne niebo”, ciche nawierzchnie,
Zielone dachy i Sciany.

Program wymiany zrédet ciepta i mikro-OZE — pompy ciepta, PV; ulgi/pozyczki dla mieszkancow i ustug.

Modernizacja uktadu drogowego — separacja sptywdw (separatory kl. 1), przepuszczalne zatoki, stacje
tadowania EV.

Planowanie i wdrazanie przej$¢ dla zwierzat (przepustéw) przy modernizaciji drég - utrzymanie ciggtosci
ciggéw ekologicznych.

Edukacja mieszkancow i programy rolno-Srodowiskowe - ograniczenie chemizacji rolnictwa, wspieranie
retencji w gospodarstwach, ochrona miedz i zadrzewien.
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e Program ochrony gatunkow rodzimych — katalog nasadzen i zakaz nasadzen inwazyjnych w projektach
prywatnych/publicznych.

e Monitoring porealizacyjny — wody, hatas, powietrze, Swiatto, bior6znorodno$¢; publikacjia wynikow i
korekty dziatan.

Ograniczenie zagrozen

e Adaptacja do zmian klimatu - zwigkszenie retencji glebowej i powierzchni biologicznie czynnych,
stosowanie nawierzchni przepuszczalnych, tworzenie zielonych klinéw chtodzacych.

e Zarzadzanie ryzykiem powodziowym - bezwzgledne utrzymanie przepiséw art. 176 Prawa wodnego
(Dz.U.2025.960), w tym zakazu budowy obiektéw znajdujacych sie w odlegto$ci mniejszej niz 50 metroéw
od stopy watu przeciwpowodziowego, sadzenia drzew lub krzewéw w odlegtosci do 3 metrow od stopy
watu oraz uprawy gruntu na watach..

e Regulacja presji rekreacyjnej - strefowanie ruchu turystycznego, ograniczenie o$wietlenia i infrastruktury
w pasie nadwislanskim, system koszy i punktow sanitarnych.

e Monitoring i zwalczanie gatunkow inwazyjnych — dziatania interwencyjne przy torach kolejowych, drogach
i w zieleni ozdobne;.

e Wzmocnienie ochrony krajobrazu kulturowego — utrwalanie historycznego uktadu osadniczego, ochrona
dawnych cmentarzy i zabytkow.

e Skuteczniejsze egzekwowanie zapisbw MPZP poprzez system monitoringu $rodowiskowego i
powigzanie wydawania pozwolen z oceng zgodnosci z ustaleniami planu, kontrole inwestorskie (PBC,
SUDS, o$wietlenie), kary umowne/nakazy naprawcze;

e Etapowanie inwestycji — uzaleznienie nowych zadan od gotowosci sieci wodno-kanalizacyjnej i retencii;
priorytet porzadkujgcy dla rdzenia osadniczego.

Przy takim uktadzie priorytetéw bilans oddziatywan planu pozostanie dodatni, a Kepa Okrzewska ma realng
szanse utrzymac¢ funkcje przyrodnicze i uzdrowiskowe, jednoczesnie porzadkujac nieuniknione procesy
rozwojowe.

5.8. Konieczne dziatania minimalizujace

Celem ponizszych rekomendaciji jest ograniczenie negatywnych skutkdw realizacji ustalen projektu MPZP dla
srodowiska przyrodniczego, zdrowia ludzi i dobr materialnych. Dziatania te majg charakter obligatoryjny lub
zalecany, a ich wdrozenie powinno stanowiC¢ element procesu inwestycyjnego na wszystkich etapach:
planowania, realizacji i eksploatacii.

W oparciu o przeprowadzong analize oddziatywan (macierz Leopolda, SWOT) oraz ustalenia projektu MPZP
wskazano szereg dziatan minimalizujacych, ktdrych wdrozenie jest kluczowe dla ograniczenia negatywnych
skutkow srodowiskowych wynikajacych z zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz rozwoju ukfadu
komunikacyjnego. Proponowane $rodki uwzgledniajg zaréwno charakter lokalnych komponentéw $rodowiska, jak
I zapisy ochronne projektu MPZP, a ich skutecznos$¢ zalezy od konsekwentnej realizacji i monitoringu w fazie
inwestycyjnej i eksploatacyjnej. Ponizej zamieszczono wykaz ogdlnych, mozliwych do zastosowania dziatan
minimalizujgcych, ktérych zastosowanie obnizytoby negatywne skutki projektu MPZP.

Powierzchnia ziemi i gleby

Cel: zachowanie zyzno$ci gleb, ograniczenie ich degradacji i erozji, utrzymanie zdolno$ci retencyjnych i
produkcyjnych.

e Minimalizacja utraty gleb produkcyjnych poprzez utrzymywanie znaczacego udziatu powierzchni
biologicznie czynnych zgodnie z ustaleniami projektu MPZP (lub wiekszej); ograniczanie uszczelnienia,
stosowanie nawierzchni przepuszczalnych i pdtprzepuszczalnych.
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e Ochrona gleby w trakcie budowy inwestycji poprzez kontrole lokalizacji placow sktadowych,
zabezpieczenie sktadowisk i ograniczenie ciezkiego sprzetu poza wyznaczonymi trasami, organizacje
drég technologicznych, zabezpieczenia skarp i miejsc sktadowania ziemi, zdejmowanie i magazynowanie
warstwy prochnicznej gleb, (bezwzglednie klas I-lll, fakultatywnie pozostatych klas), ponownie jej
wykorzystywanie w urzadzaniu zieleni.

e Zachowywa¢ miedz i zadrzewien, dosadzanie pasow roslinno$ci ograniczajacej erozje, dobér gatunkéw
roslin wspierajgcych strukture gleby i bior6znorodnosc.

e Promowanie zrownowazonych praktyk rolniczych: ograniczenie intensywnej orki, stosowanie uprawy
pasowej i poplonéw, minimalizacja stosowania nawozéw mineralnych i pestycydow poprzez programy
rolno-Srodowiskowe.

Wody powierzchniowe i podziemne

Cel: ochrona jakosci wod powierzchniowych i podziemnych, utrzymanie jakosci i ilosci zasobdw, ograniczenie
ryzyka podtopien.

e \Wprowadzenie systeméw retencji rozproszonej (SUDS), np. obowigzek zagospodarowania wéd
opadowych na wiasnych dziatkach, tworzenie ogrodow deszczowych, niecek infiltracyjnych i zbiornikow
retencyjnych stosowanie skrzynek rozsaczajacych pod wiekszymi placami parkingowymi i
manewrowymi.

e Oczyszczanie sptywéw z powierzchni utwardzonych (drég, parkingéw, placow ustugowych) w
osadnikach, separatorach i filtrach przed wprowadzeniem do odbiornikdw, unikanie punktowych zrzutow,
wydtuzanie drogi sptywu.

e Udroznienie i konserwacja nieczynnych, zaro$nietych rowéw w celu zapewnienia ich drozno$ci i
zdolno$ci przyjmowania zwigkszonych sptywow.

e (Ograniczenie nawozenia i solenia nawierzchni, zwtaszcza w okresach deszczowych i zimowych, aby
zmniejszy¢ sptyw substancji chemicznych; wprowadzenie paséw buforowych ztozonych z ro$linnosci
petnigcej role naturalnych filtrow wzdtuz ciekow, zbiornikdw wodnych i pél.

e Bezpieczna gospodarka wodno-$ciekowa: docelowe odprowadzanie Sciekéw sanitarnych do sieci
kanalizacyjnej, a do czasu jej budowy — korzystanie wytacznie z bezodptywowych zbiornikdw szczelnych.

e Zakaz realizacji kondygnacji podziemnych, co ogranicza ryzyko ingerencji w poziomy wodono$ne.
Klimat lokalny i jako$¢ powietrza

Cel: redukcja emisji zanieczyszczen, ograniczenie zjawiska “mikrowyspy” ciepta, poprawa warunkdw
przewietrzania i klimatu lokalnego.

e Kontrola emisji pytdw podczas budowy poprzez zraszanie placow i drdg technologicznych, a takze
ograniczanie transportu sypkich materiatdw w czasie silnego wiatru.

e Preferencja dla odnawialnych zrédet energii (PV, pompy ciepta, biomasa, bez wykorzystania zrédet
energii wiatru) — realizacja zapiséw projektu MPZP dotyczacych niskoemisyjnych zrédet ciepta.

e \Wprowadzanie zieleni urzadzonej wzdtuz drog i terenéw ustugowych, co ograniczy rozprzestrzenianie
sie zanieczyszczen i poprawi mikroklimat tworzac wyspy chiodu”.

e Zachowywanie korytarzy przewietrzania i otwartych przestrzeni w obszarach zabudowanych
Klimat akustyczny
Cel: ograniczenie ucigzliwosci hatasu dla mieszkancéw i ochrona ciszy w obszarach cennych przyrodniczo.

e Stosowanie pasow zieleni izolacyjnej (zielonych ekranow) wzdtuz drog na odcinkach o najwigkszym
natezeniu ruchu oraz terendw ustugowych, gdzie prognozowane jest najwieksze obcigzenie hatasem.
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e Rozmieszczenie zabudowy mieszkaniowej z uwzglednieniem ekspozycji na hatas, odpowiednia
organizacja ruchu w strefach najbardziej obcigzonych (limity predkosci, ograniczenia nocne, eliminacja
zbednej pracy silnikow).

e (Czasowe ograniczenia prac budowlanych — zakaz prowadzenia robot gtosnych w godzinach nocnych.
e Stosowanie rozwigzan redukujacych hatas u zrodta (ciche nawierzchnie, limity predko$ci).

Fauna, flora, siedliska i korytarze

Cel: utrzymanie spéjnosci i jakosci siedlisk, zachowanie korytarzy ekologicznych, ochrona bioréznorodnosci.
e ZapewniaC przejscia dla fauny przy drogach.
e Stosowanie gatunkéw rodzimych, usuwanie obcych i inwazyjnych.
e Zachowanie ciggto$ci korytarzy ekologicznych — utrzymanie pasm zieleni i miedz.
e Tworzenie buforowych stref zieleni przy WS i ZN/ZZ/RZ.

e Zachowanie i tworzenie Srédpolnych zadrzewien i zakrzewien kepowych jako siedlisk dla matych ssakow,
ptakow i owadow zapylajacych.

e Nasadzenia kompensacyjne w przypadku konieczno$ci wycinki drzew i krzewow — stosowanie rodzimych
gatunkow drzew, unikanie gatunkow inwazyjnych.

e Stosowanie opraw oswietleniowych kierunkowych i petnoekranowych, ktore minimalizujg emisje Swiatta
w gore i na boki.

e \Wprowadzenie zakazu intensywnego o$wietlenia granic laséw od strony zabudowy (ochrona gatunkow
nocnych).

e Preferencja dla zrddet $wiatta o barwie cieptej, ograniczajacych negatywny wptyw na organizmy nocne.

o Wylaczanie lub redukcja natezenia o$wietlenia w godzinach nocnych w strefach o mniejszym natezeniu
ruchu, np. na osiedlach mieszkaniowych.

e \Wprowadzenie zieleni liniowej wzdtuz drdg i paséw zieleni izolacyjnej o min. szerokosci 10-15 m.

Ograniczenie prac w okresach legowych; prowadzenie nadzoru przyrodniczego.

Formy ochrony przyrody (WOChK, OSO, rezerwat)

Cel: utrzymanie integralnoSci i wtasciwego stanu ochrony obszaréw chronionych, minimalizacja presji posrednie;.
e Wyznaczenie strefy ciszy i ciemno$ci wzdtuz WS.
e Podczyszczanie sptywdw po stronie ladowej, nie odprowadzanie ich do miedzywala.
e Zarzadzanie ruchem rekreacyjnym i wprowadzanie sezonowych ograniczen (w okresie legowym).
e Planowanie prac utrzymaniowych poza okresem legowym.
e Edukowanie mieszkancow i turystow.

Krajobraz

Cel: zachowanie waloréw estetycznych i tozsamosci krajobrazu wiejskiego oraz panoram doliny Wisty.
e Rygorystyczne egzekwowanie ustalen projektu MPZP w zakresie materiatdw i kolorystyki elewacii.

e Utrzymanie i rozwdj zieleni urzadzonej (ZP) jako elementéw porzadkujacych i podnoszacych estetyke
krajobrazu.

e Stosowanie zieleni komponowanej w obszarach zabudowy ustugowe;.

e Kontrola wysokosci i gabarytow zabudowy, by nie dominowaty nad otwartym krajobrazem rolniczo-
leSnym.
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Zachowanie osi i otwar¢ widokowych.
Maskowanie urzadzen technicznych zielenig lub prowadzenie sieci podziemnie.

Prowadzenie pro krajobrazowej polityki reklam i szyldow; odtwarzanie alei i miedz jako elementow
kompozycji.

Dziedzictwo kulturowe

Cel: ochrona historycznego ukfadu olederskiego i miejsc pamieci, zachowanie lokalnej tozsamo$ci kulturowe;.

Zachowywanie rytmu parcelacyjnego i relacji pustka—zagroda.

Zachowywac elementy zieleni tradycyjnego krajobrazu.

Wprowadzanie nadzoru archeologicznego i konsultacji konserwatorskich przy pracach ziemnych.
Inspiracja stylem lokalnego budownictwa w nowych realizacjach.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

Cel: zapewnienie dobrych warunkéw zamieszkania i wypoczynku, ograniczenie ucigzliwosci i zagrozen
zdrowotnych.

Minimalizacja emisji komunikacyjnych i hatasu poprzez odpowiednie rozwigzania drogowe (zielone
ekrany o realnej masie biologicznej, zielen izolacyjna, nawierzchnie ciche).

Zapewnienie terendw rekreacyjnych i zieleni urzadzonej w zasiegu zabudowy mieszkaniowej — element
kompensacyjny poprawiajacy warunki zycia.

Systematyczny monitoring jako$ci powietrza i hatasu w potnocnej cze$ci terenu.

Stosowanie opraw o$wietleniowych kierunkowych i petnoekranowych, ktore minimalizujg emisje Swiatta
w gore i na boki.

Preferencja dla zrodet $wiatta o barwie cieptej, ograniczajacych negatywny wptyw na organizmy nocne.

Wytgczanie lub redukcja natezenia o$wietlenia w godzinach nocnych w strefach o mniejszym natezeniu
ruchu na osiedlach mieszkaniowych.

Tworzenie bezpiecznych ciggdw pieszo-rowerowych i przejs¢; stosowanie przyjaznego oswietlenia.
Wprowadzanie zieleni cieniujacej i matej retencji w miejscach rekreacji.

Poprawa izolacyjno$ci akustycznej budynkdw przy gtownych drogach.

Realizowanie programoéw antysmogowych.

Informowanie mieszkancdw o zagrozeniach i dziataniach ochronnych.

Dobra materialne i infrastruktura

Cel: zwiekszenie odporno$ci infrastruktury na ekstremalne zjawiska pogodowe i powodzie, zapewnienie
niezawodnos$ci dostaw.

Koordynacja inwestycji infrastrukturalnych w celu uniknigcia wielokrotnych ingerencji w grunt.

Etapowanie rozwoju infrastruktury — dostosowanie rozbudowy sieci wodociggowych, kanalizacyjnych i
energetycznych do faktycznego tempa rozwoju zabudowy i infrastruktury.

Lokalizacja sieci w liniach rozgraniczajacych drdg, co minimalizuje kolizje z zabudowa i redukuje ryzyko
fragmentaciji przestrzeni.

Stosowanie rozwigzan zwiekszajacych efektywnos¢ infrastruktury - np. skablowanie linii
energetycznych.

Projektowanie odwodnien odpornych na opady nawalne i podtopienia.
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e Zabezpieczanie obiektéw strategicznych (pompownie, waty) przed zalaniem.

e Koordynowanie przebiegu sieci i rezerwowanie przestrzeni dla nowych inwestyciji.

e Etapowanie inwestycji zgodnie z rozwojem zabudowy.

e Regularne utrzymywanie i serwisowanie urzadzenia infrastruktury.

Organizacja realizacji — zasady przekrojowe

Cel: zapewnienie spojnosci wdrozenia dziatari minimalizujacych, monitoringu i korygowania presji w trakcie

budowy i eksploatacji.

e Opracowanie planu zarzadzania Srodowiskiem budowy.

e \Wyposazenie placow budoéw w zestawy zabezpieczajace i sorpcyjne.

e Zapewnianie nadzoru Srodowiskowego oraz pomiarow przed i po realizacji.

e Prowadzenie monitoringu adaptacyjnego (hatas, $wiatto, retencja, gatunki wskaznikowe) i korygowaé

dziatania.

e Edukowanie mieszkaricow i prowadzenie kampanii informacyjnych.

Syntetyczne zestawienie zalecanych ogolnych dziatan minimalizujacych wraz z oceng ich uwzglednienia w
projekcie MPZP przedstawia tab. 17.

Tabela 17. Zestawienie zalecanych ogoinych dziatar minimalizujacych wraz z oceng ich uwzglednienia w projekcie MPZP

Komponent srodowiska

Cel dziatan
minimalizujacych

Ogolne kierunki dziatan

Uwzglednienie w MPZP

Powierzchnia ziemi i
gleby

Zachowanie zyznosci gleb,
ograniczenie degradacji i
erozji

Minimalizacja uszczelnienia;

ochrona préchnicy i ponowne
wykorzystanie; pasy zieleni i
zadrzewienia przeciwerozyjne;
nawierzchnie przepuszczalne

Czesciowo (PBC i zielen
wskazane, brak szczegétowych
standardéw ochrony gleby)

Wody powierzchniowe

Ochrona jako$ci wod i
ograniczenie ryzyka
podtopien

Zielono-niebieska infrastruktura
(SUDS), podczyszczanie
sptywdw, brak punktowych
zrzutéw do WS, pasy buforowe
przy wale

CzesSciowo (ogélny zapis o
zagospodarowaniu wod
opadowych, brak wskazania
form i standardéw)

Ochrona jakosci wod

Podtaczenie do kanalizacj,
eliminacja szamb, zakaz

Czesciowo (etapowanie
kanalizacji ujete, brak zapiséw o

korytarze przewietrzania

Wody podziemne podziemnych przed rozsaczania $ciekdw, dobre monitoringu i dobrych
skazeniem praktyki rolnicze, monitoring
jakosci wod praktykach)
Zakaz palenisk statopalnych w Czesciowo (ograniczenia
Klimat lokalny i Redukcja emisji i poprawa nowej zabudowie, promocja wysokosci i PBC, brak zakazu
powietrze warunkdw przewietrzania OZE, zielen izolacyjna i uliczna, '

paliw statych i standardow OZE)

Klimat akustyczny

Ograniczenie hatasu
komunikacyjnego i
przemystowego

Ciche nawierzchnie, zielone
bufory, ograniczenia predkosci,
organizacja ruchu,
harmonogramy robét,
monitoring hatasu

Nie (MPZP nie reguluje hatasu
wprost, poza klasyfikacjg drég)

Fauna, flora, siedliska i
korytarze

Utrzymanie spojnosci i
jakosci siedlisk, zachowanie
bioréznorodnosci,
ograniczenie presji $wietlnej

Bufory ekologiczne, przejscia
dla fauny, zakaz nasadzen
inwazyjnych, nasadzenia
rodzimych gatunkéw, ochrona w
okresach legowych, regulacje
dotyczace $wiatta sztucznego

CzeSciowo (wydzielono tereny
Zieleni, brak standardow
nasadzen i przej$¢ dla fauny,
brak zapiséw dotyczacych
zanieczyszczenia Swiattem)
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Formy ochrony przyrody
(WOChK, 0SO, rezerwat)

Zachowanie integralnoci
obszardw chronionych i
redukcja presji posrednie;

Strefy ciszy i ciemnosci, brak

nowych dojs¢ odwietlonych do
WS, ograniczenie rekreacji w
sezonie legowym, edukacja

CzeSciowo (ochrona wynikajaca
z aktdw wyzszego rzedu, brak
dodatkowych zapisow w MPZP)

Krajobraz

Zachowanie warto$ci
estetycznych i historycznych,
zachowanie panoram

Wytyczne formy zabudowy
(materiaty, kolory, wysoko$c¢),
ochrona korytarzy widokowych,
kodeks reklam, zielen
kompozycyjna

Czesciowo (ograniczenia
wysokosci i ogrodzen, brak
kodeksu krajobrazowego)

Dziedzictwo kulturowe

Zachowanie ukfadu
historycznegoi miejsc
pamieci

Ochrona rytmu parcelacyjnego,
nadzér archeologiczny, strefy
ochronne reliktéw, inspiracje

lokalnym budownictwem

CzesSciowo (brak zapisow o
ochronie krajobrazu kulturowego
i detali architektonicznych)

Zdrowie ludzi i warunki
zycia

Zapewnienie jakosci zycia i
redukcja ucigzliwosci

Ciagi pieszo-rowerowe, strefy
uspokojonego ruchu, zielen
cieniujgca, program
antysmogowy, plan reagowania
na upaty

Nie (MPZP nie obejmuje
elementow programowych
dotyczacych zdrowia)

Dobra materialne i
infrastruktura

Ograniczenie ryzyka
powodziowego | poprawa
niezawodnosci sieci

Retencja rozproszona, rezerwy
na infrastrukture, odpornos¢
pompowni, przeglady
separatoréw, etapowanie
inwestycji

Czesciowo (etapowanie
uzbrojenia, brak standardéw
retencyjnych i eksploatacyjnych)

Zroédfo: opracowanie wiasne

Ponizej w tab. 18 zamieszczono zestaw przyktadowych dziatan minimalizujgcych dla kazdego elementu
ocenianego w prognozie w podziale na: $rodki techniczne, $rodki organizacyjne i eksploatacyjne, przyktadowe
parametry/progi, etapy wdrozenia i kontroli.

Tabela 18. Zestawienie zalecanych szczegotowych dziatah minimalizujgcych.

pasa przywatowego

’ . e Optymalne Lo
Element $rodki techniczne Srodki organizacyjne i parametry | Etap wdrozenia i
prognozy eksploatacyjne progi kontrola
Zdejmowanie prochnicy
(bezwzglednie klas I-1l,
fakultatywnie pozostatych
klas) 20-30 cm, pryzmy .
<1,5 m (okryte) i ponowne Spadki .
. . i utwardzen
roztozenie; PBC: MN/RM Bilans mas ,zero wywozu”; <2% do niecek: Inspektor
Powierzchnia 250%, U/Up =30-40%; harmonogram rob6t bez prac na A " | Srodowiskowy: odbior
s infiltracja 30— .
ziemi i gleby 260% przepuszczalnych mokrych glebach; ochrona stref 40 mm opadu: humusu i PBC;
nawierzchni na postojach; | korzeni drzew padu; weryfikacja w PnU
. X strefa drzew
miedze/zywoptoty co 150— >12%3 pni
. : . = pnia
250 m; rekultywacja gleb:
humusowanie/wapnowani
e; nasadzenia $rodpolne
220 szt./ha inwestyciji
SUDS: ogrody
deszczowe, muldy/rowy Retencja na
infiltracyjne, niecki, Instrukcje utrzymania: dziatce 23040 | Odbior
Wod skrzynki; zielone dachy; czyszczenie mm; zawiesina | SUDS/separatoréw
Y . separatory k. | + osadniki; | separatordw/zbiornikow =2x/roki | <100 mgl; (protokoty); pétroczne
powierzchniowe
przerwanie ciggtych po nawalnych; plan zimowy z weglowodory przeglady; raport
kraweznikow (przelewy); redukcjq soli <5mg/l na roczny do gminy
brak nowych wylotéw do odptywie
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100% przytaczy do Monitoring
kanalizacji; czasowe , , A .. | piezometryczny -
- . Ewidencja wywozéw nieczystosci; | 7 . Audyt kanalizacji

Wody ZZ%SQ slrf(ae.mzt;?(e\:\;yhczme kontrola rachunkoéw; w strefach ) Fr)zoezvlforghoéé corocznie do uzyskania
podziemne r0zs cza’nia Sciekow: wysokich wod: brak piwnic, pH NO.~ ’ 100% przytaczy, potem

magZZyny paliw /cher771ii w podniesione rzedne, izolacje IEIH’ . 3min co 3 lata

4, - .

wannach retencyjnych 1x/rok (jesien)

Zakaz nowych kottdw na Zielen wysoka

ooy 76, iy | Sefa 30w rdzeni pronte s | P Ao N0y BaP
Pz | iczna (§|¥eje co8-12 m), | Pieszo-rowerowy; wezel S50, dy%ugosci- (zima) i TIRH (lato) -
AESICLE krzewy filtrujace; jasne | przesiadkowy; program wymiany ;acienienie , unkt w 1. linii MN prz

Wy Titrujace; #rédet ciepta i dotacje OZE er P : przy

nawierzchnie; zielone chodnikéw drodze

dachy U/Up latem 20,4

Ciche nawierzchnie Dotrzymanie

faigﬁ/yBE (;—“1)5 ;lelone Ograniczenia predkosci: dzief 40 l&geh(jl?ll/lilé?qN Pomiary po oddaniu
it (drzewa+krzewy) migdz kmih, noc 30 km/h; zakaz rzy ryz kL] (T+6 mies.)ico 5 lat
LT drogamii U Mlgl/' = Cigzkiego ruchu noca (wyjaki przékyogzeh - | lub interwénc jnie

sytL?owanie ,dok(),w od awaryjne); okna dostaw w dzien SOdatkowe )

strony zieleni $Srodki

Oprawy ULOR=0, barwa Natezenie na

<3000 K, peine ostoniecie; granicy Inwentarvzacia
Zanieczyszczeni | redukcja strumienia =250% | Regulamin iluminaciji (godziny, terenow fotomet yczné o
e Swiatlem po 22:00; czujniki barwa, natezenie); audyty Swietine | chronionych <2 uruchorxeniu i%o 3
(ciemne niebo) czasu/ruchu; brak weztéw i przystankow lux; brak emisji

iluminacji watu i reklam
przy WS

poza granice
dziatki

lata

Bufory 10-30 m migdzy

MN/U a ZN/ZZIRZ i przy Koszenie 1ak
WS; nasadzenia . max 2x/rok z
gatunkami rodzimymi Okna robot poza sezonem pasami Monitoring gatunkdéw
AT, (=80%); korytarze min. 20 legowym (lIl-VIIl) w strefach refugialnymi; wskaznikowych co 3
siedliska i rrT rzoezécie:y dla faun N wrazliwych; nadzory przyrodnicze; u dZing ymt lata (ptaki | }I:owe
EETD 0 ’rgdzénia ! edukacia (koty/psy, brak atunkéw owadp nocﬁe ia’z )
p?zepuszczalne (przeswit dokarmiania) Er]odzimych ! e
10-15 cm); program 280%
eliminacji inwazyjnych
Brak opraw
;rozr;:z:;hrony Strefy ciszy i ciemnosci >3000F:( i
(WOChK, 0SO, przy WS; brak npyyych SezonOV\{e ograniczenia ruchg i emisji w strone Coroczne przeglady
o$wietlonych dojs¢ do wydarzen w okresie legowym:; koryta; brak .
rez. ,Wyspy brzegu; podczyszczanie tablice i patrole; dobre praktyki nowych tras sezonowe i raport do
T sp’fywé\,/v z dojazddéw na rekreacii , <50 mod gminy/RDOS
(z)zzifg lywar) zapleczu watu korony watu
(po stronie WS)
Wytyczne formy:
wysoko$¢, dachy, Elewacje
materiaty/kolory . odbiciowe przy
(stonowane); ogrodzenia dKor?aerl:]siCszﬁylgﬁ)v.v ﬁ:ﬁlagéﬁ;ﬁ? LED WS <30%; Audyt krajobrazowy co
Krajobraz azurowe <1,5m; ,okna ynamicznych), karty zakaz ekranéw | 5 lat; weryfikacja w
krajobrazowe” w ulicznej (gatunki, rozstaw, LED w polach | decyzjach PnB
pieJrzejach' pasy zieleni pielegnacia) ekspoz;)cji na "
izolacyjnej 215 m przy doline
drogach
Dziedzictwo Srﬁaerg; icznelnadzér Wytyczne dla nowych zagrod re?;t%?/:r:r (;] 3;” Raporty
kulturowe (uktad glc: .| RM/MN nawigzujace do uktadu T archeologiczne po
przy gtebokich wykopach; bez gtebokich
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historyczny, rewaloryzacja dawnego dziatek; oznakowanie i Sciezki robét; brak pracach; wpis do
miejsca pamieci) | cmentarza (bez statej edukacyjne statego rejestrow

iluminaciji); zachowanie o$wietlenia

miedz/zadrzewien

Dystans
Zielone ekrany i wjazdow
alejowanie ulic; ciche Strefy ruchu uspokojonego; cigzkich U do Monitorin
. .. nawierzchnie; sie¢ tras y fuchu uspoxojonego, MN =50 m g L.
Zdrowie ludzi i . zarzadzanie parkowaniem : hatasu/powietrza/$wiatt
g pieszo-rowerowych : , (gdzie o
warunki zycia odseparowanveh od dréa: (zbiorcze); program czystych mozliwe); a wg programu; ankiety
P yeh 0d arog; -1 56 e ciepta i doradztwo NG co 3 lata
bezpieczne przejscia z zielen wysoka
doswietleniem <3000 K w kwartale
220%

Etapowanie uzbrojenia:

przyrost zabudowy =

gotowos¢ kanalizacji i Plan utrzymania: przeglady Zapas wolnej
Dobra retencji (prgg| . separatoroyv/zblorn|kow/przepusto ob!eto.scll Roczny raport

. . przytaczeniowe); w =2x/rok i po nawalnych; zbiornikow P

materialne i : j ) . operatoréw sieci do
: separacja sptywow rezerwy terenowe na sieci; retencyjnych .
infrastruktura S gminy; audyt co 3 lata

drogowych (muldy, standard przekrojéw drég z pasem | przed sezonem

separatory); zieleni ulew =20-30%

powiekszanie/przeglad

przepustow

Zrédfo: opracowanie wiasne

5.8.2. Rekomendacje w zakresie dziatan minimalizujacych

Analiza ustalen projektu MPZP wskazuje, Ze wiele mechanizméw ochronnych zostato juz zapisanych w planie
(np. obowigzek stosowania zrodet ciepta niskoemisyjnych, zakaz lokalizacji obiektdw handlowych o duzej
powierzchni, wyznaczenie minimalnych powierzchni biologicznie czynnych). Istniejg jednak obszary, ktére
wymagajg dodatkowego wzmocnienia, aby skutecznie przeciwdziataC prognozowanym negatywnym

oddziatywaniom. Ponizej

zamieszczono wykaz najwazniejszych rekomendacji w zakresie dziatan

minimalizujgcych, ktére (zdaniem autorow) w niewystarczajacym stopniu sg uwzglednione w projekcie MPZP, a
ktérych zastosowanie przyczynitoby sie do lepszego ograniczenia negatywnych skutkéw presji zwigzanych z
oddziatywaniem ustalen projektu MPZP.

Ochrona gleb i gruntow

1.

2.

3.

Obowigzek zdejmowania i ponownego wykorzystania warstwy prochnicznej (humusu) przy wszystkich
inwestycjach kubaturowych i drogowych (bezwzglednie klas I-111, fakultatywnie pozostatych klas); okre$lenie
sposobu sktadowania (pryzmy, zabezpieczenie erozyjne) i miejsc wbudowania (zielen urzadzona,
rekultywacie).

o Uzasadnienie: ogranicza trwatg utrate wartosci produkcyjnej gleb I-lll klasy bonitacyjnej oraz
przyspiesza renaturyzacje po budowie.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak wprost).

Wytyczenie statych ,tras technicznych” dla ciezkiego sprzetu (tymczasowe drogi z geowtoknina/ptytami) na
glebach wrazliwych; zakaz wjazdu poza trasami.

o Uzasadnienie: redukcja ugniatania i zniszczenia struktury gleby.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

Zakaz catkowitego uszczelnienia dziatki — wskazniki minimalnej PBC (osobno dla MN/RM, osobno dla U/Up)
oraz preferencji nawierzchni przepuszczalnych na podjazdach/parkingach.

o Uzasadnienie: utrzymanie infiltracji i mikroretencji, mniejszy sptyw powierzchniowy.
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o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (PBClzieler ogdlna — brak parametrow
wykonawczych).

4. Ochrona miedz i zadrzewien $rédpolnych jako elementéw glebowo-krajobrazowych (zakaz usuwania bez
uzasadnienia, ciggto$¢ pasow).

o Uzasadnienie: bariera przeciwerozyjna, korytarze ekologiczne, czytelnos¢ uktadu olederskiego.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona wod powierzchniowych i podziemnych oraz gospodarka wodna

1. Standard zielono-niebieskiej infrastruktury (SUDS) dla kazdej nowej inwestycji: ogrody deszczowe,
niecki/muldy infiltracyjne, skrzynki rozsaczajace, przepuszczalne nawierzchnie; priorytet retencii ,u zrodfa”.

o Uzasadnienie: bez SUDS rosnie tadunek zanieczyszczen i ryzyko sptywow szczytowych.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak standardu SUDS).

2. Podczyszczanie sptywow drogowo-parkingowych (separacja ropopochodnych, osadniki wstepne) przed
rozsgczaniem/infiltracja.

o Uzasadnienie: ograniczenie wprowadzania substancji ropopochodnych i metali do gruntu/wod ptytkich.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Zakaz nowych wylotdw i zrzutdw do pasa przywatowego i w kierunku koryta Wisty; rozpraszanie odptywu na
dziatce.

o Uzasadnienie: ochrona OSO ,Dolina Srodkowej Wisty” i rezimu przeciwpowodziowego; ograniczenie
dostawy biogendw i zawiesiny.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak precyzyjnego zapisu).

4. Szybkie odchodzenie od zbiornikéw bezodptywowych (szamb/POS) i etapowanie zabudowy w $lad za
kanalizacjg; w okresie przejsciowym — wytgcznie zbiorniki szczelne oraz ewidencja wywozow.

o Uzasadnienie: ochrona ptytkich wod podziemnych i rezim strefy uzdrowiskowej ,C”.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (sie¢ planowana; brak rygoru etapowania i
ewidencii).

Ochrona klimatu i jakosci powietrza
1. Zakaz nowych palenisk statopalnych w MN/U; rekomendacja OZE/gaz; wsparcie wymiany zrédet ciepta.
o Uzasadnienie: redukcja niskiej emisji w strefie uzdrowiskowej i przy OSO/WOChK.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Zielen uliczna o funkciji filtracyjnej i chtodzacej (pasy drzew i krzewdw) wzdtuz gtéwnych ciggdw; tworzenie
,wysp chtodu” w weztach.

o Uzasadnienie: obnizenie stezenia pytow zawieszonych przyulicznych i efektu miejskiej wyspy ciepta.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (ogélne zapisy o zieleni — bez funkcji i
lokalizacii).

3. Korytarze przewietrzania — unikanie zwartych pierzei zabudowy oraz ogrodzen w waskich przesmykach.
o Uzasadnienie: utrzymanie naturalnego przewietrzania z doliny Wisty.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

95



Ochrona klimatu akustycznego

1. Ciche nawierzchnie na drogach o najwiekszym natezeniu (drogi powiatowe); priorytet SMA/BBTM,
utrzymanie rownos$ci nawierzchni.

o Uzasadnienie: redukcja hatasu toczenia (dominujacego w predkosciach 30-60 km/h).
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak wymogu technologii akustycznych).

2. Zielone ekrany o realnej masie biologicznej (np. dwuwarstwowe: drzewa i krzewy) wzdtuz drdg powiatowych,
z ciggtoscig pasma.

o Uzasadnienie: thumienie i rozpraszanie dzwieku, ostona wzrokowa;
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (s zapisy o zieleni, brak standardu ekranu).

3. Strefy predkosci: w rdzeniu osadniczym 30-40 km/h; zakaz nocnego ruchu cigzkiego (z wyjatkami
interwencyjnymi).

o Uzasadnienie: predkos¢ i masa pojazdu sg kluczowe dla emisji hatasu; noc to okres najwieksze
wrazliwosci.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

4. Organizacja ewentualnych dostaw dla terendw ustugowych (U/Up) wytacznie w porze dziennej; lokalizacja
placbw manewrowych od strony zieleni buforowej, z nawierzchniami o niskiej emisji hatasu.

o Uzasadnienie: ograniczenie hatasu manewrowego i impulsowego (cofanie, zatadunek).
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

5. Minimalne odlegto$ci funkcji wrazliwych (place zabaw, ZP) od krawedzi jezdni oraz lokalizacja przystankow
z dala od pierwszej linii zabudowy mieszkalnej, gdy mozliwe.

o Uzasadnienie: mniejsza ekspozycja statych uzytkownikow przestrzeni na hatas.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

6. Monitoring akustyczny: pomiary kontrolne po oddaniu nowych oddaniu nowych inwestycji generujacych
hatas (T+6 mies.) i cyklicznie co 5 lat lub po skargach; prog reakcji = wdrozenie dodatkowych $rodkdw.

o Uzasadnienie: weryfikacja efektow i szybkie korekty (ekrany zielone, organizacja ruchu).
o Status: NIE.
Ochrona flory, fauny, bior6znorodnosci i siedlisk

1. Strefy buforowe zieleni na styku zabudowy/infrastruktury z WS i ptatami zieleni naturalnej (ZN/ZZ/RZ) - bez
oswietlenia, bez utwardzen liniowych.

o Uzasadnienie: ograniczenie ,efektu krawedzi” (Swiatto, hatas, presja ludzi/zwierzat domowych).
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak szerokosci i zasad uzytkowania buforéw).

2. Zakaz stosowania gatunkdw inwazyjnych i preferencja gatunkdw rodzimych w zieleni urzadzonej; okresowe
przeglady i eliminacja inwazyjnych (zwlaszcza wzdtuz drog i przy torowisku oraz na obszarach MN).

o Uzasadnienie: ciggi komunikacyjne i nasypy torowe oraz przydomowa zielen urzadzona sg wektorami
inwazji.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Przejscia/udroznienia dla matej fauny (przepusty z potkg sucha, ,otwarte” ogrodzenia) w miejscach kolizji z
ruchem drogowym.

o Uzasadnienie: zachowanie faczno$ci siedlisk w pasach zabudowy i infrastruktury.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
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4. Harmonogramy prac poza sezonem legowym na obrzezach WS/ZN/ZZIRZ; nadzér przyrodniczy przy
wiekszych robotach.

o Uzasadnienie: minimalizacja ptoszenia i niszczenia gniazd, miejsc rozrodu.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

Ochrona przyrody (WOChK, OSO ,Dolina Srodkowej Wisly”, rez. ,Wyspy Zawadowskie’ — w zasiegu
oddziatywania)

1. Standard ,ciemnego nieba” w otulinie WS: brak iluminacji ciagtej, barwa ciepta, petny cutoff, redukcja
strumienia w nocy, zakaz reklam $wietlnych przy WS i na wale.

o Uzasadnienie: ptaki wodno-btotne i nietoperze sg szczegdlnie wrazliwe na Swiatto.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Zarzadzanie rekreacjq na wale: wyznaczone zejscia/punkty widokowe, ograniczenia sezonowe, zakaz
wyprowadzania zwierzat domowych luzem w okresie legowym.

o Uzasadnienie: ograniczenie ptoszenia i presji niekontrolowanej penetracji.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
3. Ograniczenia robot pielegnacyjnych w strefie przywatowej poza sezonem legowym.
o Uzasadnienie: zgodnos¢ z celami ochrony OSO; redukcja strat legow.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona krajobrazu

1. Wytyczne krajobrazowe dla nowych obiektéw (wysokoS¢, geometria i kolorystyka dachéw, materiaty
elewacyjne, ogrodzenia ptprzejrzyste) oraz utrzymanie osi widokowych ku Wisle.

o Uzasadnienie: utrzymanie czytelnosci krajobrazu wiejskiego i ciggtosci panoram doliny.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (tylko w zakresie zasad ksztaltowania
zabudowy)..

2. Standardy sytuowania reklam i szyldow (formaty, sytuowanie, zakaz ekranéw LED i podswietlen
dynamicznych w strefach ekspozycji na doling).

o Uzasadnienie: ograniczenie degradacji wizualnej i ,yozSwietlenia” nocy.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona dziedzictwa kulturowego

1. Czytelna ekspozycja elementow tradycyjnego krajobrazu kulturowego - miedze, zadrzewienia przydrozne,
dawny cmentarz, terpy, pozostatosci tradycyjnej zabudowy itp.; zakaz intensywnej iluminacii.

o Uzasadnienie: zachowanie tozsamos$ci miejsca; unikniecie zaniku reliktdbw w nowej tkance.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Obowigzek nadzoréw archeologicznych przy gtebokich wykopach i w obszarach potencjatu AZP;
dokumentacja powykonawcza.

o Uzasadnienie: ryzyko nieodwracalnej utraty zasobdw archeologicznych.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
3. Wytyczne kompozycyjne dla RM/MN nawigzujace do rytmu parcelacyjnego i gabarytow dawnych zagrdd.
o Uzasadnienie: tagodna transformacja krajobrazu kulturowego.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
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Ochrona zdrowia ludzi

1. Strefy ruchu uspokojonego i ograniczenia nocne dla transportu ciezkiego w rdzeniu osadniczym
(petla/przystanki).

o Uzasadnienie: hatas i emisje w punktach kumulacji ruchu.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Zielen izolacyjna o realnej masie biologicznej (drzewa i krzewy) przy drogach powiatowych i ustugach;
ksztattowanie ,zielonych ekranow”.

o Uzasadnienie: thumienie hatasu, zanieczyszczenia pytami i $wiattem — poprawa komfortu zycia.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (brak standardu i lokalizacii).
3. Parametry oSwietlenia ulicznego (barwa, kierunek, redukcja w nocy) w strefach mieszkalnych.
o Uzasadnienie: higiena snu, ograniczenie ol$nien i zanieczyszczenia Swiattem.
o  Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona débr materialnych i infrastruktury

1. Etapowanie zabudowy w $lad za gotowoscig sieci wodno-kanalizacyjnej i retencji (progi przytaczeniowe,
wydanie zgody po spetnieniu wymogow).

o Uzasadnienie: unikniecie przecigzen sieci i lokalnych podtopien po opadach nawalnych.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Standard odwodnienia drég i parkingdw: separacja zanieczyszczen, przepuszczalne nawierzchnie w
miejscach mozliwych, przelewy awaryjne do zieleni.

o Uzasadnienie: ograniczenie zrzutdw zanieczyszczonej deszczOwki i przecigzenia odbiornikow.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Rezerwy terenowe pod infrastrukture i korytarze serwisowe (zwtaszcza strefa techniczna watu — bez
obiektéw kubaturowych i bez statych ogrodzen).

o Uzasadnienie: utrzymanie bezpieczenstwa powodziowego i mozliwo$ci modernizacii.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (ograniczenia watowe — brak katalogu
zakazow).

W obecnym ksztalcie projekt MPZP daje ramy porzadkowania funkcji, ale w krytycznych elementach
wykonawczych, np. gleby, SUDS i podczyszczanie wod opadowych, standard ,ciemnego nieba”, buforowanie
WS/ZN/ZZIRZ, ochrona historycznego uktadu, etapowanie zabudowy wraz z infrastrukturg itp. wymaga dopisania
precyzyjnych wymogdw. Te doprecyzowania sg kluczowe, by realnie ograniczy¢: utrate wartoci produkcyjne;
gleb, zwlaszcza wysokiej jako$ci, tadunek zanieczyszczen i ryzyko podtopien, ,efekt krawedzi” i presje $wietlno-
akustyczng na OSO/WOChK, zanikanie tradycyjnego krajobrazu kulturowego, oraz przecigzenia infrastruktury w
rdzeniu osadniczym.

6. Analiza rozwigzan alternatywnych

Analiza oddziatywan zwigzanych z ustaleniami projektu MPZP wskazuje, ze opracowanie wariantow
alternatywnych jest nie tylko formalnie wskazane (zgodnie z Ustawg OOS), ale i merytorycznie potrzebne, by
wykazac¢, ze wybrany uktad funkcji i parametrow jest najkorzystniejszy $rodowiskowo sposrdd osiggalnych w
granicach studium i ograniczen prawnych. Przy stwierdzonych oddziatywaniach (takze posrednich na
OSO/WOChK i glebach klas I-11l) brak analizy wariantowej ostabia wiarygodno$¢ prognozy.

Projekt MPZP dla Kepy Okrzewskiej zawiera co prawda szereg konkretnych ustalen, ktore ograniczajg presje na
srodowisko i tad przestrzenny. Do najwazniejszych naleza;
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e bezwzgledny zakaz zabudowy kubaturowej w obszarze miedzywala Wisty; utrzymanie funkcii
przeciwpowodziowych i ciggtosci procesow fluwialnych.

e obowigzek zagospodarowania wod opadowych na terenie dziafki (infiltracja/retencja), z pierwszenstwem
rozwigzan ograniczajacych sptyw powierzchniowy i zakaz kierowania nieoczyszczonych sptywow wprost
do systemu odbiornikéw w dolinie.

e priorytet kanalizacji sanitarnej, rozwdj sieci kanalizacyjnej (odchodzenie od zbiornikow bezodptywowych),

e uznanie reziméw WOChK i OSO ,Dolina Srodkowej Wisty”: nakaz zgodnosci wszelkich inwestycji z
przepisami odrebnymi (zakazy, ograniczenia, okresy wrazliwe).

e utrzymanie i ochrona zieleni naturalnej (ZN/ZZ/RZ) jako buforéw przy granicy z doling Wisty oraz
korytarzy lokalnych.

e wprowadzenie minimalnych powierzchni biologicznie czynnych (PBC) dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej (zapis planistyczny porzadkujacy uszczelnienie).

e strefowanie funkcji (koncentracja zabudowy wzdtuz istniejacych drdg, lokalizacja ustug w weztach) —
narzedzie ograniczajgce rozpraszanie emisji i umozliwiajgce ich kontrole.

e zakaz zabudowy w obszarach petnigcych funkcje korytarza (WS) i utrzymanie ciggtosci zieleni
urzadzonej/nieurzadzonej jako stref izolacyjnych przy zabudowie i ustugach.

e zachowanie i porzadkowanie zadrzewien liniowych (miedze, aleje) oraz zieleni urzadzonej (ZP/ZC) -
ochrona siedlisk i tacznosci przyrodnicze;.

e strefowanie i bufory zieleni przy ciggach komunikacyjnych oraz ustugach — redukcja hatasu, pytow i
ucigzliwosci zapachowych.

e parametry i zasady ksztattowania zabudowy (linia, wysokos¢, gabaryt), w tym ograniczenia wysokosci
(OLS) - kontrola ekspozyciji obiektdw i nocnych emisji Swiatta; ochrona osi i panoram w kierunku doliny
Wisty.

e kierunkowe rozwigzania transportowe (ciagi pieszo-rowerowe w liniach drog) — poprawa bezpieczenstwa
| ograniczanie ekspozycji na emisje.

e rezerwy terenowe i korytarze infrastrukturaine — minimalizacja kolizji z zielenig, ciekami i glebami
wysokiej klasy.

Zdaniem autoréw prognozy, mimo istotnych ustalen ochronnych zawartych w projekcie MPZP dla Kepy
Okrzewskiej, konieczne jest rozpatrzenie wariantéw, poniewaz realizacja planu — w ksztatcie inwestycyjnym —
wigze sie z realnym ryzykiem negatywnych oddziatywan skumulowanych. Odnosi si¢ wrazenie, Ze ustalenia
projektu MPZP sg ukierunkowane na ograniczenie bezposredniej presji na doling Wisty i obszary chronione z
pominieciem oddziatywan posrednich, za$ w niedostatecznym stopniu odnoszg sie do pozostatej cze$ci sotectwa.

Projekt MPZP dopuszcza np. lokalizacje zabudowy na glebach I-lIl klasy bonitacyjnej. Oznacza to trwate
uszczelnienie jednych z najcenniejszych zasobdéw produkcyjnych gminy, utrate funkcji retencyjnych profilu
glebowego i wzrost sptywu powierzchniowego z pol i utwardzen. W warunkach braku sieci rowéw melioracyjnych
i ciekéw lokalnych (poza korytem Wisty) obcigzenie wodami opadowymi bedzie wprost przenoszone na najblizsze
obnizenia terenu i pas przywatowy, zwigkszajac ryzyko przenoszenia zawiesin, biogendw oraz substancii
ropopochodnych do wdd powierzchniowych. Projekt MPZP uwzglednia réwniez lokalizacje form
zagospodarowania o wysokim wskazniku presji (U/Up, MN, KZD, KK) i ich koncentracje przestrzenng
(uzasadniong wzgledami infrastrukturalnymi), co przy niedostatku form zieleni naturalnej i urzadzonej petnigcych
funkcje buforowa i filtracyjng moze potegowac ich oddziatywanie i powodowac kumulacje presiji.
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6.1. Warianty zagospodarowania i ich oddziatywanie
6.1.1. Wariant | - inwestycyjny (zgodny z projektem MPZP)

Wariant inwestycyjny zaktada petng realizacje ustalen projektu planu, bez dodatkowych ograniczen
funkcjonalnych i parametrow Srodowiskowych. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)
koncentruje sie gtéwnie w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci sotectwa, wzdtuz gtownych drog
powiatowych petnigcych funkcje zbiorczg oraz drdg gminnych. Punktowo dopuszczona jest zabudowa zagrodowa
(RM) i niewielkie tereny ustugowe (U/Up) przy weztach drogowych. Wschodni skraj obszaru obejmuje koryto i
miedzywale Wisty (WS) z watem przeciwpowodziowym oraz pasem drogi przywatowej; ta strefa pozostaje bez
kubatury. Przez teren nadal przebiega bocznica kolejowa nr 937 do EC Siekierki (ruch towarowy).

Pod wzgledem $rodowiskowym jest to wariant najbardziej obcigzajacy. W prognozie wykazano, ze w czesci gleb
-1l klasy bonitacyjnej moze nastapi¢ trwate uszczelnienie (fundamenty, dachy, parkingi, jezdnie) i fragmentacja
pol. Brak sieci rowdw melioracyjnych oznacza, ze cata gospodarka wod opadowych musi sie oprze¢ na
odwodnieniach i retencji na dziatkach oraz w pasach drogowych. W tej sytuacji ryzyko zwigkszonego sptywu
powierzchniowego i przenoszenia zanieczyszczen z drég/parkingéw jest wysokie. Wzrost natezenia ruchu na
ciggach powiatowych oraz obstuga ustug powodujg podwyzszenie hatasu, a o$wietlenie uliczne i przyobiektowe
— zanieczyszczenie $wiattem, szczegolnie ucigzliwe na styku z doling Wisty (OSO ,Dolina Srodkowej Wisty”,
WOChK). Skutki krajobrazowe obejmujg zageszczenie zabudowy i rozluznienie czytelnosci historycznego uktadu
(rytmu parcel i relacji pustka—zagroda). Z punktu widzenia funkcjonalnego wariant zapewnia najwyzszy potencjat
inwestycyjny i najszybszg materializacje zabudowy, lecz wymaga szerokiego pakietu dziatari minimalizujgcych
wymienionych w rozdziale 5.8. (retencja SUDS, separatory, ,ciemne niebo”, zielen izolacyjna, ciche nawierzchnie,
przejScia dla matej fauny i in.), aby utrzymac oddziatywania w granicach akceptowalnych.

6.1.2. Wariant Il - ochronny (rozproszony i buforowy)

Wariant ochronny zaktada znaczace ograniczenie urbanizacji i utrzymanie przestrzeni w formie rozproszonej.
Zabudowa uzupetniajgca realizowana jest jedynie wzdtuz istniejacych ciggdw komunikacyjnych, gtownie w
zachodniej cze$ci sotectwa, a jej forma preferuje zabudowe zagrodowg (RM) nad jednorodzinng (MN), zgodnie z
rolniczym charakterem obszaru. Zrezygnowano z wydzielania nowych terendéw ustugowych (U/Up), ograniczajac
potencjalne zrodta emisji i intensywnosci ruchu. Dominujacg funkcjg pozostajg grunty rolne (R), ktére nadajg
przestrzeni charakter pétotwarty i sprzyjajg zachowaniu tradycyjnej struktury osadnicze;.

Utrzymana zostaje ciggtos¢ terendw zieleni naturainej (ZN/ZZ/IRZ) oraz zieleni urzadzonej (ZP/ZC), ktére petnig
role pasm buforowych i zapewniaja przeptyw procesow ekologicznych. Wzdtuz Wisty wyznaczony zostaje szeroki
pas ochronny — wolny od oSwietlenia, utwardzen i kubatury — co wpisuje sie w koncepcje ochrony ,ciemnego
nieba” i minimalizuje presje na obszary OSO i WOChK. Uktad drogowy pozostaje niemal niezmieniony: nie
przewiduje sie poszerzen ani nowych odcinkéw o wyzszej klasie technicznej, co ogranicza presje transportowa.

Bilans oddziatywan $Srodowiskowych w tym wariancie jest najkorzystniejszy. Gleby i grunty zachowujg swoje
naturalne funkcje, wody powierzchniowe i podziemne pozostajg w duzym stopniu nienaruszone, a dzigki
wysokiemu udziatowi powierzchni biologicznie czynnych oraz rozproszonej retencji bilans wodny jest stabilny.
Emisje komunikacyjne i hatas pozostajg na niskim poziomie, a nocne o$wietlenie nie ingeruje w doling Wisty.
Korytarze ekologiczne funkcjonujg bez zaktdcen, a krajobraz zachowuje swojg tradycyjng czytelnos¢ i pototwarty
charakter. Ryzyko kolizji archeologicznych czy budowlanych, ze wzgledu na mniejszy zakres robdt ziemnych, jest
minimalne.

Wariant ochronny w najwyzszym stopniu realizuje cele $rodowiskowe, zdrowotne i krajobrazowe. Jego gtowng
staboscig jest jednak ograniczenie potencjatu rozwojowego: gmina uzyskuje nizsze dochody z podatkow, a
rozproszenie inwestycji utrudnia ekonomiczng realizacje sieci infrastrukturalnych.

6.1.3. Wariant lll - mieszany (kompromisowy, rekomendowany)

Wariant mieszany, rekomendowany w prognozie, taczy rozwdj osadniczy z kontrolg presji Srodowiskowe;.
Zabudowa jednorodzinna (MN) koncentruje sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci sotectwa, wzdtuz
istniejacych drog, co ogranicza rozpraszanie inwestycji. W poréwnaniu z wariantem inwestycyjnym zmniejszono
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zasieg nowych terendw urbanizacji o ok. 15-25% w miejscach najbardziej wrazliwych — na styku z zielenig
naturalng oraz w buforze przy Wisle. Tereny ustugowe (U/Up) zostaty istotnie ograniczone: nie przewiduje sie
duzych parkingdw ani lokalizacji w strefie nadrzeczne;.

Wprowadzono obowigzkowy pakiet dziatar Srodowiskowych. Zaktada on retencje rozproszong w systemie SUDS
oraz podczyszczanie wod opadowych z parkingdw i wjazdow, utrzymanie wysokiej powierzchni biologicznie
czynnej (MN/RM = 65-70%, U/Up = 40%), wprowadzenie standardu ,ciemnego nieba” w pasie 100-150 m od
Wisty, zielone bufory miedzy terenami mieszkaniowymi a ustugowymi oraz stosowanie cichych nawierzchni
wzdtuz gtéwnych drog. Kluczowym elementem jest zachowanie i ksztattowanie ciggtych pasow zieleni, ktore taczg
zaplecze rolnicze z pasem nadrzecznym, zapewniajgc nieprzerwana tacznosc ekologiczna.

Bilans $rodowiskowy tego wariantu ma charakter umiarkowany i zrownowazony. Straty gleb i uszczelnienie
powierzchni sg mniejsze niz w wariancie inwestycyjnym, a dzieki obowigzkowej retencji i separatorom ogranicza
sie tadunek zanieczyszczen w odptywach. Oddziatywania hatasu redukowane sg przez uspokojenie ruchu i dobér
nawierzchni, a presja Swietlna — przez rygor standardow oswietleniowych i brak reklam swietlnych w strefie doliny.
Krajobraz zachowuje pototwarty charakter, a czytelno$¢ historycznego uktadu parcelacyjnego i relacji pustka—
zagroda pozostaje podtrzymana.

Ryzyko kolizji z dziedzictwem kulturowym — m.in. dawnym uktadem olederskim czy reliktami w postaci cmentarza
ewangelickiego — jest kontrolowane dzigki zaleceniom nadzoréw archeologicznych i wprowadzaniu zieleni
buforowej. Wariant ten umozliwia gminie harmonijne faczenie celéw rozwojowych z ochrong kluczowych wartosSci
doliny Wisty i spetnianiem wymogow strefy ,C” ochrony uzdrowiskowe;.

Z perspektywy prognozy wariant mieszany jawi sie jako najbardziej realistyczny kompromis: zapewnia gminie
dochody i poprawe dostepnosci, a jednocze$nie pozwala utrzymaé presje $rodowiskowg na poziomie

akceptowalnym i odwracalnym. Dlatego rekomenduje si¢ jego przyjecie jako podstawe do dalszych dziatan
planistycznych.

6.2. Uzasadnienie wyboru wariantu

Analiza poréwnawcza trzech wariantdw zagospodarowania przestrzennego pozwala na wskazanie istotnych
roznic w zakresie wptywu ustalen projektu MPZP na poszczegoine komponenty Srodowiska. Wyniki analizy
przedstawia tab. 19

Tabela 19. Pordwnanie alternatywnych wariantow zagospodarowania obszaru.

" Wariant Il - ochronny Wariant Ill - mieszany
Wariant | - podstawowy . . o
o (ograniczenie zabudowy, (realizacja planu z
Element (petna realizacja planu w 4 ) . C o
: wiekszy udziat terenéw dodatkowymi dziataniami
obecnym ksztaicie) L :
zieleni) ochronnymi)

Znaczna utrata gleb I-I1l
klasy w zach. i ptd.-zach.
Powierzchnia ziemi i gleby | pasie (MN, punktowo RM, U;
nowe utwardzenia przy

Utrata gleb mniejsza niz w W1
dzieki koncentracji zabudowy
przy drogach, wigkszemu PBC i
rezygnacji z czesci

Ograniczona utrata gleb —
zabudowa tylko w lukach przy
istniejgacych frontach; brak
nowych pél urbanizacji.

drogach). U/parkingow.
Wyszv solvw | tadunek Umiarkowane oddziatywania —
zaBr/]iecg SF;():/\zNeh 7 Niskie ryzyko — dominacja obowigzkowa retencja/SUDS i
Wody powierzchniowe i utwar dz)tler'r lokalnv spadek PBC, wysoka retencja separatory, brak zrzutow
podziemne ’ ysp rozproszona, brak zrzutow; punktowych; bilans wodny

infiltracii; presja na strefe

orzywalowa WS utrzymanie bilansu wodnego. stabilizowany przez zielono-

niebieska infrastrukture.

Silne emisje komunikacyjne i
Z ogrzewania
indywidualnego; ryzyko
~mikrowysp ciepta” i
kumulacji zanieczyszczen
przy drogach i U.

Umiarkowane — emisje

Emisje niskie (mato zabudowy, | mniejsze niz w W1 dzieki
preferencja czystych zrodet ograniczeniu skali U/KDZ,
ciepta); dobre przewietrzanie. niskoemisyjnym zrédiom ciepta
i nasadzeniom ulicznym.

Klimat i powietrze
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Klimat akustyczny

Duze obcigzenie hatasem
wzdtuz drég powiatowych i
przy ustugach; ucigzliwosci
nocne.

Niewielkie zrodta hatasu —
gtéwnie rolnicze; tto
akustyczne niskie.

Umiarkowany poziom hatasu -
strefy 30/40 km/h, odcinki z
,Cichg nawierzchnig’, zielone
bufory przy MN/U.

Fragmentacja siedlisk i
bariery $wietino-hatasowe na

Zachowana ciggto$¢ korytarzy,

Fragmentacja ograniczona —
korytarze zieleni wskazane w

sylwety i pototwartego
charakteru.

nowych dominant.

. Fa'qna, rora,' . styku z WS i pasami drég; «clemna str'efa przy WS; planie, ,ciemne niebo” 100-150
bioréznorodno$é . minimalne ingerencje w o .
ryzyko gatunkéw siedliska m od WS, przej$cia dla mate;
inwazyjnych. ' fauny.
Urbanizacja pétnocno-wsch. Zachowanie kraiobrazu Zmiany mniejsze niz w W1;
. i zach. stref; utrata wiejskiej . fajobra: . utrzymane korytarze widokowe
Krajobraz rolniczo-nadwislanskiego; brak

ku Wisle; parametry i materiaty
zabudowy porzadkujg tad.

Dziedzictwo kulturowe
(uktad olederski, tradycja
rolnicza)

Wyzsze ryzyko rozmycia
rytmu parcel i relacji pustka—
zagroda; presja ogrodzen i
o$wietlenia.

Zachowanie czytelnosci
ukfadu; mato nowych
ingerenciji; utrzymanie miedz i
zadrzewien $rodpolnych.

Ryzyko mniejsze nizw W1 -
wytyczne krajobrazowe,
standard ogrodzen, ochrona
miedz jako ,szwow”
krajobrazowych.

Dobra materialne i

Duze obcigzenie sieci wod-
kan i uktadu drogowego;

Ograniczone potrzeby
infrastrukturalne; tatwiejsza

Umiarkowane potrzeby —
etapowanie i koordynacja

komfortu zycia.

gminy.

infrastruktura konieczne szybkie obstuga uzbrojenia; retencja i separatory
rozbudowy i modernizacie. ' zmniejszajq ryzyko przecigzen.
Zaspokaja popyt Chroni $rodowisko, ale nie ﬁf:ggﬁ)\f;?vsvsagf _rZrOZWOJ
Aspekty spoteczne i inwestycyjny, lecz kosztem zaspokaja w petni potrzeb adnoczesnei o éhroniep y
gospodarcze jakosci Srodowiska i rozwojowych mieszkancow i J )

kluczowych wartoéci doliny
Wisty.

Zgodnos¢ z celami

Liczne punkty konfliktowe

Wysoka zgodno$¢, lecz

Dobra zgodnos¢ — bufor przy
WS, korytarze zieleni i

Ocena koncowa

negatywne; wariant trudny
do akceptacji bez szerokiej
kompensacji.

Srodowiskowo, lecz
niewystarczajacy dla potrzeb
rozwoju gminy.

ochrony srodowiska (T;vgat*l?i?ﬁ*i?apgaavzs’ kosztem funkcjonalnosci standardy Srodowiskowe
(WOChK, 0SO, strefa,,C") Sz dr)cl>wisk<;) I ’ rOZWOjOWe;). ograniczajq presje przy
' dopuszczeniu rozwoju.
Wysokie oddziatywania Najkorzystniejszy Najbardziej zréwnowazony;

mozliwy do przyjecia przy
wdrozeniu obowigzkowych
dziatar minimalizujacych.

Zrodto: opracowanie wiasne

Wybor wariantu mieszanego opiera sie na koniecznosci pogodzenia dwoch — na pierwszy rzut oka sprzecznych
— celow: zapewnienia Kepie Okrzewskiej realnych mozliwosci rozwoju osadniczego i ustugowego oraz
ograniczenia presji na wrazliwe komponenty $rodowiska doliny Wisty (0SO ,Dolina Srodkowej Wisty”, WOChK) i
na gleby wysokich klas bonitacyjnych. Rekomendacje do przyjecia wariantu Ill wynikajg z nastepujacych
czynnikow:

Bilans srodowiskowy i odwracalnos¢ zmian

Wariant Ill ogranicza skale przeksztatcen na glebach klas |-l poprzez zawezenie pdl urbanizacji i wiekszy udziat
powierzchni biologicznie czynnych w poréwnaniu z wariantem |. Oznacza to mniejsza, a zarazem bardziej
odwracalng ingerencje w funkcje glebo- i wodochronne. Jednoczes$nie utrzymanie ciggtych pasow zieleni oraz
korytarzy taczacych zaplecze rolnicze z doling Wisty redukuje ,efekt krawedzi”, ktéry w wariancie inwestycyjnym
bytby dominujacym mechanizmem degradacii siedlisk. W relacji do wariantu Il (ochronnego) wariant Il nie osigga
maksymalnego efektu zachowawczego, ale przy dobrze zdefiniowanym pakiecie $rodkdw minimalizujgcych
utrzymuje kluczowe procesy przyrodnicze w stanie nienaruszonym.

Zgodnos$¢ z rezimami ochronnymi i wymogami prawnymi
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Wariant Il jest w wiekszym stopniu zgodny z celami ochrony OSO ,Dolina Srodkowej Wisty”, WOChK i strefy ,C”
ochrony uzdrowiskowej niz wariant |, poniewaz:

e zmniejsza skumulowane emisje hatasu i Swiatta przy krawedzi miedzywala dzieki strefom buforowym i
standardowi ,ciemnego nieba”,

e ogranicza tadunek zanieczyszczen z drdg i parkingdw poprzez obowigzkowe podczyszczanie i retencje
rozproszong (SUDS),

e przewiduje etapowanie uzbrojenia i petne skanalizowanie, co obniza ryzyko dla wod podziemnych
GZWP.

Wariant Il bytby w tym zakresie najbezpieczniejszy, ale jego ograniczenia funkcjonalne i rozwojowe czynig go
mato realnym w horyzoncie planistycznym gminy.

Ochrona struktury ekologicznej i ograniczenie ,,efektu krawedzi”

Zachowanie ciggtych korytarzy zieleni i wprowadzenie buforéw miedzy MN/U a ptatami ZN/ZZ/RZ ogranicza
fragmentacje oraz ,efekt krawedzi” — spadek jakosci siedlisk na styku z zabudowa. W praktyce oznacza to
mniejszg presje na ptaki legowe, owady zapylajace i drobng faune, a takze lepsza drozno$¢ migracji lokalnych.
Wariant Il nie eliminuje catkowicie oddziatywan, ale utrzymuje je na poziomie pozwalajgcym zachowac
funkcjonalno$¢ systemu przyrodniczego.

Odpornos¢ klimatyczna i zarzadzanie ryzykiem

Wariant Ill wpisuje sie w adaptacje do zmian klimatu: rozprasza retencje, zmniejsza szczyty odptywu przy
opadach nawalnych i chtodzi przestrzen zabudowang (zielen wysoka, jasne nawierzchnie, zielone dachy). W
wariancie | ten sam ukfad funkcjonalny generowatby wieksze piki odptywu i ,mikrowyspy ciepta”. W wariancie ||
zagrozenia bytyby najnizsze, ale kosztem zdolno$ci gminy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i
ustugowych.

Jakos¢ krajobrazu i tozsamos$¢ miejsca

Wariant Ill utrzymuje p&totwarty charakter krajobrazu: porzadkuje sylwete zabudowy, chroni osie widokowe w
strone doliny Wisty i przewiduje pasy zieleni izolacyjnej, ktére tagodza percepcje nowych kwartatéw. Wariant |
zwieksza ryzyko rozluznienia tradycyjnego rytmu parcelacyjnego i przeksztatcenia w krajobraz strefy
podmiejskiej. Wariant || zachowuje tad w najwyzszym stopniu, ale moze hamowac racjonalne uzupetnienia
struktury osadniczej.

Zdrowie ludzi i komfort zycia

Dzieki redukcji zasiegu terendw ustugowych, uspokojeniu ruchu i obowigzkowi cichych nawierzchni wariant |l
obniza ekspozycje mieszkancow na hatas i zanieczyszczenia powietrza wzgledem wariantu |. Standard
,ciemnego nieba” ogranicza zaburzenia rytméw dobowych. Jednoczesnie dostep do zieleni urzadzonej i ciggdw
pieszo-rowerowych poprawia warunki rekreacyjne, co zbliza wariant Il do korzysci wariantu Il przy zachowaniu
realno$ci wdrozeniowe;.

Wykonalno$¢ infrastrukturalna i efektywno$¢ kosztowa

Kompaktowa, ale nie maksymalna skala urbanizacji pozwala w wariancie Il etapowa¢ rozwdj sieci wodno-
kanalizacyjnych i energetycznych w $lad za realnym rozwojem, unika¢ ,nadinwestowania” i zmniejsza¢ koszty
jednostkowe w pordwnaniu z rozproszonym wariantem Il. Rownocze$nie, w przeciwienstwie do wariantu |,
przewidziano mechanizmy ograniczajace przecigzenia (SUDS, separatory, rezerwy terenowe na korytarze sieci),
Cco obniza ryzyko awarii i kosztow utrzymania w cyklu zycia.

Ograniczenie ryzyka prawno-spotecznego

Wariant Il minimalizuje prawdopodobienstwo konfliktow z organami ochrony przyrody (Natura 2000/WOCHK) i
zdrowia publicznego (strefa uzdrowiskowa), a zarazem odpowiada na oczekiwane potrzeby mieszkaniowe i
ustugowe. Wariant | generowatby wyzsze ryzyko proceduraine (O0S, skargi, $rodki odwotawcze), natomiast
wariant Il mogtby spotkac sie z silng presjg inwestycyjng i roszczeniami wiascicieli gruntow.
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Spojnos¢ ze strategiami i logika ,,no-regret”

Trzon wariantu Ill opiera si¢ na tzw. rozwigzaniach ,no-regret’, ktore przynosza korzysci lub nie powodujq strat,
bez wzgledu na rozwoj sytuacji, a zatem sgq zawsze opfacalne: petne skanalizowanie, zielono-niebieska
infrastruktura, ciemne niebo, zielone bufory, ciche nawierzchnie, standardy krajobrazowe. Sg to $rodki, ktore
przynoszg korzysci niezaleznie od tempa urbanizacji i wzrostu ruchu. W wariancie | te same elementy miatyby
charakter wyrdwnawczy (gaszenie skutkéw), w wariancie |l bytyby w duzej cze$ci zbedne, ale jednoczesnie nie
rozwigzatyby potrzeb rozwojowych gminy.

Zarzadzanie adaptacyjne i mozliwos¢ korekt

Wariant Il jest projektowany z myslg o monitoringu i progach reakcji (hatas, powietrze, retencja, $wiatto,
bioroznorodnos¢). Pozwala to wdraza¢ korekty eksploatacyjne (dosadzenia, dobudowa urzadzen
podczyszczajacych, redukcja strumienia $wietlnego) bez zmiany struktury planu. Wariant | wymagatby
kosztownych dziatarn naprawczych, a wariant Il — dawatby mato danych o funkcjonowaniu uktadu w warunkach
realnej pres;ji.

Réwnowaga celéw gminy
Wariant Il najpetniej faczy:

e rozwdj (nowe tereny MN w skali mozliwej do obstuzenia, punktowe U/Up w weztach, poprawa
dostepnosci),

e ochrone (ciggtos¢ WS, bufor bez o$wietlenia przy dolinie, korytarze ekologiczne, ograniczenie
uszczelnienia),

e estetyke i tozsamo$¢ (wytyczne krajobrazowe, ochrona osi widokowych, czytelnos¢ relacji pustka—
zagroda),

e zdrowie i komfort (mniejsze hatas i emisje, przewietrzanie, zielen uliczna, bezpieczna mobilno$¢).

Wariant Ill jest najbardziej wywazong odpowiedzig na napigcie miedzy potrzebami rozwojowymi a ochrong
zasobdw $Srodowiska i krajobrazu. Zapewnia realnos¢ wdrozenia, kontrole oddziatywan i mozliwos¢ adaptacji w
czasie. Z tych wzgleddw jest rekomendowany do przyjecia.

7. Warunki przyjecia projektu MPZP
7.1. Warunki wykonawcze (Srodki wigzace i parametry wykonawcze)

Ponizej zamieszczono zestaw rekomendowanych warunkéw wykonawczych do wdrozenia ustalen projektu
MPZP Kepy Okrzewskiej. Kazdy punkt zawiera wymog wigzacy oraz parametr wykonawczy i sposob weryfikaci,
tak aby dato sie go jasno egzekwowac na etapie projektu, pozwolenia na budowe i odbioru. Warunki wykonawcze
wynikajg bezposrednio z zakresu koniecznych dziatan minimalizujacych okreslonych w rozdziale 5.8. i wynikow
analizy wariantowej (rozdziat 6.1.). Niektdre z nich zostaly juz uwzglednione w projekcie MPZP.

Powierzchnia ziemi i gleby

1. Minimalna PBC na dziatce — MN/RM = 60% (docelowo 65-70% tam, gdzie to mozliwe); U/Up = 40%.
Weryfikacja: obliczenia bilansu terenu w projekcie budowlanym; kontrola przy odbiorze.

2. Ograniczenie uszczelnienia miejsc postojowych — = 60% po6l postojowych w nawierzchniach
przepuszczalnych/pdiprzepuszczalnych.
Weryfikacja: specyfikacje materiatowe, inwentaryzacja powykonawcza.

3. Ochrona prochnicy — zdjecie humusu (bezwzglednie klas I-1l, fakultatywnie pozostatych klas) min. 20—
30 cm, magazynowanie na pryzmach (wys. < 1,5 m, okrycie przepuszczalne), ponowne roziozenie.
Weryfikacja: dziennik budowy, protokdt odbioru warstwy urodzajnej.

4. Strefy ochronne drzew — promien ochronny = 12 x $rednica pnia (DBH); zakaz sktadowania/parkowania
w ) rzucie korony.
Weryfikacja: plan BIOZ/PZSB, nadzér inwestorski.
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5. Erozja - obsiew skarp mieszankami wieloletnimi w 14 dni od uksztattowania; maty antyerozyjne > 1:3.
Weryfikacja: wizja na budowie/odbiér.

Wody opadowe i powierzchniowe
Retencja u zrédta (SUDS) - obowiazkowa na kazdej dziatce i w pasach drog.

1. Parametr: retencja min. 40 mm opadu z powierzchni nieprzepuszczalnych (MN/RM) i 30 mm (U/Up);
przelew  awaryjny do  niecek/rowéw  zielonych, nie do pasa  przywatowego.
Weryfikacja: obliczenia hydrologiczne, proby szczelno$ci, odbior urzadzen.

2. Podczyszczanie sptywdw z drég/parkingdw — separatory kl. | + osadniki. Parametr jako$ci odptywu:
zawiesina < 100 mg/l, weglowodory < 5 mg/l.  Weryfikacja: karty urzadzen, protokoty
uruchomienia/serwisu.

3. Brak nowych wylotdw do pasa przywatowego i miedzywala; odptyw rozproszony i infiltracja na zapleczu
watu.
Weryfikacja: uzgodnienia z Wodami Polskimi, mapa powykonawcza.

4. Nawierzchnie - spadki do zielencow/niecek < 2%; brak kierunkowania na wat.
Weryfikacja: rysunki profili podtuznych/poprzecznych.

Wody podziemne
Kanalizacja sanitarna — warunek zasiedlenia

1. Parametr: 100% nowych budynkéw podtgczonych do sieci; w okresie przejsciowym wytacznie zbiorniki
szczelne z umowg na wywoz. Weryfikacja: oswiadczenie operatora sieci/umowa, protokét szczelnosci.

2. Zakaz rozsaczania $ciekdw bytowych do gruntu; infiltracja tylko wod opadowych po podczyszczeniu i
poza strefami wysokich WW. Weryfikacja: projekt branzowy, nadzér.

3. Strefy wysokiego poziomu wéd — zakaz piwnic; posadowienia podniesione = 0,3 m ponad rzedng wod
wys. z 10-letniej statystyki (lub lokalnego rozpoznania). Weryfikacja: dokumentacja geotechniczna,
projekt.

Klimat lokalny i jako$¢é powietrza

1. Zrodta ciepta — wytacznie niskoemisyjne: gaz/sie¢/pompy ciepta; zakaz paliw statych w nowej zabudowie
MN/U/Up. Weryfikacja: projekt instalacji, protokét uruchomienia.

2. Zielen uliczna i kwartatowa — drzewa co 8-12 m wzdtuz gtéwnych ciagow; udziat zieleni wysokiej w pasie
drogowym = 25% dtugosci. Weryfikacja: projekt nasadzen, inwentaryzacja.

3. Nawierzchnie chtonne/odblaskowe na placach/chodnikach oraz zielone dachy na obiektach U/Up (tam,
gdzie statyka pozwala). Weryfikacja: specyfikacje, odbior.

Klimat akustyczny

1. Ciche nawierzchnie (SMA/BBTM) na drogach powiatowych/odcinkach o najwiekszym natezeniu ruchu
(zwtaszcza w poblizu MN/WS/ZL/ZN). Weryfikacja: dokumentacja materiatowa, odbior.

2. Bufory zieleni miedzy KDZ/KDD/U a MN: szer. = 12-15 m, warstwowanie: drzewa + krzewy.
Weryfikacja: projekt zagospodarowania, odbior.

3. Ruch ciezki nocg — zakaz, wyjatki logistyczne tylko z uzasadnieniem. Weryfikacja: organizacja ruchu,
kontrole.

4. Pomiary powykonawcze — LAeqD/N zgodnie z funkcjq terenu; w razie przekroczen — obowigzek korekt
(zielone ekrany o realnej masie biologicznej, zmiana organizacji ruchu). Weryfikacja: raport
akredytowanego laboratorium.
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Zanieczyszczenie Swiattem

1. Oprawy — ULOR = 0, barwa < 3000 K, petne ostoniecie; kierunek Swiatta wytacznie w dot.
Weryfikacja: karty fotometryczne, nocne pomiary odbiorowe.

2. Strefy wrazliwe (granice WS/ZN/ZZ/RZ) - brak masztéw; redukcja strumienia po 22:00 o0 = 50%; czujniki
ruchu/czasu. Weryfikacja: program sterowania, testy nocne.

3. Reklamy Swietine — zakaz w buforze WS i na weztach widokowych. Weryfikacja: decyzje lokalizacyjne,
odbior.
Flora, fauna, bioréznorodnos¢, siedliska, korytarze
1. Bufory ekologiczne miedzy MN/U a ZN/ZZ/RZ oraz przy WS: szer. = 10-30 m (w zaleznosci od lokalnej

wrazliwosci); brak oSwietlenia i utwardzen poza niezbednymi Sciezkami. Weryfikacja: plan
zagospodarowania, inwentaryzacja nocna.

2. Nasadzenia - = 80% gatunkdw rodzimych; zakaz sadzenia gatunkéw inwazyjnych;
zywoptoty/ogrodzenia z prze$witem = 10-15 cm (przejécia dla drobnej fauny). Weryfikacja: specyfikacje,
odbidr.

3. Przejscia dla fauny w przepustach drogowych (pdtki/rynny) w miejscach wskazanych w projekcie
drogowym. Weryfikacja: dokumentacja, odbidr.

Formy ochrony przyrody (WOChK, 0SO ,Dolina Srodkowej Wisty”, sasiedztwo rez. ,Wyspy Zawadowskie”)

1. Strefy ciszy i ciemnoSci na zapleczu walu; zakaz iluminacji korony watu i linii brzegowe;.
Weryfikacja: wizja nocna, dokumentacja opraw.

2. Sptywy z drog/parkingdw — wytgcznie po podczyszczeniu i poza pas przywatowy; brak nowych doj$¢
o$wietlonych do brzegu. Weryfikacja: schemat hydrauliczny, odbior.

Krajobraz

1. Parametry zabudowy — wysoko$¢, geometria dachdéw, materiaty i kolorystyka zgodne z wytycznymi
krajobrazowymi  (paleta  stonowana; bez jaskrawych  oktadzin/elewacji  lusterkujgcych).
Weryfikacja: uzgodnienie projektu, odbior.

2. Osie i otwarcia widokowe ku Wisle — zakaz przestaniania; ,okna krajobrazowe” w dtuzszych pierzejach;
ogrodzenia azurowe do 1,5 m. Weryfikacja: rysunki sytuacyjne, wizja lokalna.

3. Reklamy - kodeks szyldéw; brak ekrandbw LED w polach ekspozycji na doline.
Weryfikacja: decyzje administracyjne.

Dziedzictwo kulturowe

1. Badania/nadzor — obowigzkowe badania archeologiczne w strefach AZP; nadzér przy gtebokich
wykopach. Weryfikacja: pozwolenia WKZ, raporty archeologiczne.

2. Bufory reliktébw — pas = 10 m bez gtebokich robdt; brak statego o$wietlenia; rewaloryzacja dawnego
cmentarza jako zieleni pamieci. Weryfikacja: projekt zagospodarowania, odbiér.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

1. Bezpieczenstwo ruchu — trasy pieszo-rowerowe odseparowane od ciggéw o wyzszych predko$ciach;
wyniesione przej$cia; doswietlenie < 3000 K. Weryfikacja: organizacja ruchu, odbior.

2. Ochrona fasad w pasach drég — stolarka o podwyzszonym Rw wg wynikéw pomiaréw powykonawczych
hatasu; wentylacja zapewniajagca doptyw Swiezego powietrza bez otwierania  okien.
Weryfikacja: projekt akustyczny/odbidr.

3. Zielen zdrowia — zacienienie przystankow i placow zabaw (docelowo = 40% powierzchni w potudnie
latem). Weryfikacja: inwentaryzacja nasadzen.
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Dobra materialne i infrastruktura

1. Etapowanie uzbrojenia — przyrost zabudowy sprzezony z dostepnosciag sieci wod-kan i retencji (progi:
brak zgody na uzytkowanie bez potwierdzenia mocy/przepustowosci).
Weryfikacja: oSwiadczenia operatordw, protokoty odbioru.

2. Odwodnienie drég — separatory/niecki przy kazdym zjezdzie/parkingu; przelewy awaryjne do zieleni, nie
do pasa przywatowego. Weryfikacja: mapa branzowa, odbior.

3. Odporno$¢ na deszcze nawalne — zbiorniki z wolng objetoscig roboczg = 20-30% przed okresem
intensywnych opadow (procedura eksploatacji). Weryfikacja: instrukcja utrzymania, protokoty.

Warunki realizacyjne przekrojowe (dla kazdej inwestycji >0,5 ha)

1. Plan Zarzadzania Srodowiskiem Budowy (PZSB) - kurzenie, hatas, wody, $wiatlo; zaplecza z
uszczelnieniem;  stanowiska ~ tankowania z  wannami i  sorbentami;  kota  myjace.
Weryfikacja: PZSB zatwierdzony przed rozpoczeciem; kontrole.

2. Nadzor Srodowiskowy (przyrodniczy/akustyczny/$wietlny) w newralgicznych lokalizacjach; raport ,przed-
po”. Weryfikacja: raporty nadzoru.

3. Matryca zgodno$ci do pozwolenia na uzytkowanie — wykaz spetnienia: PBC, retencja (mm), parametry
Swiatet, podczyszczanie, hatas. Weryfikacja: zestawienie kontrolne podpisane przez projektanta,
inspektora i uzytkownika.

4. Monitoring powdrozeniowy wg programu (wody, powietrze, hatas, $wiatto, bior6znorodnos¢) i progi
reakcji (np. dosadzenia, dociemnienie, dodatkowe urzadzenia podczyszczajace) — w kontraktach i
decyzjach jako warunek. Weryfikacja: raport roczny do gminy; wdrozenie dziatari korygujacych < 12 mies.
od stwierdzenia nieprawidtowosci.

Spetnienie  powyzszych warunkéw wykonawczych gwarantuje, Ze realizacia MPZP w wariancie
rekomendowanym (mieszanym) utrzyma oddziatywania w granicach akceptowalnych, zgodnych z celami ochrony
$rodowiska i funkcjg uzdrowiskowg gminy.

7.2. Program monitoringu (warunek wykonawczy po przyjeciu projektu MPZP)

Przyjecie projektu MPZP wigze sie z koniecznoscig wdrozenia systematycznego monitoringu srodowiskowego,
ktory pozwoli na biezace $ledzenie skutkow realizacji planu i sprawdzanie, czy wprowadzone dziatania
minimalizujace sq skuteczne. Monitoring ten powinien mie¢ charakter wieloaspektowy, obejmowac kluczowe
komponenty Srodowiska i by¢ realizowany zaréwno w fazie budowy, jak i w okresie eksploatacji terendw objetych
MPZP. Zatozenia monitoringu przedstawia tab. 20.

Program monitoringu opracowany dla Kepy Okrzewskiej zapewnia petny, cykliczny obraz oddziatywan po
wdrozeniu MPZP i ich realng kontrole w czasie. Zakres wskaznikow jest bezposrednio powigzany z kluczowymi
ryzykami zidentyfikowanymi w prognozie (gleby Il klasy, brak lokalnych ciekdw/rowdw — konieczno$¢ retencii
rozproszonej SUDS, strefa przywatowa Wisty, hatas i Swiatto przy drogach, presja ustug i ruchu na
potnocy/zachodzie, wrazliwo$¢ OSO/WOChHK i strefy ,C” uzdrowiska). System ten nalezy traktowac jako
integralny element realizacji planu i warunek jego akceptacii.

Dla zapewnienia wtasciwego funkcjonowania systemu monitoringu niezbedne jest prowadzenie regularnego
raportowania oraz wprowadzanie procedur szybkiego reagowania. Podstawowg forma raportowania powinno by¢
coroczne sprawozdanie z monitoringu, obejmujace wyniki pomiaréw, analize trendéw oraz ocene skutecznosci
dotychczasowych dziatan minimalizujacych. Raport ten powinien zawiera¢ takze rekomendacje dziatan
naprawczych w przypadku stwierdzenia niekorzystnych zmian w stanie Srodowiska. Adresatami dokumentu sgq w
szczegolnosci gmina jako organ odpowiedzialny za realizacje ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wiasciwe organy ochrony Srodowiska.
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Tabela 20. Propozycja monitoringu $rodowiska dla projektu MPZP sofectwa Kepa Okrzewska

Lokaliza

Element Cel Zakres | cja Metodyka i Czestotliwosé Odpowiedzi | Raporto
srodowiska | monitoringu wskazniki punktéw progi reakcji alny wanie
Losowo
10%
nowych
Udziat PBC kwartaté Wizlj.atterenowa
w wg lis .
(%), stan MN/RM; k(?ntrolnych; Notatki z
. humusu na - . odbiorow
Powierzchn Sprawazenie terenach strefy prég: PBC < T+6 mies, Gmina oraz | czastkow
R trwatosci PBC, L skarp i wartosci planu T+12 mies., ) i
ia ziemi i . zieleni, $lady . : inspektor ych;
leby rekultywac!! i erozj nasypow | lub vyldoczna potem co 2 lata Srodowiska roczny
g braku erozji osia d:ania' przy erozja — przez 6 lat sbiorcz
dokument’acja drogach; dosie\./vy/.mat.y/uz. raport !
o pas upetnienie zieleni
zdjeciowa .
przywato | w 3 mies.
wy (od
strony
ladowej)
Wyloty z | Pomiary
Metnos¢, nieceki | terenowe oraz
Wody Ocena fadunku | zawiesina, separator | pobdr prob; 2x/rok
powierzchn | sptywu z przewodno$¢, | 6wprzy | prég: widoczna (wiosnaljesier) Zarzadca Raport
iowe drég/parkingdw | weglowodory | gt. iryzacja/OG > 5 oraz po ! drég oraz roczny z
(odpltyw z i skutecznosci | ropopochodne; | drogach; | mg/ll — serwis deszczach operatorzy serwiséw
terenu do SUDS/podczys | przepustowo$¢ | punkty separatoréw, nawalnveh obiektow i wynikow
WS) zczania niecek/zbiornik | tta na dodatkowe y
ow terenach | podczyszczanie
ZN/ZP w 30 dni
Laboratorium
2;1zomet akredytowane;
Kontrola V' Das prog: trend
wptywu Poziom Z{;'CF;] Jotd rosngcy NO3~
Wody zabudowy i zwierciadfa, -zaciw przez 2 Gminaoraz | Aneks do
podziemne sieci sanitarnej | pH, kMN /R'M) kampanie — 1x/rok (jesien) | operator raportu
na pierwszy przewodno$¢, 1 audyt kanalizacji rocznego
poziom NO;~, NH,* ’ iezomet szczelnosci
wodonosny rF')t%a orzy sieci/zbiornikow,
ZNRR kampania
naprawcza
Posterun P.orrllalry .
ok przy ;aé% fa sezonowe;
Ocenaemisji | PM10, PM2.5, ﬁ'nmfe’ przekroczenia
. .| komunikacyjny | NO., . norm dobowych | Zima - ciagly, | Gmina,
m;trze ' eh | n_jskiej benzo(a)piren; \(/jvrzod;uz > dopuszcgalne lato — _ powiat, SR:Z%OJLWY
lokalny emisji oraz rejestracja powiatow | plan dziatan kampania2-4 | WIOS i roczny
efektu ,wyspy | temp./wilgotno o (uspokojenie tyg. (koord.)
ciepta” Sci ( rJ dzen) ruchu, zielone
punktta | Sk, progam
wZN/zp | Wymian Zrodet

ciepta)
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Pomiary

akredytowane;
L Wzdtuz prog: T+6 mies. po
\é\é?gﬂ:zﬂ?a LAeqD/LAegN | gt. drogi | przekroczenia — | oddaniu Gmina oraz R:;?;ow
Klimat y na granicach przy korekty drég/obiektow, P
dopuszczalnyc : . . zarzadca yz
akustyczny S MN/ZP oraz wezle (nawierzchnia, potem co 5 lat X
h pozioméw . drogi planem
przy U ustugowy | zielen buforowa, | lub po
hatasu : korekt
m Zmiana skargach
organizacji
ruchu) w 6 mies.
Nocny audyt
C Natezenie (lux) Krawgdz fotgmetryczny; Protokot

- Ograniczenie . bufora prog: > 2 lux w
Swiatto o . na granicach , Po . audytu
nocne rozswietlenia WS/ZN: barwa przy WS; | buforze WS lub uruchomieniu Gmina oraz oraz

: stref ' wezly CCT>3000K S operator
~ciemne Sliwveh (CCT), o$wietlenia; < wistleni harmonog
niebo”) Wraziwyc kierunkowos$¢ pfzygtan - potem co 3 lata oswietlenia ram
(WS, ZN) kow i dociemnienie/wy .
opraw . zmian
ustug miana opraw w 3
mies.
Monitoring
Ptaki legowe Pas pgyrlodmczy;
(wskaznik), b fy prog. dzeni
owady nocne uforowe | stwier Zenie Raport
Fauna, Ocena . MN/ZN, gatunkéw ,
. (putapki : . ) . przyrodni
flora, fragmentacji i L obrzeza | inwazyjnych — Co 3 lata Gmina (zlec.

o I .| Swietlne), . e . czyz
bioréznoro | jakosci buforow nwazvine buforu akcja usuwania; | (wiosna-lato) ekspertom) salecenia
dnos¢ zieleni vazy] WS, pas | spadek .

rosliny L mi
(inwentaryzac; przy - wskgzmkow
a) torowisku | ptakow —
korekta
koszer/nasadzen
, Patrolowe karty
Rejestr i
. obserwaciji oraz
Formy penetracii Korona o
. - pomiary;
ochrony Sprawdzenie rekreacyjnej watu, - -
o o prog: wzrost . Notatniki
przyrody wplywu (liczniki), dojscia . Gmina oraz
P 7 zdarzen Sezon legowy . terenowe
(WOChK, posredniego natezenie do entrek e stuzby
s L ploszenia/Smieci | —2-3 oraz
08O, rez. w | (Swiatlo, ruch) | $wiatla na na WS, K ielrok ochrony .
zasiegu na cele watach strefy — czasowe ampanie/ro przyrody decyzje
h - . ograniczenia zarzadcze
oddzialywa | ochrony obserwacje widokow ruchu
) ptoszenia e dod k
takow odat owe.
P oznakowanie
Gminny audyt
Zgodno$c Pas krajobrazowy;
gabarytéw/mat | zabudow | prog: naruszenia Raport
Utrzymanie eriatow z y przy (reklamy, Gmina audytowy
Kraiobraz tadui MPZP; stan drogach | materialy) — Co5 lat (urbanista/ar | oraz
J pétotwartego Zieleni powiatow | nakaz chitekt decyzje
charakteru izolacyjnej; ych; osie | dostosowania; krajobrazu) | wykonaw
ekspozycje ku | widokow | brakiw zieleni — cze
Wisle e dosadzenia do
sezonu
Stan Przeglad
Ochrona zgchowama Dawny terenoyvy o.relaz . Notatki
x miedz/zadrzew | cmentarz | archiwizacja; Co 3 lata;
Dziedzictw relikiow ien; ewangeli | prog: doraznie po Gminaoraz | 2%
historycznego ’ 9T j . wpisy do
o kulturowe L ewentualne ckiiciggi | uszkodzenia — | pracach WKZ .
ukladu i miejsc znaleziska historycz | prace ziemnych rejestru
pamiec (dokumentacja | ne porzadkowe/kons gminnego
) erwatorskie
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Ankiety (hafas, Przystan | Badania
Zdrowie Ocena Swiatlo, jakosé ki place | spoleczne oraz Co 3 lata; Czest
ludzii komfortu powietrza), zét?aw Fc))miar wsparcia dodatkowo po Gmina spoteczna
warunki Srodowiskoweg | cieri/termika wezt ' ?cier’] t()alm P wiekszych raportu
Zycia 0 mieszkancow | weztow ezly - (emp. inwestycjach rocznego
pieszych piesze pow.)
Niezawodno$¢ Sprawnos’c Przy Przeglady .. .
Dobra L separatoréw, . eksploatacyjne; Zbiorczy
. . | odwodnien i . . parkinga o 2x[rok oraz po
materialne i . pojemno$¢ prég: spadek Zarzadcy raport
. separatoréw; L ch/U, " opadachnawal e )
infrastruktu odoomosé na zbiornikow, wzdiuz sprawnosci/petny nveh sieci/drog serwisow
ra uIeF\)N niedroznosci L dr6 osad — serwisw | y
y wpustow 99108 | 30 gnj
Roczny
. raport z
Macierz Prrgeggd danyen monitorin
Zarzadzani | Spojne Zaodnosc Zestawie Eon?'c:nent Gmina gudo
e sterowanie P%C - nie dla P " Roczni koord Rady
t it | catosci ,r(f,te.nqa, caleqo ,czerwony” — ocznie (koordynator Gminv |
T 2D a hatas, $wiatto g Program ) y
) systemu C .’ | obszaru organéw
Zielen, serwisy naprawczy < 12 ochron
mies. . y
Srodowisk
a

Zrodto: opracowanie wilasne

Procedura reagowania zakfada, ze w przypadku stwierdzenia przekroczen norm jako$ci Srodowiska lub trwatych
negatywnych trendéw, konieczne bedzie opracowanie programu naprawczego i jego wdrozenie w okresie nie
dtuzszym niz jeden rok od momentu ujawnienia nieprawidtowo$ci. Program ten powinien wskazywa¢ zaréwno
$rodki techniczne, jak i organizacyjne, a takze harmonogram dziatan, tak aby skutecznie przeciwdziata¢ dalszej
degradacji Srodowiska oraz ograniczy¢ negatywne oddziatywania zwigzane z realizacjg planu.

Procedura szybkiego reagowania powinna by¢ uruchamiana niezwtocznie po stwierdzeniu przekroczen norm lub
trwatego, istotnego trendu negatywnego. Program naprawczy powinien by¢ wdrozony w ciggu 12 miesiecy (dla
zagrozen pilnych dziatania dorazne do 3 miesiecy). W zaleznosci od rodzaju i charakteru stwierdzonych zagrozen
dziatania naprawcze mogg obejmowac m.in.:

e w przypadku degradacji gleb — dodatkowe nasadzenia ro$linnosci stabilizujacej, rekultywacje terendw
zdegradowanych lub ograniczenie zabiegdw agrotechnicznych,

e w przypadku przecigzenia systemu wodnego — udroznienie i zwigkszenie przepustowo$ci obecnie
niefunkcjonujacych rowdw melioracyjnych, wprowadzenie dodatkowych obiektéw SUDS, a takze
wdrozenie bardziej restrykcyjnej kontroli gospodarki wodno-$ciekowe;j,

e W zakresie jakoSci powietrza — wprowadzenie lokalnych ograniczen ruchu w rejonie najbardziej
obcigzonym, rozwéj zieleni izolacyjnej oraz wspieranie wymiany indywidualnych zrodet ciepta na
niskoemisyjne,

e W odniesieniu do hatasu — zwiekszenie bufordw zieleni, zmiana organizacji ruchu lub ograniczenia w
godzinach szczytu dla transportu ciezkiego,

e W zakresie zanieczyszczenia $wiattem — wymiana zrédet Swiatta na oprawy kierunkowe o cieptej barwie,
ograniczenie godzin dziatania o$wietlenia w miejscach mniej uczeszczanych oraz wprowadzenie zieleni
izolacyjnej wzdtuz drdg i terenéw ustugowych,

e W odniesieniu do biordznorodnosci — tworzenie dodatkowych korytarzy ekologicznych, zabezpieczanie
miejsc legowych, dosadzanie drzew i krzewdw rodzimych gatunkow oraz monitoring populacji
szczegoblnie wrazliwych gatunkow,

Tak zaprojektowany system pozwala wczes$nie wykrywac problemy, elastycznie dostosowywac $rodki ochronne
| — co najwazniejsze — trwale utrzymywac oddziatywania w granicach akceptowalnych dla obszaru o wysokie;
wrazliwosci przyrodniczej i krajobrazowej, jakim jest Kepa Okrzewska.
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7.3. Konkluzja koncowa

Rekomenduije sie przyjecie MPZP dla Kepy Okrzewskiej, ale warunkowo, z jednoczesnym wprowadzeniem (w
samym planie lub uchwatami towarzyszacymi) pakietu wigzacych standardéw wykonawczych i mechanizmow
kontroli. W obecnym ksztafcie plan porzadkuje strukture funkcjonalng sotectwa, respektuje strefe ,C” ochrony
uzdrowiskowej, WOChK oraz korytarz Wisty (WS), a kierunek rozwoju skoncentrowany przede wszystkim w
zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci jest mozliwy do pogodzenia z celami ochrony Srodowiska.
Jednocze$nie, bez doprecyzowania kluczowych parametrow technicznych i eksploatacyjnych, ryzyko
skumulowanych ucigzliwo$ci (uszczelnienie, hatas, $wiatto, sptywy zanieczyszczen i lokalna utrata gleb 1-IlI
klasy) pozostaje istotne.

Warunki przyjecia planu (Srodki wigzace i parametry przedstawione w rozdziale 7, powinny zosta¢ wpisane do
MPZP lub przyjete rownolegle uchwatami wykonawczymi). Przyjecie planu z powyzszymi warunkami pozwala
osiggna¢ réwnowage miedzy rozwojem osadniczym a ochrong kluczowych wartosci doliny Wisly oraz
standardami strefy uzdrowiskowej. Plan po wzmocnieniu zapisow wykonawczych ogranicza rozpraszanie
inwestycji, porzadkuje uktad funkcjonalny i umozliwia etapowanie infrastruktury, a jednocze$nie redukuje
najwazniejsze wektory presji. Brak takich doprecyzowan mogtby skutkowac ,deklaratywnymi” korzySciami i
podwyzszonym ryzykiem skumulowanych ucigzliwosci w rdzeniu osadniczym, w pasach drogowych oraz na styku
z doling Wisty.

Rekomenduije sie przyjecie MPZP dla Kepy Okrzewskiej pod warunkiem jednoczesnego wdrozenia wskazanych
powyzej standardéw Srodowiskowych, ustanowienia programu monitoringu z progami reakcji oraz etapowania
uzbrojenia. Taki tryb wdrozenia gwarantuje utrzymanie oddziatywan w granicach akceptowalnych i zgodnos¢ z
celami ochrony przyrody, krajobrazu oraz zdrowia publicznego, a zarazem umozliwia realizacje uzasadnionych
potrzeb rozwojowych sofectwa.

8. Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza dotyczy catego sotectwa Kepa Okrzewska potozonego na tarasie zalewowym Wisty. Przewazajg tu
pola, rozproszone zadrzewienia i ptaty zieleni, a zabudowa koncentruje sie wzdtuz drég. Wschodni skraj zajmuje
koryto i miedzywale rzeki wraz z watem przeciwpowodziowym. Ten pas pemi kluczowg role przyrodniczg i
hydrologiczng oraz pozostaje wytaczony z zabudowy kubaturowej. W bezposrednim zasiegu znajdujg sie obszary
chronione: Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszar Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty” oraz
rezerwat ,Wyspy Zawadowskie”.

Projekt planu porzadkuje rozwéj funkcji mieszkaniowej i dopuszcza punktowe ustugi przy weztach drogowych.
Jednoczes$nie umozliwia inwestycje takze na glebach wysokich klas, co prowadzi do zmniejszenia chtonnosci
gruntu i wiekszego udziatu nawierzchni nieprzepuszczalnych. Wraz ze wzrostem ruchu i o$wietlenia nasilajg sie
hatas i emisje Swietine, szczegoinie odczuwalne na styku obszaréw zurbanizowanych z doling Wisty. Prognoza
wskazuje miejsca 0 najwyzszej koncentracji oddziatywan: rdzen osadniczy przy skrzyzowaniach i petli
autobusowej, pas przywatowy i krawedz miedzywala, korytarz bocznicy kolejowej oraz zachodnia i potudniowo-
zachodnia strefa przeksztatcen rolnictwa w zabudowe.

Rozpatrzono trzy warianty. Wariant inwestycyjny zapewnia szybki rozwdj zabudowy, ale generuje najwigksze
obcigzenia srodowiska: trwatg utrate gleb, szybszy sptyw zanieczyszczonych wod opadowych, wyzszy poziom
hatasu i rozSwietlenie nocne. Wariant ochronny ogranicza nowg zabudowe do niezbednego minimum, zachowuje
ciggtos¢ korytarzy ekologicznych i stabilizuje bilans wodny, lecz zmniejsza potencjat rozwojowy gminy. Wariant
mieszany taczy rozwoj z kontrolg oddziatywan: redukuje zasieg urbanizacji w miejscach wrazliwych, ogranicza
skale ustug, wprowadza obowigzkowa retencje rozproszong i podczyszczanie sptywdw, pasy zieleni buforowej,
standard ,ciemnego nieba” oraz ciche nawierzchnie w newralgicznych odcinkach. W tym uktadzie utrata gleb jest
mniejsza, fadunek zanieczyszczen w odptywach nizszy, a krajobraz zachowuje pototwarty charakter.

Prognoza zaleca przyjecie rozwigzan tagodzacych jako statego elementu realizacji planu: retencje na kazdej
dziatce i w pasach drogowych, separatory substancji ropopochodnych na parkingach i zjazdach, zielone bufory
miedzy zabudowg a ptatami zieleni naturalnej i pasem nadwislanskim, ograniczenia o$wietlenia w sasiedztwie
Wisty, uspokojenie ruchu w rdzeniu osadniczym, standardy formy architektonicznej i ogrodzer oraz dziatania dla
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bior6znorodnosci (gatunki rodzime, przej$cia dla matej fauny, eliminacja gatunkéw inwazyjnych). Zaproponowano
takze program monitoringu po wdrozeniu planu: pomiary jako$ci wod powierzchniowych i podziemnych, zimowe
pomiary pytéw i NO,, kontrole hatasu przy gtownych drogach, audyty o$wietlenia przy strefach wrazliwych oraz
przeglady wskaznikowych grup gatunkow. Wyniki majg by¢ raportowane corocznie, z progiem uruchamiajgcym
dziatania naprawcze, gdy pojawig sie trwate niekorzystne trendy.

W Swietle powyzszego jako kierunek zalecany wskazano wariant mieszany. Pozwala on utrzymac ciggto$¢ funkcji
przyrodniczych doliny Wisty i jako$¢ warunkdw zycia, zapewniajac jednoczesnie rozwoj mieszkaniowy i ustugowy
w skali dostosowanej do chtonnosci Srodowiska. Warunkiem powodzenia jest wpisanie i egzekwowanie srodkow
ochronnych, a takze systematyczne monitorowanie skutkéw planu i korygowanie dziatar w odpowiedzi na wyniki
pomiarow.
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