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1 Wstep

1.1 Podstawa prawna opracowania prognozy

Opracowanie niniejszej prognozy jest elementem procedury planistycznej i stanowi jeden z dokumentow
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 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Kepa Oborska.

Prognoze oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru sotectwa Kepa Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna sporzadzono na podstawie
nizej wymienionych aktow 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
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst ujednolicony
Dz.U. 2024 poz. 1112 z pdzn. 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 pbzn. 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 warunkéw 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 pdzn. zm.);

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

e Uchwata Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 275/VII/19/2016 z dnia 13.04.2016 r w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa
Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna.

1.2 Cel, przedmiot i zakres prognozy

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza oddziatywania na Srodowisko ustalen projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej MPZP) sporzadzonego dla obszaru softectwa Kepa
Oborska w gminie Konstancin-Jeziorna, zwana dalej ,prognozg” (rys. 1). Projekt planu zostat opracowany w
zwigzku z Uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna Nr 275/V1I/19, 2016 z dnia 13.04.2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska
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 prognozg, oddziatywania na Srodowisko. Z
kolei art. 51 ust. 2 Ustawy OOS okresla szczegotowy zakres prognozy.
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Rys. 1 Projekt MPZP sotectwa Kepa Oborska.
1.2.1 Cele prognozy

Podstawowym celem prognozy jest ocena potencjalnych skutkéw Srodowiskowych wynikajacych z realizacii
ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP) tak, aby umozliwi¢ dostosowanie
treSci planu do zasad zrownowazonego rozwoju i zapewni¢ uwzglednienie potrzeb ochrony Srodowiska juz na
etapie planowania. Cele prognozy do projektu MPZP wynikajg 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 p6zn. zm.).

Cele og6lne prognozy

Zapewnienie zgodnosci planu z zasadq zréwnowazonego rozwoju — ocena, czy ustalenia projektu MPZP nie
prowadzq do degradaciji $rodowiska i sg zgodne z dtugofalowymi celami ekorozwoju.



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

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

Zgodno$¢ z prawem krajowym i unijnym — w szczegdlnosci z Dyrektywa SEA i Dyrektywq Siedliskowa, Ptasig
(Natura 2000).

Cele szczegotowe prognozy
Ochrona Srodowiska przyrodniczego

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

e Ocena zagrozen dla réznorodno$ci biologicznej, w tym gatunkow i siedlisk chronionych.

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

e Okres$lenie mozliwo$ci kompensaciji przyrodniczej, jesli skutki planu sg nieuniknione.
Ochrona zasobow naturalnych

e Wskazanie wptywu planu na gospodarke wodng, retencje, stosunki hydrologiczne.
e Analiza zmian w uzytkowaniu gruntow i ich wptywu na gleby oraz rolniczg przestrzen produkcyjna.
e QOcena zagrozen dla zt6z kopalin, zasob6w lesnych i innych zasobéw nieodnawialnych.

Ochrona zdrowia i jako$ci zycia mieszkaricow

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 mieszkancow.
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 spojnosci z innymi dokumentami

e Poréwnanie celdéw i skutkow MPZP z dokumentami wyzszego rzedu: studium uwarunkowan, strategig
rozwoju, planami wojewddzkimi, politykg ekologiczng paristwa.

e Ocena zgodnosci z lokalnymi programami ochrony $rodowiska, planami ochrony form przyrody.
Cele proceduralne i praktyczne

e \Wskazanie rozwigzan alternatywnych dla proponowanych ustalen projektu MPZP i ocena ich skutkdw
srodowiskowych.

e Opracowanie rekomendaciji dla minimalizacji lub eliminacji negatywnych oddziatywan.

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



1.2.2 Zakres prognozy
Zakres prognozy, wynikajacy z powyzszych celéw oraz przepiséw ustawowych, obejmuije:
e informacje o zawarto$ci, gtdwnych celach projektowanego MPZP oraz jego powigzaniach z innymi
dokumentami,
e informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzaniu prognozy,

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

e informacje 0 mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na Srodowisko.
1.2.3 Zakres analiz i ocen
Zakres analiz i ocen wymaganych ustawowo przy sporzgdzaniu prognozy do projektu MPZP obejmuje:

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

e rozpoznanie stanu $rodowiska na obszarach objetych przewidywanym znaczacym oddziatywaniem,

e rozpoznanie istniejacych problemdw ochrony Srodowiska istotne z punktu widzenia realizacji MPZP, w
szczegblnosci dotyczace obszarow podlegajacych ochronie na podstawie Ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.),

e 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 Srodowiska zostaty uwzglednione podczas opracowywania projektu MPZP,

e przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania bezpo$rednie, posrednie, wtorne,
skumulowane, krétkoterminowe, $rednioterminowe i dtugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i
negatywne, na cele i przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru, a takze
na $rodowisko (w szczegdlnosci na: réznorodnos¢ biologiczna, ludzi, zwierzeta, rosliny, wode, powietrze,
powierzchnie ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zabytki, dobra materialne), z uwzglednieniem
zalezno$ci miedzy tymi elementami Srodowiska i miedzy oddziatywaniami na te elementy.

1.2.4 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:

e rozwigzan obejmujacych zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza negatywnych
oddziatywan na $rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji MPZP, w szczegoino$ci na cele |
przedmiot ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnos¢ tego obszaru,

e rozwigzan alternatywnych do rozwigzan zawartych w projekcie MPZP wraz z uzasadnieniem i opisem
metod dokonania oceny prowadzacej do tego wyboru (w przypadku niemozliwosci sformutowania
rozwigzan alternatywnych wskazania napotkanych trudno$ci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub
luk we wspétczesnej wiedzy).

1.3 Wymagane uzgodnienia zakresu i szczegoétowosci !
Zakres i szczegotowos¢ prognozy zostaty uzgodnione przez:

1 Uzgodnienia RDQS i PPIS miaty miejsce w 2017 roku. Akty prawne, na ktore powotuje sie Panstwowy Inspektor Sanitarny i Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska okreslajac zakres i stopien szczegétowosci informaciji wymaganych w prognozie do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla sotectwa Kepa Oborska majq status nieobowigzujacych w okresie jej sporzadzania.
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e Regionalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska w Warszawie,
e Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Piasecznie z, s w Chylicach.
1.3.1 Uzgodnienia z Regionalng Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie pismem z dnia 1.02.2017 r. (WOOS-
111.411.002.2017.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 00S"),
ustalit, co nastepuije:

1. zakres prognozy oddziafywania na $rodowisko zgodny z art. 51 ust. 2 Ustawy 0OS,

2.stopien szczegotowoSci - w prognozie nalezy przedstawi¢ szczegotowy 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,
ro$lin 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 $rodowisko, uwzglednia sig¢ informacje zawarte
w prognozach oddziatywania na $rodowisko sporzgdzonych dla innych, przyjetych juz, dokumentéw powigzanych
z projektem dokumentu bedacego przedmiotem postepowania (art. 52 ust. 1 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.4700.166.2.2016)
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 o ocenach oddziatywania na Srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 353) oraz
na podstawie art. 3 pkt. 1iart. 10, ust. 1, pkt. 3 i ust. 2 Ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1412) ustalit, co nastepuije:

,Zakres | stopien szczeg6towosci informacji wymaganych w prognozie oddziafywania na Srodowisko
sporzadzanej dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - dla sofectwa Kepa Oborska. W, w
zakres i Stopien szczegotowosci informacji zawartych w Prognozie powinien uwzgledniac wymagania okreslone
w art. 51.2 oraz 52 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (Dz. U. z 2016, poz. 353)".

Dotyczy to Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 26 sierpnia 2015 r. w sprawie ogtoszenia 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 $rodowiskowe, 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 Srodowisko,
poniewaz nie uwzglednia aktualnych wymogéw ustawowych.



1.4 Zrodta danych i materialy wykorzystane w prognozie

Prognoza opiera sie na analizie dokumentow 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 solectwa Kepa Oborska (Etap 1), z 2005 roku wykonane przez Instytut Ochrony
Srodowiska w Warszawie.

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

Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sofectwa Kepa Oborska 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 Kierunkdéw 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),

Strategia Rozwoju gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku, (Uchwata Nr 456/1V/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/VI1/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 listopada 2021 r.),

Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VI1I1/24/2021 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/VI11/13/2015 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.),

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 wojewodztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2023 r.).



Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.) - ustalenia MPZP wspierajg 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 perspektywa do 2030 r. oraz do 2040 r. (sporzgdzony
przez Ministerstwo Klimatu i Srodowiska Warszawa, 2021 r.)

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

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

Gtéwny 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

Gtowny Inspektorat Ochrony ~ Srodowiska (GIOS) - Panfstwowy Monitoring Srodowiska
https://www.gov.pl, web, gios

Krajowy O$rodek 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 komponentow 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 Modemizacji Rolnictwa (ARIMR) - dane o gruntach rolnych
https://www.arimr.gov.pl

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

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

Gminna ewidencja zabytkéw https:/bip.konstancinjeziorna.pl, artykul, 130, 334, gminna-ewidencja-
zabytkow

wyniki obserwacji terenowych przeprowadzonych w w sierpniu i wrzesniu 2025 roku na obszarze objetym
planem,

literatura fachowa i opracowania naukowe dotyczace Srodowiska regionu.
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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 kryteriow intensywnosci, zasiegu
i czasu trwania, analize kumulacii i synergii, studium przypadku (wariant z planem vs. wariant zerowy).

Prognoza zostata sporzagdzona na podstawie:

analizy danych kartograficznych i baz przestrzennych w systemie GIS,
studium dokumentdw strategicznych i planistycznych,

inwentaryzacji przyrodniczej i waloryzacji Srodowiska na podstawie materiatéw Zzrédtowych oraz
obserwacji terenowych,

oceny potencjalnych oddziatywan $rodowiskowych w oparciu o obowigzujace standardy jako$ci
srodowiska, normy emisyjne i wskazniki presji,

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

Inwentaryzacja przyrodnicza — zestawienie walorow Ssrodowiska (lasy, wody, gleby, obszary chronione,
korytarze ekologiczne).

|dentyfikacja presji — zrddta zanieczyszczen, hatas komunikacyjny (drogi krajowe i wojewodzkie),
suburbanizacja, presja turystyczna.

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

Ocena potencjalnych oddziatywan

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

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

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

|dentyfikacja kumulacji oddziatywan — np. potaczenie presji komunikacyjnej z zabudowg mieszkaniowa.

Ocena zgodnosci i spojnosci

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

Ocena wptywu na system obszaréw chronionych.

Rekomendacie i $rodki zapobiegawcze, warunki przyjecia projektu MPZP

Sformutowanie zalecern minimalizujgcych (np. strefy zieleni izolacyjnej, retencja wéd opadowych,
ochrona gleb).

Wskazanie kompensaciji przyrodniczej, jesli wymagajg tego ustalenia planu.
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e Propozycje zapisdéw planu zapewniajacych ochrone krajobrazu kulturowego i waloréw uzdrowiskowych
Konstancina-Jeziorny.

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

Przyjeta metodyka umozliwia kompleksowg ocene skutkéw s$rodowiskowych oraz sformutowanie zalecen
dotyczacych ksztattowania fadu przestrzennego i ochrony przyrody na obszarze sotectwa Kepa Oborska objetego
projektem MPZP.

2 Charakterystyka gtéwnych celéw MPZP

Projekt MPZP dla sotectwa Kepa Oborska z chwilg przyjecia Uchwatg Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna uchyli
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska — etap 1 zatwierdzony Uchwatg Nr
642/V11/38/2017 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 25 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia
24 listopada 2017 r. poz. 10746).

21 Ogoélna charakterystyka obszaru objetego miejscowym planem przestrzennego
zagospodarowania

Obszar objety projektem MPZP obejmuje obszar sotectwa Kepa Oborska o powierzchni 199,45 ha (w tym 71,54
ha zajmujg wody powierzchniowe Wisty) potozony w pétnocno-wschodniej czesci gminy, na lewobrzeznym tarasie
zalewowym Wisty, w pasie dawnych kep nadwislanskich. Wystepujg tu zrdznicowane tereny rolnicze,
zabudowane i przyrodnicze, potozone w dolinie Wisty. Rozproszona zabudowa skupia sie wzdtuz drog, w
otoczeniu pol uprawnych.

Teren obstugujg droga powiatowa biegnaca wzdtuz watu przeciwpowodziowego, oraz drogi gminne o nawierzchni
utwardzonej (asfaltowej lub z gruntu naturalnego). Najblizsze drogi wojewddzkie przebiegajg na zapleczu
osadniczym gminy: DW721 (ciag wschod-zachod przez Konstancin-Jeziorne i Piaseczno, obecnie po
odcinkowych przebudowach, organizacji ruchu) oraz DW724 (Warszawa—-Géra Kalwaria przez Konstancin-
Jeziorng).

W zachodniej czesci obszaru na odcinku o dt. 55 m przebiega jednotorowa linia kolejowa - bocznica torowa (linia
kolejowa nr 937), przeznaczona wytgcznie dla ruchu towarowego.

Infrastruktura techniczna obejmuije sie¢ energetyczng i wodociggowa.

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

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow i budynkéw (EGIB) na obszarze objetym MPZP wystepuija:
e Tereny zurbanizowane (B+Bp) - 2,17 ha
e Inne tereny zabudowane (Br) - 3,48 ha
e Tereny rolnicze (R+S) - 87,95 ha
e takiipastwiska trwate (L+Ps) - 2,91 ha
e Nieuzytki (N) -- 2,03 ha
e Lasy tereny zadrzewione i zakrzewione (Ls+Lz+Lzr) - 23,19 ha
e Tereny komunikacyjne (Dr+Tk) - 2,84 ha
e Wody powierzchniowe (Wp) - 71,54 ha
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e Tereny rézne (Tr) - 3,31 ha
Na obszarze objetym projektem MPZP wystepuja:

e obszary nalezace do strefy ochrony uzdrowiskowe;j (strefa C), dla ktérych obowigzujg przepisy Ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowe;j
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
lesnych (tekst ujednolicony Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

e obszarowe formy ochrony przyrody, dla ktorych obowigzujg przepisy Ustawy z dnia z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (tekst ujednolicony Dz.U. 2024 poz. 1478 z pdzn. 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 si¢ 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 ktérych obowigzywatyby przepisy Ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o
zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (tekst ujednolicony
Dz. U.z2015r. poz. 774, 1688),

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

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

2.2 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 maksymainej 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:
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przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;
zasad ksztattowania krajobrazu i ochrony krajobrazow kulturowych,

zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu obejmujgcych: maksymalng
i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob
realizacji miejsc do parkowania, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

granic i sposobdw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow,

szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,

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

zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej,
kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia dachdw,
minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych,

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

W projekcie MPZP nie ustalono z powodu braku okoliczno$ci uzasadniajacych takg koniecznosc¢:

1.

a B~ W

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

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
granic i sposobdw zagospodarowania terendw gorniczych,
obszardw osuwania sie¢ mas ziemnych,

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

Ponizej w formie skrotowej przedstawiono przeglad najwazniejszych ustalen projektu MPZP dla sotectwa Kepa
Oborska mogacych mie¢ wptyw na stan srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, ochrone dobr kultury i warunki
zycia ludnosci. Informacje odniesiono do poszczegdlnych kategorii terenu uwzglednionych w projekcie MPZP.

Przepisy odnoszace sie do catego terenu objetego projektem MPZP

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

Zakaz lokalizacji obiektow handlowych powyzej 400 m?, obiektow typu aparthotel i condohotel.
Zakaz zabudowy blizniaczej, szeregowej i wielorodzinnej.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1-9 MN):

Przeznaczenie terenu:
o zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,

o ustugi nieucigzliwe wolnostojgce lub lokale wbudowane w budynki mieszkalne,
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o garaze i budynki gospodarcze towarzyszace tej zabudowie,
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 1500m2,
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 fgcznosci):
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 Szczegltowe 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 (1-8 RM) i zabudowy zagrodowej adaptowanej (1-13 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 istniejacych siedlisk,

o gospodarstwa agroturystyczne,
o zabudowa ustugowa bezposrednio zwigzana z obstugq produkcji 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%,
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o udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60%,

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

o geometria dachu: dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych pofaci od
20° do 40°;

e Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci:
o minimalna powierzchnia dziatki — nie mniej niz 1500 m2,
o minimalna szeroko$¢ 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 wolnostojgcego na jedne;
dziatce budowlane;.

Tereny rolnicze (1-9 R):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny rolnicze,
o urzadzenia infrastruktury technicznej;
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji nowych obiektow kubaturowych;
o mozliwo$¢ remontu istniejacych obiektow kubaturowych.
Tereny zadrzewione i zakrzewione, taki i pastwiska (1-7 RZ):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny zadrzewione i zakrzewione,
o faki,
o pastwiska,
o zielen naturalna,
o urzadzenia infrastruktury technicznej.
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji nowych obiektéw kubaturowych.
Tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych (1ZP. 2Z):
e Przeznaczenie terenu:
o tereny zieleni urzadzonej na watach przeciwpowodziowych rzeki Wisty,
o cigg pieszy,
o niezbedne urzadzenia infrastruktury techniczne;.
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji obiektdw kubaturowych,

o dopuszczenie rekreacyjnego zagospodarowania terenu bez realizacji obiektéw budowlanych.
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Tereny zieleni objete formami ochrony przyrody na watach przeciwpowodziowych (1ZN.ZZ):
e Przeznaczenie terenu:

o tereny zieleni na obszarze objetym ochrong, migedzy korytem rzeki Wisty a watem
przeciwpowodziowym (na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzia),

e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz realizacji obiektow kubaturowych.
Tereny laséw ( ZL1-3)
e Przeznaczenie terenu:
o terenlasu
e Zasady zagospodarowania terenu:
o udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 90%,
o zakaz zabudowy z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu tgczno$ci publicznej.
Tereny wod $rodlagdowych (WS):
e Przeznaczenie terenu:
o wody powierzchniowe Srodlgdowe rzeki Wisty,
o piaszczyste wyspy,
o Zzielen nieurzadzona towarzyszaca wodom powierzchniowym;
e Zasady zagospodarowania terenu:
o zakaz zabudowy
Tereny komunikacyjne (1-2 KDL, 1-6 KDD, 1KDW, 1KK)2:

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

e Zasady zagospodarowania terenu:
o adaptacja istniejgcej bocznicy kolejowej z mozliwoscig 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 ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania.
Systemy infrastruktury techniczne;j:

e nakaz lokalizowania sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych drog, a w przypadku
braku mozliwo$ci w pasie pomigdzy linig drogi a nieprzekraczalng linig zabudowy, wyjatkowo takze na
pozostatym terenie,

2\ tekscie projektu MPZP uwzgledniono takze teren obstugi komunikacji (1KS), nie zostat on jednak ujety na rysunku planu.
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nakaz zaopatrzenia w wode docelowo z gminnej sieci wodociggowej z uwzglednieniem potrzeb ochrony
p.poz.,

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

nakaz zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenach oznaczonych zabudowy
mieszkaniowej, 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, parkingdw) 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 celéw grzewczych zrédet ciepta niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych
emisji do Srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania zrodet energii odnawialnej,

zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii wykorzystujgcych
energie wiatru,

obowigzek zaopatrzenie w energie elektryczna z sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia,
z istniejgcych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych 15 kV i 0,4 kV

mozliwo$¢ przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe,

mozliwos¢ korzystania z indywidualnych zrodet energii elektrycznej, odpowiadajacych przepisom o
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony $rodowiska, w tym w szczegolno$ci ze zrodet
odnawialnych (z wykluczeniem energetyki wiatrowe;),

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 terendw rolniczych w sposéb dotychczasowy, na cele produkcji rolniczej,
do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu

zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych.

2.3 Szczegoblne uwarunkowania wptywajace na ustalenia projektu MPZP

Obszar objety projektem MPZP podlega wielu formom ochrony i ograniczeniom wynikajagcym z potozenia w
dolinie Wisty oraz z obecnosci cennych zasobow 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,
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e granica rezerwatu przyrody ,Wyspy Zawadowskie”,

e granica obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Srodkowej Wisty” w ramach sieci Natura 2000,

e granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig z prawdopodobieristwem 1% i 10%,

e granica strefy ograniczonej zabudowy wzdtuz watu przeciwpowodziowego,

e granica obszaru ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina,

e granica wystepowania gruntéw chronionych I-lll klasy bonitacyjnej
Uwarunkowania te determinujg sposob zagospodarowania i dopuszczalne formy uzytkowania terenu.
Strefa ,,C” ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jeziorna

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

e QOgraniczenia lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych pogorszy¢ jakos¢ Srodowiska (m.in. zakaz dziatalnosci
przemystowej, sktadowisk odpaddw, ucigzliwych ustug).

e Preferencja dla zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywno$ci, zieleni i funkcji rekreacyjnych.
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu — granica strefy zwyklej i szczegélnej ochrony ekologicznej

o W strefie zwyklej: 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 $rodowisko, zakaz lokalizacji sktadowisk odpadéw, a takze ograniczenia dotyczace
przeksztatcen zieleni, ciekow wodnych i siedlisk.

Rezerwat przyrody ,,Wyspy Zawadowskie”

e Ochrona siedlisk ptakéw wodno-bfotnych, 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 ekosysteméw.

e \Wymaog pozostawienia bufora ochronnego wokdt rezerwatu, minimalizujacego presje zewnetrzng.
Obszar Natura 2000 — Specjalna Ochrona Ptakéw ,Dolina Srodkowej Wisty”

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

e Zakaz dziatah 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 $rednim prawdopodobienistwie powodzi (1%)
oraz wysokim (10%)

e QOgraniczenia 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.
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e \Wymog zachowania mozliwos$ci utrzymania i modernizacji watu przeciwpowodziowego oraz swobodnego
dostepu dla stuzb.

Obszar ograniczonej wysokosci od lotniska Chopina

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

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

e Gleby wysokiej jakosci rolniczej podlegajq szczeg6lnej ochronie przed nieuzasadnionym
przeznaczeniem na cele nierolnicze.

e Zabudowa moze by¢ realizowana wytgcznie w ramach istniejgcych struktur osadniczych i po uzyskaniu
zgody na wytgczenie gruntow z produkcji rolnej zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

e Potrzeba racjonalnego gospodarowania glebami i przeciwdziatania ich degradacji.

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowarn oznacza konieczno$¢ ksztattowania planu w sposob taczacy funkcje
mieszkaniowe o charakterze ekstensywnym, rolnictwo oraz ziele z restrykcyjng ochrong przyrody, gleb i
bezpieczenstwa przeciwpowodziowego.

2.4 Powigzania z dokumentami strategicznymi i programowymi (studium, strategie
rozwoju, programy ochrony srodowiska, plany gospodarki wodnej, krajowe i unijne cele
ochrony srodowiska)

2.4.1 Dokumenty lokalne

Projekt MPZP dla Kepy Oborskiej 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, wojewodztwa 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna)
- projekt MPZP jest zgodny z ustaleniami studium w zakresie przeznaczenia terendw, uktadu
komunikacyjnego, ochrony przyrody i krajobrazu.

e Strategia Rozwoju gminy Konstancin-Jeziorna do 2020 roku, (Uchwata Nr 456/IV/29/05 Rady Miejskiej
Konstancin-Jeziorna z dnia 19 grudnia 2005 roku) - projekt MPZP uwzglednia kierunki rozwoju spoteczno-
gospodarczego okreslone 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
(Uchwata Nr 99/1X/11/2024 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 grudnia 2024 r.) — ustalenia
projektu MPZP wspierajg cele dotyczace poprawy jako$ci powietrza, gospodarki wodno-$ciekowej, ochrony
przyrody i krajobrazu.

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

e Plany rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych gminy — dokumenty wykonawcze w
zakresie infrastruktury technicznej (Wieloletnia Prognoza Finansowa gm. Konstancin-Jeziorna na lata 2025-
2030).
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e Uchwata krajobrazowa (Uchwata Nr 333/VI11/24/2021 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 mogg by¢ wykonane.

Przeprowadzona analiza poréwnawcza dokumentéw wskazuje, ze projekt MPZP dla Kepy Oborskiej 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 polityka gminy
I miasta oraz jego celami ekologicznymi.

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

e rozw6j 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;

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 warto$ci rolniczych
(R) oraz urbanizacji (U). Obszar sotectwa Kepa Oborska objety projektem MPZP znajduje sie w nastepujacych
obszarach wyznaczonych w Studium:

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 tegowej 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 szczegdlnosci: bezwzgledny zakaz zabudowy z
dopuszczeniem dziatarn wspomagajacych ochrong wod i zeglugi bez obiektéw kubaturowych, trwale zwigzanych
z terenem; w strefie tej nalezy w stopniu maksymalnym zachowac¢ stan istniejacego uzytkowania terenu.

Strefa 2E obejmuje teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu w tym: tereny
obnizen pradolinnych i starorzeczy w obrebie tarasu zalewowego i nadzalewowego Wisty. W strefie te]
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
szczegolnosci: zakaz zabudowy z dopuszczeniem dopuszczeniem adaptacii istniejacej zabudowy zagrodowej
zwigzanej z produkcjq rolng (rozbudowa i wymiana budynkéw w ramach istniejacego siedliska) oraz lokalizacji
urzadzen rekreacji i wypoczynku (UT) pod warunkiem uzyskania zgody Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody.

21



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

Strefa Ur (projektowanej zabudowy) obejmuje tereny nalezace do stref rozwoju uktadu przestrzennego
zawierajgce rezerwy terenowe, uzupetniajace istniejacg 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 stwarzaé
ucigzliwo$¢ dla Srodowiska lokalizowane jedynie poza strefg B ochrony uzdrowiska, o ucigzliwosci
niewykraczajacej poza granice dziatki (bez zewnetrznej strefy ochronne;).

Ochrona gleb i funkc;ji 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 wpisujg sie w zatozenia Studium dotyczace ochrony
rolniczej przestrzeni produkcyjnej i minimalizacji presji inwestycyjne;.

System przyrodniczy i dolina Wisty

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

Funkcja uzdrowiskowa

Studium wskazuje na nadrzednos¢ 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 mozliwos¢ lokalizacii
dziatalno$ci mogacej pogorszy¢ walory srodowiskowe istotne dla funkcjonowania uzdrowiska.

Zagrozenie powodziowe i bezpieczenstwo

Studium akcentuje konieczno$¢ ochrony terendéw dolinnych przed zabudowg oraz utrzymania ich funkcji w
zakresie retencji i przeptywu wod. Projekt MPZP wyznacza obszary szczeg6lnego 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 drég (lokalne, dojazdowe, wewnetrzne) i zachowuje funkcjonujacag bocznice kolejowa, co odpowiada
zatozeniom studialnym. Uwzgledniono réwniez teren petli autobusowej, zapewniajac obstuge komunikacjg
zbiorowa.

Analiza poréwnawcza ustalen projektu MPZP i Studium wskazata, ze przedmiotowy projekt MPZP dla obszaru
Kepy Oborskiej 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.
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Przyjete rozwigzania przestrzenne nie naruszajg struktury stref wyznaczonych w Studium. Projekt planu
odpowiada tym kierunkom poprzez utrzymanie funkcji rolniczej i ochrone gleb wysokiej jakosci, zapewnia ochrone
doliny Wisty i obszaréw przyrodniczo cennych, respektuje funkcje uzdrowiskowg oraz ograniczenia stref ochrony
uzdrowiskowej, uwzglednia zagrozenie powodziowe i zwigzane z nim ograniczenia, zachowuje i porzadkuje
lokalny ukfad komunikacyjny.

Wyjatek stanowi kilka obszaréw rozproszonych na terenie objetym projektem MPZP, w obrebie, ktorych
wystepuje niezgodnos¢ ze studium lub istnieje zabudowa na gruntach chronionych. Zostaty one wyznaczone w
Koncepcji zagospodarowania przestrzennego sotectwa Kepa Oborska oraz sotectwa Kepa Oborska z 2025 r.
opracowanej przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna Wydziat Planowania Przestrzennego. Przedstawia
je rys. 2. W tych obszarach projekt MPZP przewiduje funkcje rolniczg lub lokalizacje zabudowy zagrodowe;.
Zdaniem autoréw prognozy nie ma dostatecznych przestanek $rodowiskowych do wytaczenia tych obszaréw z
projektu MPZP.

39

Rys. 2 Obszary w obrebie ktorych wystepuje niezgodno$é¢ ze Studium lub istnigje zabudowa na gruntach chronionych
rekomendowane do wytgczenia z projektu MPZP. zrodfo: Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sofectwa Kepa
Oborska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 r. opracowana przez Urzad Miasta i Gminy Konstancin-Jeziorna Wydziat
Planowania Przestrzennego

Zrédfo: Koncepcja zagospodarowania przestrzennego sofectwa Kepa Okrzewska oraz sofectwa Kepa Oborska z 2025 .
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)

2.4.2 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 zasobdéw
przyrodniczych, rozwoju infrastruktury transportowe.
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Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze (Uchwata Nr 72/22
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.) — ustalenia projektu MPZP wspierajq
priorytety rozwojowe regionu, w tym np. rozwdj zrownowazonego transportu, ochrone dziedzictwa
kulturowego, przeciwdziatanie depopulaciji.

Program ochrony $rodowiska dla wojewodztwa mazowieckiego do 2030 roku (Uchwata Nr 2/23 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2023 r.) — projekt MPZP uwzglednia cele i kierunki
dziatan dotyczace jakosci powietrza, gospodarki wodnej, ochrony przyrody i bioroznorodnosci.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego (Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.) - ustalenia projektu MPZP wspierajg cele ochrony i
ksztattowania krajobrazu.

2.4.3 Dokumenty krajowe

Krajowa polityka przestrzenna — projekt MPZP wpisuje sie w zatozenia polityki panstwa w zakresie
racjonalnego wykorzystania przestrzeni i zasobow naturalnych,

Krajowy Program Ochrony Powietrza do 2025 r. z perspektywg do 2030 r. oraz do 2040 r. - ustalenia
projektu MPZP wspierajq realizacje priorytetow Srodowiskowych, dotyczacych poprawy jako$ci
powietrza,

Polityka ekologiczna panstwa 2030 - ustalenia projektu MPZP wspierajg realizacje priorytetow
srodowiskowych, dotyczacych poprawy jako$ci poszczegolnych komponentéw Srodowiska,

Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 - projekt MPZP koresponduje z dziataniami
ukierunkowanymi na zrownowazony rozwdj obszardéw wiejskich i miejskich.

Plany zarzadzania ryzykiem powodziowym (PZRP) - projekt MPZP okre$la zasady zagospodarowania
terendw szczegdlnie zagrozonych powodzig w dolinie Wisty.

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$¢ uwzglednienia ryzyka powodziowego oraz
jako$ci wod powierzchniowych i podziemnych.

2.4.4 Dokumenty unijne i miedzynarodowe

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

Ramowa dyrektywa wodna (2000/60/WE) — projekt MPZP nie narusza celéw $rodowiskowych
zwigzanych z ochrong i poprawg stanu wod.

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

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

Konwencja o obszarach wodno-btotnych majacych znaczenie migdzynarodowe, zwtaszcza jako
srodowisko 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 majq znaczenie
dla doliny Wisty jako siedliska ptakéw wodnych (mimo, Ze nie jest ona formalnie objeta ochrong w ramach
konwenciji).
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Dyrektywa 2000/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 pazdziernika 2000 r. ustanawiajaca ramy
wspolnotowego dziatania w dziedzinie polityki wodnej (Dz. Urz. WE L 327 z 22.12.2000).Podsumowujac projekt
MPZP dla Kepy Oborskiej pozostaje spojny z celami ochrony $rodowiska wskazanymi w wyzej wymienionych
dokumentach strategicznych poziomu regionalnego, krajowego i miedzynarodowego. Powigzania te wymuszajg
w planie priorytet dla ochrony Srodowiska, bezpieczenstwa powodziowego, zachowania waloréw uzdrowiskowych
i racjonalnego uzytkowania przestrzeni.

3. Charakterystyka stanu Srodowiska
3.1 Potozenie obszaru MPZP

Kepa Oborska lezy w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie piaseczyhskim, w gminie Konstancin-Jeziorna.
Obszar potozony jest w pdétnocno-wschodniej czesci gminy Konstancin-Jeziorna i graniczy od potudnia z
gminnymi sotectwami: Obérki i Habdzinek oraz Bielawa, od pétnocy i zachodu z sotectwami Kepa Okrzewska i
Okrzeszyn (rys. 3). Od wschodu granica przebiega $rodkiem koryta Wisty z sotectwo graniczy z Jozefowem.

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. 3). Potozenie obszaru na tle
mapy topograficznej i podziatu katastralnego prezentuje rys. 4.
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Rys. 3. Pofozenie administracyjne i fizycznogeograficzne Kepy Oborskiej (zrédto mapy i danych: OpenStreetMap,
geoportal.gov.pl).
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Rys. 4. Granice obszaru na tle mapy topograficznej i podziafu katastralnego (zrédto mapy i danych: OpenStreetMap,
geoportal.gov.pl).

3.2 Rzezba terenu i warunki geologiczne
3.2.1 Budowa geologiczna

Obszar gminy Konstancin-Jeziorna w catosci potozony jest w obrebie jednostki geologicznej, jakg jest niecka
mazowiecka. Jednostka ta zbudowana jest ze skat mezozoicznych, reprezentowanych przez utwory jurajskie i
kredowe. Wypetnienie niecki stanowig mtodsze osady, pochodzace z oligocenu (piaski z glaukonitem, lokalnie z
wktadkami zwirdw, mutki i ity), miocenu (piaski, ity i mutki) oraz pliocenu (gtéwnie ity pstre, mutki ilaste i
piaszczyste oraz piaski). Strop utworéw pliocenskich ulegt deformacjom glacitektonicznym w wyniku kolejnych
nasunie¢ ladolodu oraz rozcieciu przez wody ptynace w interglacjatach (Sarnacka, 1992, Wasiluk i Rychel, 2023).
Osady preglacjalne reprezentowane sg przez zwiry, piaski i mutki, powstate w kilku cyklach sedymentacyjnych.

Poziom czwartorzedowy utworzony jest gtéwnie przez osady glacjalne i fluwioglacjalne, powstate w trakcie
kolejnych zlodowacen, a takze utwory holocenskie. Zlodowacenie Narwi pozostawito po sobie gliny zwatowe,
przewarstwione piaskami i pytami. Zlodowacenie potudniowopolskie (Sanu) uformowato trzy poziomy gliny
zwatowej, przetozone osadami interstadialnymi rzecznymi oraz osadami wodnolodowcowymi i zastoiskowymi,
ktore najprawdopodobniej powstaty w okresie dwoch stadiatow.

W interglacjale mazowieckim (wielkim) Wista uksztattowata doling o szeroko$ci okoto 20 km, w ktérej nastapita
akumulacja aluwidw (zwiréw i piaskoéw rézno-, Srednio- i drobnoziarnistych) o tgcznej migzszosci okoto 53 m.
Przed nasunieciem sie ladolodu zlodowacenia Odry, w licznych dolinach, ktére uformowaty sie w interglacjale
mazowieckim, oraz w obnizeniach terenu, akumulowaty sie osady zastoiskowe. Zostaty one przykryte gling
zwatowg 0 migzszosci od kilku do kilkudziesieciu metrow (gliny zlodowacenia Odry) w czasie maksymalnego
nasuniecia ladolodu zlodowacenia srodkowopolskiego (Sarnacka, 1992).
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W interglacjale eemskim, po deglacjacji ladolodu, Wista dokonata rozcigcia obszaru wysoczyzny na gtebokos¢
40 m i uksztattowata doline o szerokosci 11 km, zblizong ksztattem do wspdtczesnej. Osady zlodowacen
srodkowopolskich, znajdujgce sie w obrebie doliny Wisty, zostaty wyerodowane w interglacjale eemskim oraz w
czasie zlodowacenia Wisty. Dolina w tym okresie byta wypetniona osadami klastycznymi o migzszosci 25 m,
gtéwnie zwirami z otoczakami i domieszka piaskdw gruboziarnistych (Wasiluk i Rychel, 2023).

Zlodowacenie potnocnopolskie (Wisty) nie objeto swoim zasiegiem analizowanego obszaru, jednakze
zatamowato odptyw wod Wisty ku pétnocy. W okresie transgresji ladolodu utworzyto sie zastoisko warszawskie,
zajmujace znaczng czes¢ doliny. Osady zastoiskowe reprezentowane sg przez ity warwowe (silnie wapniste,
barwy czekoladowej) oraz piaski zastoiskowe, osiggajace migzszo$¢ do 10 m. Na potudnie od zastoiska nastapita
akumulacja osadéw fluwialnych, ktdre obecnie tworzg w rejonie Warszawy poziomy taraséw nadzalewowych,
potozonych na réznych wysoko$ciach hipsometrycznych: wyzszy taras otwocki (13,0-20,0 m n.p. rzeki) i nizszy
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 potnocnopolskiego Wista dokonata wcigcia, formujgc tzw. taras praski (4,0-7,0 m n.p.
rzeki). Zbudowany jest on z piaskéw $rednio- i réznoziarnistych (niekiedy pytowatych), zwiréw i mutkéw (Srednio,
stabo lub nieprzemytych), o barwie brazowoszarej, szarej, lokalnie z6tej. Niewielkie zagtebienia na powierzchni
tarasu praskiego wypetniajg facje pozakorytowe (powodziowe): mutki ilaste, mutki i mutki humusowe (mady
ciezkie) oraz mutki piaszczyste, piaski pylaste, piaski ilaste i piaski humusowe (mady lekkie) (Sarnacka, 1976,
1992, Starkel, 2001, Wasiluk i Rychel, 2023).

Obszar Kepy Oborskiej potozony jest poza zasiegiem tarasow nadzalewowych, jednak w catosci znajduje sie na
obszarze taraséw zalewowych. W holocenie Wista uksztattowata doline o szerokosci dochodzacej do 4 km z
dwoma poziomami terasy zalewowej, wystepujacymi rowniez na obszarze Kepy Oborskiej. Taras zalewowy I
(akumulacyjno-erozyjny, 0,0-4,0 m n.p. rzeki) zbudowany jest z piaskdw, piaskéw pytowatych, piaskow
humusowych, mutkdw rzecznych (mady lekkie). Stanowig one osady rézno-, drobno- i Srednioziarniste, $rednio i
stabo przemyte, o barwie szarej i szarozottej. Sg to osady facji pozakorytowych (wezbraniowych) o migzszosci
0,5-3,0 m, a lokalnie do 5,0 m.

W pdinocnej czesci na granicy z sofectwem Kepa Okrzewska znajduje sie obnizenie wypetnione mutkami
piaszczystymi, piaskami pytowatymi, piaskami ilastymi i humusowymi. Utwory te charakteryzujg sie barwg szarg
| brunatnoszarg i powstaty w wyniku sedymentacji materiatu podczas wezbran powodziowych (zalewania tarasy
rzecznej IIl). W starorzeczu oraz dolinie rzeki Wilanowki potozonych na potudniu sotectwa i rozcinajacych
powierzchnie tarasu zalewowego I, wystepujg namuty, namuty piaszczyste, piaski humusowe, lokalnie z
wktadkami torféw. Taras zalewowy IV 0,0-2,0 m n. p. rzeki zbudowany jest w piaskéw, piaskow pytowatych,
Zwirbw i namutéw rzecznych.

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 wtasciwosciami fizycznymi i
mechanicznymi na potrzeby posadawiania obiektow budowlanych;

QhRNsp - holoceriskie rzeczne grunty niespoiste. Sq to gtownie Srednio zageszczone piaski drobne, Srednie i
grube, lokalnie zwiry 0 migzszo$ci dochodzacej do ponad 6 metréw. Grunty te posiadajg korzystne wtasciwosci
fizyczne i mechaniczne na potrzeby posadawiania obiektow budowlanych;
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QpRNsp - plejstocenskie rzeczne grunty niespoiste. Grunty te czesto wspétwystepujg z gruntami rzecznymi
spoistymi plejstocenskimi, ktére akumulowaty w tym samym zbiorniku, ale przy okresowo ograniczonym
przeptywie wod. Najliczniej zostaty stwierdzone na obszarze doliny Wisty. Sq to $rednio zageszczone i
zageszczone piaski drobne, piaski Srednie i grube oraz zwiry z domieszkami cze$ci organicznych i pojedynczych
otoczakow. Grunty serii QpRSp charakteryzujg sie korzystnymi wtasciwo$ciami fizycznymi i mechanicznymi, na
potrzeby posadawiania obiektow budowlanych.

648000 649000

Utowry powierzchniowie:

Piaski, zwiry i namuty,
piaski pytowate

- Torfy, namuty i piaski

Namuty, namuty piaszczyste,
piaski humusowe

Mutki piaszczyste,
piaski pytowate,
piaski ilaste
i piaski humusowe
(mady lekkie)
~ Piaski, piaski pytowate,
piaski humusowe
i mutki rzeczne oraz torfy
Torfy i namuty torfiaste,
mutki piaszczyste
Piaski pytowate, piaski ilaste
i piaski humusowe,
mutki piaszczyste
(mady lekkie)

648000
0 200 400 600 800 1000 m

L 1 1 1 1 ]

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

Na znacznej czesci obszaru, szczegolnie we wschodniej cze$ci, stwierdzono serie QhANn - grunty
antropogeniczne, nasypy niebudowlane. Seria ta wystepuje na stropie gruntéw rodzimych. Najczesciej sg to
osady piaszczyste wymieszane z zuzlem, gruzem, kamieniami i czesciami organicznymi, oraz rzadziej grunty
spoiste takie jak gliny pylaste, piaszczyste lub piaski gliniaste. Czesto nasypy te zawierajq odpady komunalne.
Nasypy niebudowlane nie sg przydatne do bezpo$redniego posadowienia obiektow gtdwnie z powodu
nieznanego ich pochodzenia oraz ze wzgledu na zmienny stan zageszczenia i zréznicowana litologie. Migzszos¢
tej serii jest zmienna, moze siega¢ od kilkudziesieciu centymetréw do kilkunastu metrow. Grunty tej serii
charakteryzujg sie matokorzystnymi witasciwosciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania
obiektow budowlanych.

Na gteboko$ci 2 m p.p.t. stwierdzono wystepowanie QhJ — holoceniskich jeziornych gruntéw wystepujacych na
catym omawianym obszarze, w obrebie starorzeczy lub w zagtebieniach terenu, do gteboko$ci okoto 3 metréw.
Serie tworzg przewaznie piaski gliniaste, gliny pylaste i piaszczyste, lokalnie z dodatkiem organiki (torfy, gytie),
pyly, pyly piaszczyste w stanie twardoplastycznym i plastycznych oraz $rednio zageszczone piaski drobne, piaski
Srednie, piaski drobne przewarstwione zwirem. Ich migzszo$¢ moze dochodzi¢ do okoto 5 m. Grunty te
charakteryzujg sie $redniokorzystnymi wtasciwo$ciami fizycznymi i mechanicznymi na potrzeby posadawiania
obiektow budowlanych. Poza tym na tej gteboko$ci znajdujq sie réwniez serie QhRSp, QhRNsp, QpRNsp.
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Rys. 6. Mapa warunkéw budowlanych na gtebokosci 2 m p.p.t. (zrédfo: Atlas geologiczno-inzynierski wojewddztwa
mazowieckiego — powiat piaseczynski, PIG, 2017, arkusz: N-34-139-C-b-1 oraz N-34-139-C-b-3).
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Rys. 7. Obszary zagrozone powodzig wod gruntowych (podtopieniami), zrédto: Paristwowy Instytut Geologiczny.
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Wedtug publikowanej w w, w Atlasie Mapy warunkow budowlanych na gtebokosci 2 m p.p.t., na catym obszarze
sotectwa Kepa Oborska wystepujg ograniczone warunki budowalne (rys. 6). Wptynety na to nie tylko rodzaje serii
geologiczno-inzynierskich ale przede wszystkim gteboko$¢ do pierwszego poziomu wodonosnego (do 2 m p. p.
t.) i wystepujace tu zagrozenie podtopieniami i powodzig od strony rzeki.

Na terenie sotectwa nie wystepujg surowce mineralne nadajace sie do eksploatacii.

3.2.2 Rzezha terenu

Obszar sofectwa Kepa Oborska potozny jest na tarasie zalewowym Wisty. Réwnina zalewowa Wisty w tym rejonie
sktada sie z dwoch poziomdw. Taras zalewowy 1l potozny od 0,0 do 4,0 m n. p. rzeki, osigga rzedne od 82 do 86
m n.p.m. (rys. 8, 9 i 10). Nachylenie terenu nie przekracza 2% a jednie w miejscu wystepowania obiektow
antropogenicznych wzrasta do 5 a nawet 10% (rys. 11).

Réwninna powierzchnia tarasu lll jest urozmaicona. Lokalne obnizenia to kanaty i sptywu wéd wezbraniowych.
W czesci potnocnej sofectwa znajduje sie obnizenie dekantacyjne — miejsce lokalnej stagnacji wod
wezbraniowych (rys. 12).
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Rys. 8. Uksztattowanie powierzchni obszaru Kepy Oborskiej (zrodfo mapy i danych: OpenStreetMap, geoportal.gov.pl).

30



m n.p.m. NE

92 + sw wat

91 + obnizenie dekantacyjne kanat sptywu wod wezbraniowych przeciwpowodziowy

82 . t t . t t i m
0 200 400 600 800 1000 1200 1400

Rys. 9. Przekroj topograficzny przez obszar péinocnej czesci sotectwa Kepa Oborska (na podstawie danych z zasobu
Geoportal.gov.pl)
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Rys. 10. Przekréj topograficzny przez obszar centralnej czesci sotectwa Kepa Oborska (na podstawie danych z zasobu
Geoportal.gov.pl)
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Rys. 11. Nachylenie terenu na obszarze Kepy Oborskiej (zrédto mapy i danych: OpenStreetMap, geoportal.gov.pl).
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Wschodnia cze$¢ sotectwa Kepa Oborska obejmuje koryto Wisty wraz z tarasem zalewowym nizszym IV (0,0-2,0
m n.p.rzeki). Taras IV ma niewielkg szerokos¢ okoto 50-100 m a wysoko$¢ bezwzgledna siega od okoto 83 do
84 mn. p. m(rys. 12)

W korycie Wisty znajdujg sie liczne Srodkorytowe i boczne odsypy piaszczysto-zwirowe, typowe dla koryta
rzecznego o uktadzie roztoki piaskodenne;j.

Wspdtczesne koryto rzeki Wisty oddzielone jest od obszaru sotectwa Kepa Oborska watem
przeciwpowodziowym, znanym, jako Wat Zawadowski (Moczydtowski). Wat ten przebiega po lewej stronie Wisty,
rozciggajac sie od Gory Kalwarii do elektrocieptowni na Siekierkach, a nastepnie dalej, az do wysoko$ci Solca.
Historia budowy Watu Zawadowskiego siega XIX wieku, kiedy to powstat korpus watu. Na tuku Siekierkowskim,
wat zostat wybudowany w latach 20. XX wieku, podobnie jak wat tarchominski. Gtéwne prace konstrukcyjne na
wysokosci sotectwa Kepa Oborska przeprowadzono w drugiej potowie XX wieku.

Parametry techniczne watu przeciwpowodziowego sg nastepujace: rzedne korony watu ksztattujg sie w zakresie
od 87,65 m n.p.m. w cze$ci potudniowej (S) do 90,13 m n.p.m. w czesci pétnocnej (N). Wysoko$¢ wzgledna watu
wynosi okoto 5 m.
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Rys. 12. Szkic geomorfologiczny obszaru Kepy Oborskiej (zrodfo 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.

Wystepowanie pokrywy glebowej na obszarze Kepy Oborskiej jest zalezne od potozenia na tarasie zalewowym
Wisty. Na catym obszarze wystepujg mady (F) zbudowane z nastepujacych utwordw Ptz -pyty zwykte, Pl - piaski
luzne, pglp - piaski gliniaste lekkie pylaste, pti - pyty ilaste. Mady wystepujace w sotectwie nalezg do klasy llla,
lllb, a w poblizu Wisty do klasy IV (rys. 13). Gleby klasy lll a i b sg potencjalnie zasobne we wszystkie sktadniki
odzywcze dla roslin, majg dobrg naturalng strukture, nawet na znacznej gtebokosci i sg fatwe do uprawy. Gorsze
wiasciwosci fizyczne mogg wynika¢ 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 Zzytni dobry. W kilku
miejscach wystepujg uzytki zielone Srednie (2z). W obrebie starorzecza, doliny Wilandwki - wystepuija gleby klasy
LsIV (rys. 131 14).

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 produkcji rolnej lub le$nej (Rozdz. 3).

W potudniowo wschodniej cze$ci obszaru wg danych z zasobu Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w
Putawach, wystepujg grunty marginalne - o ograniczonym lub braku potencjat udo prowadzenia efektywnej
dziatalno$ci rolniczej lub le$nej (rys. 15)

Wedtug danych z zasobdw Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w Putawach znaczny obszar sotectwa
Kepa Oborska jest zagrozony suszq glebowa kategorii Ill i Il oraz | (rys. 16). Zgodnie z danymi [UNIG, gleby
wystepujace na obszarze sotectwa Kepa Oborska zostaty zaklasyfikowane do czterech kategorii podatno$ci na
susze: kategorii | — bardzo podatnych na susze (WOD < 127,5 mm), kategorii Il — podatnych na susze (WOD
127,5-169,9 mm), kategorii Ill — $rednio podatnych na susze (WOD 170-202,5 mm) oraz kategorii IV — o
najmniejszej podatnosci na susze (WOD > 202,5 mm).

Stopien podatno$ci okreslono na podstawie pojemnosci wodnej gleby, wyrazonej, jako ilos¢ wody ogdlnie
dostepnej (WOD*) dla ro$lin. Wskaznik ten obliczany jest, jako réznica pomiedzy wilgotnoscig objetoSciowa przy
polowej pojemnosci wodnej a wilgotnoscig odpowiadajaca punktowi trwatego wiedniecia w strefie korzeniowe;.

Najwiekszy udziat w powierzchni obszaru zagrozonego susza wykazujg gleby zaliczone do kategorii Ill rozwiniete
na takich utworach jak: glina lekka, glina lekka pylasta, pyt gliniasty, pyt zwykly, pyt piaszczysty.
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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 $rednie, WN - wody, nieuzytki; TYPY | PODTYPY GLEB: F - mady;
RODZAJE | GATUNKI GLEB: Pz -pyty zwykte, Pl - piaski luzne, pglp - piaski gliniaste lekkie pylaste, pti - pyly ilaste; ZNAKI
DODATKOWE: Oznaczenie migzszo$ci gleb i rodzaju podfoza (zmiana sktadu mechanicznego nastepuje): - bardzo plytko (do 25 cm),.
ptytko (25-50 cm), : Srednio gteboko (50-100 cm), : . gteboko (100-150 cm).
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Rys. 14. Klasouzytki na obszarze sotectwa Kepa Oborska (wg EGIB).
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Rys. 15. Grunty marginalne, wg. danych z zasobu Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w Pufawach.
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Rys. 16. Podatnosc gleb na susze (na podstawie danych z zasobow Instytutu Uprawy NawozZenia i Gleboznawstwa w
Putawach, geoportal.gov.pl)
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3.4 Wody powierzchniowe i podziemne
3.4.1 Wody powierzchniowe

Zgodnie z danymi pochodzacymi z rejestru Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, wschodnia
cze$C analizowanego obszaru znajduje sie w zlewni rzeki Wilandéwki (Europejski kod JCWP:
PLRW20002625929), nalezacej do regionu wodnego Srodkowej Wisty, w obrebie dorzecza Wisty, zarzadzanego
przez Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie. Obszar ten potozony jest w ekoregionie Réwnin
Centralnych (14)(rys. 17).
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Rys. 17 Podziat hydrograficzny w obszarze opracowania. (zrédto mapy i danych: OpenStreetMap, Mapa Podziatu
Hydrograficznego Polski w skali 1:10 000 (MPHP10k) z zasobu Hydroportal PGW WP).

Rzeka Wilanéwka zostata sklasyfikowana, jako jednolita cze$¢ wéd powierzchniowych (JCWP) typu ,cieki w
dolinach wielkich rzek nizinnych” (26) i posiada status silnie zmienionej czesci wod (SWW). Wedtug najnowsze;
oceny stanu ekologicznego ciek ten znajduje si¢ w ztym stanie, jednak — zgodnie z oceng ryzyka nieosiagniecia
celow $rodowiskowych — zostat uznany za jednostke niezagrozong w konteksScie realizacji wymagan Ramowe;
Dyrektywy Wodnej (2000, 60, WE).

Zachodnia cze$¢ omawianego terenu, bezposrednio przylegajaca do koryta Wisty, nalezy natomiast do zlewni
Wisty od Jeziorki do Kanatu Mtocinskiego (kod JCWP: PLRW20002125971; Scalona Cze$¢ Wod (SCW):
SW2204; w aktualnym cyklu planistycznym: RW20001225999). Obszar ten réwniez nalezy do regionu wodnego
Srodkowej Wisty (2000) w obrebie dorzecza Wisly, zarzadzanego przez RZGW w Warszawie, i potozony jest w
ekoregionie Roéwnin Wschodnich (16). Zgodnie z klasyfikacja JCWP, jest to wielka rzeka nizinna (21),
zakwalifikowana, jako silnie zmieniona cze$¢ wod (SWW). Jej stan ekologiczny okreslono, jako zty, a w wyniku
oceny ryzyka jednostke uznano za zagrozong nieosiggnieciem celéw srodowiskowych (tab. 1).

W dokumentaciji planistycznej wskazano réwniez derogacje — odstepstwo od osiggniecia celdéw Srodowiskowych
- oznaczong kodem 4(4). Oznacza to, ze wptyw dziatalno$ci antropogenicznej na stan JCWP jest na tyle istotny,
iz konieczne jest przesuniecie w czasie realizacji celow Srodowiskowych, ze wzgledu na brak mozliwych do
zastosowania rozwigzan technicznych, pozwalajacych na skuteczng poprawe stanu ekologicznego tej jednostki
w obecnym cyklu planistycznym.
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Tabela 1. Charakterystyka JCWP zlewni rzecznych na obszarze MPZP sofectwa Kepa Oborska.

Wyréznienie RW20001225999

Nazwa JCWP Wista od Wieprza do Narwi

Typ JCWP RwN - Wielka rzeka nizinna

Obszar dorzecza Dorzecze Wisly

Status JCWP NAT - naturalna cze$¢ wod

Monitoring zlewni JCWP Tak (posiada ustalony ppk na okres 2022-2027)

Kod punktu pomiarowo- | PL01S0701_1063
kontrolnego (2022-2027)
Stan, potencjat ekologiczny wéd Staby stan ekologiczny
Wskazniki determinujace stan | BZT5; fitoplankton
ekologiczny
Stan chemiczny wéd Stan chemiczny ponizej dobrego

Wskazniki determinujace stan | benzo(a)piren; bromowane difenyloetery, rte¢, HBCDD, heptachlor
chemiczny

Stan (ogolny) wod Zly

Zrodia presji troficznych, | Zrodta przemystowe, bytowe i komunalne (punktowe i rozproszone), rozwéj obszaréw

chemicznych i | zurbanizowanych: transport, turystyka, odptyw miejski; punktowe - przemystowe,

hydromorfologicznych komunalne, odcieki ze sktadowisk, punktowe - przemystowe, komunalne, odcieki ze
sktadowisk

Cel Srodowiskowy Stan ekologiczny: dobry,

Stan chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikéw [benzo(a)piren(w)] ponizej stanu dobrego,
dla pozostatych wskaznikdw - stan dobry

Skuteczno$¢ programu dziatan Brak mozliwosci osiggniecia celow $rodowiskowych dla benzo(a)pirenu, mozliwe
osiggniecie celu Srodowiskowego dla pozostatych wskaznikéw

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”

Na omawianym obszarze nie wystepuja, poza Wistg, cieki lub funkcjonujace (prowadzace wodg) rowy
melioracyjne. Koryto Wilanéwki pokrywa sie (w przyblizeniu) z przebiegiem potudniowej granicy obszaru objetego
projektem MPZP. Obecne sg natomiast okresowo wysychajace, zarastajace, niewielkie zbiorniki waéd
(starorzecza) otoczone mokradtami - dwa w dolinie Wilandwki, jeden w miedzywalu, w bezpo$rednim sasiedztwie
koryta Wisty (rys. 17).

W rejonie Kepy Oborskiej Wista stanowi odcinek pomigdzy 440 a 438,5 km biegu rzeki, zgodnie z kilometrazem
przyjetym w systemie ISOK. Koryto Wisty Srodkowej charakteryzuije sie przecietnym spadkiem w granicach 0,21-
0,28%o, kretoscig wynoszaca 1,1 oraz najwiekszg w catym biegu rzeki szerokoscig, osiagajacq 0,5-2,0 km. W
obrebie koryta wystepujg liczne odsypy piaszczyste oraz kepy roslinne, ktére w wielu przypadkach ulegty
stabilizacji wskutek sukces;ji roslinnosci nadrzeczne;.

Na wysokosci Kepy Oborskiej Wista przyjmuje generalny kierunek SSE-NNW. Koryto gtéwne osigga tam
przecietng szeroko$¢ 0,6-0,7 km, a jego kretos¢ wynosi 1,06. Zgodnie z danymi ISOK, spadek koryta przy
maksymalnej rzednej zwierciadta wody wynosi okoto 0,13%.. Na tym odcinku Wista ma charakter typowo
roztokowy, co przejawia si¢ wystepowaniem wielokorytowego uktadu nurtéw i znacznej zmiennosci przestrzennej
form fluwialnych.

Pod wzgledem rezimu hydrologicznego Wista nalezy do rzek o ustroju $niezno-deszczowym. Okresy zlodzenia
trwajq przecietnie okoto 60 dni w roku, natomiast nizowki w pétroczu zimowym utrzymuija sie $rednio przez okoto
21 dni, a w potroczu letnim — okoto 47 dni (Fal, 2007). Wystepujg tu typowe dla rzek nizinnych wezbrania:
opadowe, zatorowe oraz roztopowe, przy czym najwyzsze fale wezbraniowe zwigzane sg z wystepowaniem
intensywnych opadéw atmosferycznych.
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W okresie historycznym, przed budowg watéw przeciwpowodziowych, odnotowano liczne wezbrania o
charakterze powodziowym, m.in. w latach: 1635 (na podstawie przekazéw historycznych), 1799, 1800, 1806,
1808, 1813, 1824, 1833, 1844, 1871, 1888, 1924, 1934, 1997 oraz 2010 (Magnuszewski i in., 2012; Stanaszek,
2014). Najwieksze natezenie przeptywu zarejestrowano 22 maja 2010 r., kiedy osiggneto ono warto$¢ Q = 5898
m¥s (Magnuszewski i in., 2012).

Najblizszy posterunek wodowskazowy Warszawa—Nadwilanéwka (kod stacji: 10250) zlokalizowany jest w 430,8
km biegu rzeki (dane ISOK i IMGW). Rzedna zera wodowskazu wynosi 76,77 m n.p.m. (uktad odniesienia:
Kronsztad), natomiast powierzchnia zlewni do profilu zamykajacego wynosi 84 540 km? (IMGW, Rocznik
Hydrologiczny 2023).

Zgodnie z danymi opublikowanymi w Roczniku Hydrologicznym 2023, w profilu wodowskazowym Warszawa—
Nadwilanéwka odnotowano $rednie miesieczne stany wody oraz odpowiadajgce im Srednie natezenia przeptywu,
zestawione w tabelach 2 3.

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

Miesigce w roku hydrologicznym 2023

Xl Xl | I 1] v V VI VI VI IX X
NW 94 98 220 | 245 | 242 | 246 | 181 139 | 108 | 122 | 102 105
SW | 102 | 159 | 290 | 317 | 291 294 | 235 | 160 | 130 | 168 | 135 120
WW | 111 350 | 369 | 515 | 406 | 343 | 390 | 207 | 208 | 325 | 196 243
Rok

SW Zima 242 cm Lato 200 cm
NW 18.XI. - 19.XI. 94 cm 17.1X. - 18.1X. ,21.I1X. - 22.IX. 158 cm

ww 24.11.21, 25.11. 00, 25.11.02 515¢cm 22.V. 20:00, 22.V. 21:30, 22.V. 22:50 102 cm

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

Miesigce w roku hydrologicznym 2023
Xl Xl I I 1] v v Vi Vil Vil IX X
NQ 244 253 611 645 674 692 445 315 249 316 267 282
SQ 261 438 911 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 m3/s Lato 417 m3/s
NQ 18.XI. - 19.XI. 244 md/s 17.VII 249 md/s
wQ 24.11.21, 25.11. 00, 25.11.02 2170 md3/s 22.V.20:00, 22.V. 21:30, 22.V. 22:50 1420 m3/s

Obszar sotectwa Kepa Oborska znajduje sie w zasiegu oddziatywania wod wezbraniowych Wisty. Wedtug danych
z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK) sotectwo nie jest zagrozone powodzig o prawdopodobieristwie
10%, 1% oraz 0,2% (rys. 18-20). Jedynie uszkodzenie istniejacego watu przeciwwodziowego skutkowac bedzie
powodzig na tym obszarze (rys. 21).
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Rys. 18 Mapa zagrozenia powodziowego z gtebokoscig wody Q 10% (Zrédto mapy i danych: Hydroportal — ISOK
https://wody.isok.gov.pl, imap_kzgw).
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Rys. 19. Mapa zagrozenia powodziowego z gteboko$ciq wody Q 1% (zrédto mapy i danych: Hydroportal — ISOK
https://wody.isok.gov.pl, imap_kzgw)
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Rys. 20. Mapa zagrozenia powodziowego z gteboko$cig wody Q 0,2% (zrédto mapy i danych: Hydroportal -
ISOK https://wody.isok.gov.pl, imap_kzgw).
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Rys. 21. Obszary narazone na zalanie w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego. (Zrodfo mapy i
danych: Hydroportal — ISOK https://wody.isok.gov.pl, imap_kzgw).
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3.4.2 Wody podziemne

Zgodnie z danymi zawartymi w Atlasie hydrogeologicznym Polski (Paczynski, 1993; 1995) analizowany obszar
potozony jest w obrebie regionu mazowieckiego (I), w subregionie centralnym (I1). Charakterystyke stopnia
zawodnienia oraz jakosci wod opracowano na podstawie Mapy hydrogeologicznej Polski w skali 1: 50 000, arkusz
Piaseczno (Mianowski, 1997a; 1997b), uzupetnionej o dane pochodzace z serwisu spd.pgi.gov.pl oraz z Atlasu
geologiczno-inzynierskiego wojewddztwa mazowieckiego — powiat piaseczynski w skali 1: 10 000 (zrédto:
cbdg.pgi.gov.pl).

Wedtug regionalizacji stodkich wéd podziemnych zaproponowanej przez B. Paczynskiego (2007), omawiany
teren nalezy do makroregionu pdtnocno-wschodniego, w obrebie regionu mazowieckiego i subregionu
centralnego, potozonego w granicach rejonu Kotliny Warszawskiej. Obszar sotectwa Kepa Oborska znajduije sie
w zasiegu dwéch zbiornikéw wod podziemnych o charakterze porowym, zaliczanych — zgodnie z klasyfikacjq
Kleczkowskiego (1990) — do gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych (GZWP): GZWP 222 — Dolina Srodkowe;
Wisty, stanowigcego pierwszy uzytkowy poziom wodonosny, GZWP 215A — Subniecka Warszawska (cze$¢
centralna).

Zbiornik Dolina Srodkowej Wisty buduja gtéwnie utwory czwartorzedowe, natomiast gtebiej potozong Subniecke
Warszawskg tworzg osady oligocenu i miocenu.

W $wietle podziatu na Jednolite Cze$ci Wod Podziemnych (JCWPd) analizowany odcinek doliny Wisty znajduje
sie w jednostce 2aQ, Tr lll, obejmujacej doliny Wisty i Jeziorki. Poziom wodono$ny w tej jednostce pozbawiony
jest naturalnej izolacji od powierzchni, co oznacza, ze nie wystepujq utwory o niskiej przepuszczalnosci,
ograniczajgce infiltracje. Wystepuje tu jedna, lokalnie dwie warstwy wodono$ne, pozostajace ze sobg w
hydraulicznej tacznosci.

Gteboko$¢ do zwierciadta pierwszego poziomu wodono$nego (PPW) waha sie zazwyczaj w granicach 2-5 m
p.p.t (rys 22).
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Rys. 22. Gfeboko$¢ wystepowania pierwszego poziomu zwierciadfa wody podziemnej. (zrodto mapy i danych:
OpenStreetMap, Mapa Hydrogeologiczna 1:50 000 arkusz 560 - Piaseczno).
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W profilu strefy aeracji brak jest utworéw stabo przepuszczalnych (SP = 0), ktére mogtyby stanowi¢ naturalng
bariere ochronng dla poziomu wodono$nego przed infiltracjg zanieczyszczen z powierzchni terenu. Srednia
przewodno$¢ hydrauliczna wynosi okoto 740 m%24 h. Brak izolacji sprzyja odnawialno$ci zasobow wod
podziemnych, ktérej modut odnawialnosci oszacowano na poziomie 260 m*d, km2. W rejonie doliny Wisty
wydajno$¢ studni wierconych miesci sie w zakresie 10-70 m¥h (Cyganski i Wozniak, 1997; Mianowski i
Paczynski, 1997).

Zgodnie z danymi z bazy GIS Mapy hydrogeologicznej Polski w skali 1: 50 000, dla pierwszego poziomu
wodonosnego w zakresie wrazliwo$ci na zanieczyszczenie i jakosci wod, obszar sotectwa Kepa Oborska nalezy
do jednostki nr 5 p,z,ma-p, dz, zsG, Q, sklasyfikowanej jako obszar o bardzo wysokim stopniu zagrozenia jako$ci
wad podziemnych (rys. 23).
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Rys. 23. WraZliwo$¢ na zanieczyszczenie pierwszego poziomu wodonosnego (PPW) (zrodto mapy i danych:
OpenStreetMap; Mapa Hydrogeologiczna Polski w skali 1 : 50 000 (Arkusz Piaseczno (560) z baza.pgi.gov.pl).

Wysoka podatno$¢ na zanieczyszczenia wynika przede wszystkim ze zmiennej litologii osadéw strefy aeracii,
obejmujacej: piaski rzeczne, mady pylasto-piaszczyste (lekkie), mady mutkowato-ilaste (ciezkie), namuty torfiaste
na piaskach rzecznych, lokalnie torfy na namutach. Zréznicowanie litologiczne ma kluczowe znaczenie dla
warto$ci parametrow hydrofizycznych, w tym: wspétczynnika infiltracji efektywnej opaddw (W), wspétczynnika
pojemno$ci wodnej profilu glebowego (wog) oraz wspotczynnika pojemno$ci wodnej utwordéw przepuszczalnych,
(wp), ktore determinujg warto$¢ czasu wymiany polowej pojemno$ci wodnej (MRT).

Szczegbtowa charakterystyka warunkéw geologicznych i hydrogeologicznych oraz ocena stanu wdd
podziemnych dla tej jednostki przedstawiona zostata w tabeli 4. Sktad chemiczny wéd podziemnych przedstawia
tabela 5.
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Tabela 4. Charakterystyka JCWPd PLGW200065

Numer JCWPd PLGW200065

Czwartorzed (plejstocen — holocen) — gtéwne poziomy wodono$ne zwigzane z osadami rzecznymi
i glacjalnymi; dominujg piaski i zwiry wodnolodowcowe oraz rzeczne, lokalnie przykryte glinami
Stratygrafia i litologia zwatowymi; oérodek porowy.

warstwy wodonos$nej Utwory neogenu (miocenu) i paleogenu — ity, mutki, piaski drobnoziarniste tworzace w wielu
miejscach warstwy izolujace (aquitardy), oddzielajace system czwartorzedowy od glebszych
kredowych i jurajskich pozioméw wodono$nych; osrodek porowy.

Monitoring jakos$ci woéd Tak
Ocena stanu chemicznego dobry
Ocena stanu ilosciowego dobry
Stan JCWPd dobry
Presje presja obszarowa rozproszona zwigzana z rolnictwem, gospodarkg komunalng lub przemystem.
Cele srodowiskowe Stan chemiczny - dobry, stan ilo$ciowy - dobry

Ocena ryzyka nieosiagniecia
celu Srodowiskowego
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Panstwowe Gospodarstwo Wodne ,Wody Polskie”. 2022. Karta charakterystyki Jednolitej

Czesci Wod Podziemnych: [GW200090]. Warszawa: PGW ,Wody Polskie”.

Niezagrozona

Tabela 5. Podstawowe warto$ci wybranych skfadnikow chemicznych wdd 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, dm®] | 453 | 305 | 293 | 19,6 | 198 6

wartos¢ $rednia [mg,dm3] | 71,2 | 24,7 | 6,23 | 0,44 | 2,87 | 0,32

warto$¢ minimalna | [mg,dm3 | 00 | 1,0 [ 00 | 00 | 0,0 | 0,0

tto hydrochemiczne | [mg, dm?] | 1-150 | 0-50 | 0-10 | 0-1,0 | 0-0,6 | 0-1,0

Oligocen

warto$¢ maksymalna | [mg,dm3] | 766 | 129 | 0,2 | 72 | 19 | 05

wartos¢ $rednia [mg,dm?] | 18,2 | 66,4 | 0,08 | 1,26 | 1,25 | 0,18

warto$¢ minimalna | [mg, dmd] 0 3,5 0 (0011055 | 0,03
Dopuszczalne stezenia dla wod do picia i na potrzeby gospodarcze przekraczajq $rednie koncentracje NH4, Fe i Mn.

3.5 Powietrze atmosferyczne i klimat lokalny
3.5.1 Cechy klimatu

Obszar sofectwa Kepa Oborska potozony jest w strefie klimatu umiarkowanego. Srednia roczna temperatura
powietrza ksztattuje sie w przedziale 7,0-8,1°C, natomiast Srednioroczna suma opadow atmosferycznych wynosi
okoto 500-550 mm. Najnizsze wartosci opadéw notowane sg w miesigcach lutym i marcu, kiedy Sredni
miesieczny opad wynosi 27-28 mm, natomiast najwyzsze sumy opadow obserwuje sie w miesigcach czerwcu i
lipcu, osiggajace poziom 78-80 mm. Pokrywa $niezna utrzymuije sie przecietnie przez okres okoto 50-60 dni w
roku. Wybrane elementy klimatu przedstawia tabela 6.
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Tabela 6. Charakterystyka wybranych elementéw klimatu (Srednie z wielolecia 1991-2020) w rejonie sofectwa Kepa
Oborska.

Miesigce
Element klimatu
I Il Il 1% % VI|VIE | v | IX X Xl X
Srednia temperatura °C 20 1(-081| 32|94 | 147181202 | 195|147 | 93 | 48 | 05
Temperatura minimalna °C 44 | -37|-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
Wilgotnosc (%) 08 0808 07|07 |06]|07]|07 |07 |08|09]|08
Deszczowe dni (d) 80 | 80 | 80 | 80 | 90 | 90 |100| 80 | 80 | 7,0 | 80 | 8,0
Srednia liczba godzin stonecznych (godziny) | 24 | 33 | 55 | 88 | 104 | 110 | 11,1 | 104 | 73 | 50 | 3,1 2,2

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Climate-Data.org. (2025). Dane klimatyczne dla Kepy Oborskiej https:/pl.climate-data.org,
europa, polska, masovian-voivodeship, Kepa-Oborska-1023512,. Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej — Paristwowy Instytut
Badawczy (IMGW-PIB). (b.d.). Normy klimatyczne 1991-2020 dla Warszawy. Portal Klimat IMGW-PIB. https:/klimat.imgw.pl, pl,
climate-normals, TSR_AVE

3.5.2 Cechy topoklimatu

Pod wzgledem warunkéw topoklimatycznych obszar sotectwa Kepa Oborska zalicza sie do typu 3 wedtug
klasyfikacji Paszynskiego (1980), tj. topoklimatu form wklestych, charakteryzujacego sie czestymi inwersjami
temperatury powietrza i wysokim ryzykiem wystepowania przymrozkéw lokalnych.

Na podstawie uzytkowania terenu oraz gtebokoSci do pierwszego poziomu wodono$nego wyrdznia sie dwa
podtypy topoklimatu:

3.1 — topoklimat o wzglednie niskich wartosciach sktadnika P (wymiana ciepta miedzy powierzchnig graniczng a
atmosferg wskutek turbulencji w nocy) oraz stosunkowo wysokich warto$ciach sktadnika E (wymiana ciepta
utajonego wskutek parowania lub kondensacji wody w ciggu dnia). Podtyp ten wystepuje na rozlegtych, dobrze
nawietrzonych, podmoktych dnach dolin, pokrytych roslinnoscig tagkowa, gdzie podczas pogodnych nocy tworzg
sie zastoiska zimnego powietrza, co zwigksza zagrozenie przymrozkami radiacyjno-adwekcyjnymi.

3.2 - topoklimat o niskich wartosciach skfadnika P w nocy oraz przecietnych warto$ciach sktadnika E,
charakterystyczny dla wyzej potozonych czesci szerokich den dolinnych. W tym podtypie nieco nizsze potozenie
zwierciadta wod gruntowych ogranicza parowanie terenowe, a dostepno$¢ wody pozostaje czynnikiem
kontrolujagcym wymiane ciepta utajonego.

Oddziatywanie wod rzeki Wisty pozwala dodatkowo wyrézni¢ strefe odpowiadajacq typowi 6.1 — topoklimatu
zbiornikéw wodnych, charakteryzujacego sie bardzo wysokimi warto$ciami sktadnika B (wymiana ciepta miedzy
powierzchnig graniczng a podtozem wskutek przewodzenia). Topoklimat ten obejmuje zbiorniki wodne —
naturalne i sztuczne — oraz ich bezpo$rednie otoczenie, gdzie dzieki duzej pojemnosci cieplnej i dobrej
przewodno$ci termicznej podtoza, dobowe amplitudy temperatury przy powierzchni gruntu s znaczaco mniejsze
niz na terenach sasiednich.

Na terenie sotectwa funkcjonuje lokalny punkt monitoringu powietrza atmosferycznego, zlokalizowany na
budynku nowego domu ludowego przy adresie Kepa Oborska 27, ktdrego czujnik jest dzierzawiony od firmy
Syngeos.
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Ponadto, na terenie gminy Konstancin-Jeziorna, przy zbiegu ulic Henryka Sienkiewicza i Stefana Zeromskiego,
na dziatce gminnej nr 22, obreb 03-13, zlokalizowany jest certyfikowany punkt pomiarowy jako$ci powietrza,
funkcjonujacy w ramach panstwowego monitoringu Srodowiska prowadzonego przez Gtowny Inspektorat
Ochrony Srodowiska (GIOS). Stacja pomiarowa rejestruje stezenia pylu zawieszonego PM10 i PM2,5, a takze
benzo(a)pirenu, tlenku wegla (CO), dwutlenku azotu (NO,), dwutlenku siarki (SO,), ozonu (O3) oraz tlenkéw
azotu (NOx). 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); zrddto danych: Bank danych pomiarowych GIOS (https:/powietrze.gios.gov.pl, pjp, archives).

Zanieczyszczenie Nazwa statystyki Wartosé
Srednia roczna 191
Minimum roczne 1.3
Maksimum roczne 151.3
Maksimum z warto$ci lub $rednich dobowych 1034
pyt zawieszony PM10 Maksimum ze $rednich 8-godzinnych 138.2
Liczba dni powyzej granicy ze $rednich dobowych 6.0
Percentyl P50 z wynikow jednostkowych 16.5
Percentyl P90.4 z wynikéw jednostkowych 31.7
Warto$¢ stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 99.3
Srednia roczna 194
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
Wartoéé stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 97.8
pyt zawieszony PM2.5 | Srednia roczna 126
Minimum roczne 0.7
Maksimum roczne 67.1
Maksimum ze $rednich 8-godzinnych 60.0
Percentyl P50 z wynikéw jednostkowych 10.4
Wartos¢ stosunku pokrycia roku pomiarami do oczekiwanego pokrycia roku 99.3

4.5.3 Klimat akustyczny

Na klimat akustyczny $rodowiska wptywa przede wszystkim hatas komunikacyjny, przemystowy i komunalny
(Sadowski, J., 1999). Ksztattowanie klimatu akustycznego $rodowiska i jego ochrona przed hatasem i drganiami.
Prace Instytutu Techniki Budowlanej, R. 28, nr 2-3, s. 50-61).

Na obszarze sofectwa Kepa Oborska, 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 ilo$ciowych 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 Oborskiej. Jednym z
najwazniejszych zrodet hatasu na terenie sotectwa Kepa Oborska jest komunikacja drogowa (rys. 24). Hatas
drogowy generowany jest przez gtownie samochody osobowe i ciezarowe, autobusy, silnikowe pojazdy
jednosladowe a takze pojazdy rolnicze.
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Rys. 24. Przebieg drog oraz linii kolejowej nr 937 bedgcych potencjalnym zrédtem hatasu komunikacyjnego (zrodto mapy i
danych: OpenStreetMap, baza BDOT geoportal.gov.pl).

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

Zgodnie z regionalizacjg geobotaniczng autorstwa Matuszkiewicza (1993), obszar sotectwa Kepa Oborska
przyporzadkowany jest do nastepujacych jednostek: Kraina Potudniowomazowiecko-Podlaska, Podkraina
Potudniowomazowiecka, Okreg towicko-Warszawski oraz podokreg Piaseczyrisko-Milanowski. Powyzsza
klasyfikacja odzwierciedla przejSciowy charakter warunkéw klimatyczno-glebowych, typowy dla $rodkowego
Mazowsza, z elementami subkontynentalnymi. Zgodnie z mapg potencjalnej ro$linnosci naturalnej Polski,
opracowang przez Matuszkiewicza i Wolskiego (2023, IGiPZ PAN) powinny tu wystepowaé higrofilne lasy
lisciaste tegdw nizowych (rys. 25).

Na wiekszosci obszaru sotectwa Kepa Oborska wystepuje nadrzeczny teg jesionowo-wigzowy (Ficario-Ulmetum
typicum) o zréznicowanej strukturze pionowej i przestrzennej. W warstwie drzewnej pietro wyzsze tworzg dab
szyputkowy (Quercus robur) i jesion (Fraxinus excelsior), natomiast nizsze — wigz (Ulmus minor i U. laevis) z
domieszkg olszy czarnej (Alnus glutinosa), graba, wigzu gorskiego, klonu polnego i jabtoni dzikiej, sporadycznie
wystepuje topola biata. Warstwe krzewdw reprezentujg m.in. leszczyna (Corylus avellana), czeremcha pospolita
(Padus avium), bez czarny (Sambucus nigra) oraz charakterystyczne dla tegu jezyna popielica (Rubus caesius)
i derenia Swidwa (Cornus sanguinea) (fot. 1).

Runo jest bogate i ztozone z eutroficznych bylin dwuli$ciennych, w tym licznych geofitdw wiosennych: kokorycz
petna (Corydalis solida), kokorycz pusta (C. cava), zto¢ zitta (Gagea lutea), zawilec gajowy (Anemone
nemorosa), zawilec zotty (A. ranunculoides). Potencjalnie wystepujg rowniez ro$liny charakterystyczne dla rzedu
Fagetalia, takie jak pizmaczek wiosenny (Adoxa moschatellina), czartawa po$rednia (Circaea intermedia) i
prosownica rozpierzchta (Milium effusum). Gatunkiem wyrdzniajacym jest wigz polny (Ulmus minor).
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Rys. 25. Potencjalna roslinno$¢ naturalna wg Matuszkiewicz J.M., Wolski J., 2023, Potencjalna roslinno$c naturalna Polski
(wersja wektorowa), IGIPZ PAN, Warszawa., zrodfo mapy: dane z zasobu geoportal.gov.pl

Fot. 1. Roélinno$¢ w obszarze starorzecza i dawnej doliny Wilanéwki pofozonego w potudniowej czesci obszaru sofectwa
Kepa Oborska. (foto. D. Giriat).
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t eg wigzowo-jesionowy rozwija si¢ na zyznych madach, co powoduje jego fragmentaryczne zachowanie wskutek
odlesien i uzytkowania rolniczego. We wschodniej cze$ci sotectwa wystepujq nadrzeczne fegi wierzbowo-
topolowe (Salici-Populetum). Warstwe drzew tworza gtéwnie wierzby i topole, w tym Salix alba, S. fragilis, Populus
nigra i P. alba, z udziatem olszy czarnej i jesionu. Poczatkowym stadium rozwoju sg zarosla wiklinowe (Salix
viminalis, S. purpurea) wkraczajgce na tarasy aluwialne wraz z ro$linno$cia zielng (Bidentetalia, Phragmitetalia).
Zarosla mogaq takze powstawac¢ w wyniku degeneracji lasu topolowo-wierzbowego.

Legi wigzowo-topolowe cechuje niska odporno$¢ na uzytkowanie, gtdwnie ze wzgledu na wilgotno$¢ podtoza i
wrazliwo$¢ runa. Maksymalna chtonno$¢ naturalna wynosi 2-3 osoby, ha, dzien, penetracja swobodna oraz
zabudowa sg niewskazane.

W ujeciu krajobrazowym Kepa Oborska tworzy mozaike p6l uprawnych, tak i terendw zadrzewionych. Dla ochrony
i poprawy stanu przyrody zaleca sie: kontrole gatunkdw inwazyjnych, utrzymanie i sadzenie rodzimych
zadrzewien $rodpolnych oraz dziatania retencyjne w obnizeniach, ograniczajace odptyw i stabilizujace siedliska
tegowe.

3.6.2 Zwierzeta

Fauna sotectwa Kepa Oborska jest bogata dzieki sasiedztwu rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie” oraz Doliny
Srodkowej Wisty. Rezerwat stanowi wazne miejsce legowe ptakéw wodno-blotnych, m.in. rybitwy rzeczne i
biatoczelne, sieweczki rzeczne i obrozne, mewy Smieszki i pospolite. W obrebie Kepy Oborskiej odnotowano
takze kulona (Numenius arquata) i derkacza (Crex crex) — gatunki wymagajace szczegolnej ochrony. Ssaki
zwigzane z wodgq i lasem obejmujg bobry (Castor fiber), wydry (Lutra lutra), karczowniki (Arvicola terrestris), a
takze dziki, sarny, lisy, zajace, kroliki i nietoperze, co Swiadczy o dobrym stanie ekologicznym i funkcjonowaniu
korytarzy ekologicznych. Wystepuja tu réwniez ptazy i gady: zaby (Bufo bufo, Rana temporaria), kumaki (Bombina
orientalis), traszki (Triturus vulgaris, T. cristatus), weze (Natrix natrix, Coronella austriaca) oraz jaszczurki
(Lacerta agilis, L. viridis), co wskazuje na wysoka jako$¢ Srodowiska wodnego i wilgotnych tak.

Wody Wisty w obrebie sotectwa stanowig siedlisko dla ryb: sandacza, suma, wegorza, troci wedrownej i
potokowej. W pasach zadrzewien oraz grupach drzew obserwuje sie bogactwo ptakow, w tym drapieznych,
dziuplakdw oraz gatunkéw legowych zwigzanych z rolniczym krajobrazem, takich jak kuropatwy i bazanty. Strefy
ekotonowe zapewniajg réznorodng baze pokarmowa i schronienie dla wielu gatunkow przez caty rok.

3.7 Obszary chronione
3.7.1 Obszarowe i indywidualne formy ochrony przyrody

Na obszarze sotectwa Kepa Oborska objetym projektem MPZP wystepujg obszarowe formy ochrony przyrody
brak jest natomiast form indywidualnych. Wystepuije tu, co prawda 47 pojedynczych obiektow przyrodniczych -
drzew, grup drzew, kep zadrzewien oraz oraz $rodpolne i przydrozne rzedy drzew, pasy krzewdw lub zywoptotow
(9 obiektéw), 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.) (rys.
26). Przez omawiany teren nie przebiegajq tez korytarze ekologiczne rangi krajowej i regionalnej. We wschodnie;
czesci sofectwa Kepa Oborska znajduje sie rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie” (PL.ZIPOP.1393.RP.719),
ustanowiony 23 grudnia 1998 r. rozporzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i
LeSnictwa (Dz.U. nr 166, poz. 1224) (rys. 26, fot. 2). Celem ochrony jest zabezpieczenie gniazdujacych i
zerujacych rzadkich gatunkow ptakow zwigzanych z ekosystemem Wisty. Rezerwat obejmuje 530,28 ha, z czego
205,69 ha znajduje sie w granicach gminy Konstancin-Jeziorna. Granica rezerwatu przebiega m.in. wzdtuz
lewego brzegu Wisty, obejmujac jej naturalne koryto z tachami oraz fragment miedzywala. W rezerwacie prowadzi
sie zabiegi ochronne, m.in.: usuwanie drzew i krzewéw inwazyjnych, zarybianie i zrbwnowazong gospodarke
rybacka, instalowanie skrzynek legowych oraz monitorowanie populacji i stanu siedlisk. Na piaszczystych tachach
i wyspach bez potaczenia z ladem nie przewiduje sie ingerenciji w strukture naturalng. Obowigzujg zakazy: poboru
piasku (z wytaczeniem prac administracyjnych), budowy ostrdg i przetamowan, poruszania sie pojazdéw poza
drogami, rozpalania ognisk, wstepu poza wyznaczone trasy, szczegdlnie w okresie legowym. W ostatnich latach
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odnotowano nasilony ruch turystyczny oraz przypadki nielegalnego wjazdu pojazdow i organizowania sesji
fotograficznych. Od 2023 r. wprowadzono patrole i dziatania edukacyjne, m.in. zachecajace do korzystania z
aplikacji ,Mazowieckie rezerwaty przyrody”.

Cze$6 rzeki Wisty i teren miedzywala wehodzi w obszar Natura 2000 — ,Dolina Srodkowej Wisty” (PLC 14000,
0S0), obejmujacy odcinek Wisty od Deblina do Ptocka, ustanowiony rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z 21
pazdziernika 2004 r. (Dz.U. 2004 nr 229, poz. 2313) (rys. 26, fot. 2).

Obszar obejmuje miedzywala Wisty z cennymi siedliskami ptakéw, charakterystycznymi dla dolin duzych rzek
nizinnych, oraz zachowane formy terenu uksztattowane przez procesy erozyjno-akumulacyjne. Typowe
Srodowiska to: piaszczyste wyspy i fawice, urwiste brzegi oraz tereny zalewowe brzegow, ktore stanowig siedliska
dla ponad 20 gatunkéw ptakdéw wymienionych w Zataczniku | Dyrektywy 79, 409, EWG oraz dla ryb i ro$lin
rzadkich.

Do typowych gatunkéw legowych nalezg m.in.: baczek, bocian czarny, gtowienka, bfotniak stawowy, derkacz,
kulon, mewa czarnogtowa, rybitwy, zimorodek, podrozniczek, gasiorek. Starorzecza i zabagnione obnizenia
terenu sg siedliskiem ptakéw wodno-btotnych: podrozniczek, perkozek, wodnik, tyska, krzyzowka, gtowienka,
czernica.

648000 649000
R RERRRRIRIRK X OO OOOTOTITe%
RIS 7
v"ogpg&&&&pg&ﬁypg% s
oL eaesesetetotetetetetotetetotetotel

pesetetotetetedotete QXY
Retetetoletetoteletetetototedotete
,ﬁ*g‘Q RRRRIIIRNNS

KL Q
R /
RN 7

Q
R
qﬁ ; .
KX zasieg
RN ;
R opracowania

X
%
%
05558
%
5545
%2

7

2
%5 %
%

55

KA 202058,
K %
%5
%5

%
%
%5

%
2585
2959,
p20%0%
p2eteds
12026
55
%
d&
5%
2628
£
%
%%
295929,
2630,

5%
2958,
55
5%
255
9%,
%% ’0‘% %
?g

2
. gf
%5

3

52

%

252

%5

%

é%

5% 4%
KEE

SKRHA
2o

%5

.0

%

K

% ‘fS?

o20%

9958

X5

%5
X
22

%

2958

5%

%
X
%
%5
%
&5 ﬁ%’%
%
}go
55
LEELS
X5
955
o
S
6%

%

5
%
1202
8K
%
%5
55
5%
2
%5
06362659,
D2

5
&5
959
2525
5
XHAAS
XL

%

%
5%
525
a&
9%,

%

555

. Obiekty przyrodnicze
drzewa i grupy drzew

(A

:::
KA

2%

2626
55
S5
555

$%0%6%
55555
g
LRRRRRLS
476000

_ Rzedy drzew,
pasy krzewdéw
lub zywoptoty

95
A,

476000
9,

£/

5

9,
/7

%

¢2
()
/s

Wody powierzchniowe
~ Mokradta
Lasy i zadrzewienia

/| Obszar Natura 2000

] Rezerwat
“ Wyspy Zawadowskie
Obszar
o (= .
2 8 chronionego
"?I 4 $ krajobrazu
0 100 200 300 400 m 648000 649000
a4 o F

Rys. 26. Obszarowe i indywidualne formy ochrony przyrody na obszarze sotectwa Kepa Oborska (na podstawie zasobow:
https://crfop.gdos.gov.pl, geoportal.gov.pl, OpenStreetMap).
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Fot. 2. Dolina Wisty - rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie” oraz obszar Natura 2000 — ,Dolina Srodkowej Wisty” (foto.
O. Rodowald).

Potudniowa oraz wschodnia cze$¢ sotectwa (w obszarze miedzywala) lezy w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (WOChK) (rys. 26), ustanowionego rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z 29
sierpnia 1997 r. i zmieniony rozporzadzeniem Wojewody Mazowieckiego z 18 pazdziernika 2000 r. W strefie
szczegolnej ochrony ekologiczne] obowigzujg ograniczenia dotyczace przeksztatcen krajobrazu, lokalizacii
inwestycji niepasujacych do krajobrazu, przeksztatcen gruntéw rolnych i leSnych, niszczenia elementow
krajobrazowych. Zaleca sie ekologiczne metody produkcji rolnej oraz uzupetnianie zadrzewien i zakrzewien
$rodpolnych.

Cate sotectwo lezy w GZWP nr 222 (Dolina Srodkowej Wisty), wymagajacym szczegélnej ochrony ze wzgledu na
brak petnej izolacji miedzy poziomem wodono$nym a powierzchnig oraz znaczenie dla zaopatrzenia w wode pitng,
(Rozporzadzenie Rady Ministrow z 10 grudnia 2002 r., Dz.U. nr 232, poz. 1953). Wody gtebszych warstw (miocen,
oligocen) wchodzg w sktad GZWP nr 215 (Subniecki Warszawski), gdzie ochrona zasobdéw, np. w przypadku
studni, wymaga szczegolnej uwagi. Brak przepisow wykonawczych dotyczacych ochrony tych zbiornikow w Kepie
Oborskiej stanowi luke prawng w systemie ochrony zasobéw wodnych.

3.7.2 Strefa ochrony uzdrowiskowej

Do obszardw istotnych z przyrodniczego punktu widzenia, ale chronionych w oparciu o inne przepisy, niz ustawa
o ochronie przyrody nalezg strefy ochrony uzdrowiskowej, ustanowione Uchwatg Nr 244/V/17/2008 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 8 wrze$nia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696 z p6zn. zm.).
Teren objety projektem MPZP Kepa Oborska potozony jest w wigkszo$ci 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 prawidiowej dziatalnosci lecznictwa uzdrowiskowego w strefie C ochrony
uzdrowiskowej zabrania si¢:

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

e nieplanowanego wyrebu drzew,
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e prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane istniejgcych
stosunkéw wodnych,

e prowadzenia dziatan 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 199,45 ha. Wedtug danych EGIB tereny zurbanizowane
(B+Bp) zajmujg 2,17 ha, inne tereny zabudowane (Br) - 3,48 ha, tereny rolnicze (R+S) - 87,95 ha, taki i pastwiska
trwate (L+Ps) - 2,91 ha, nieuzytki (N) - 2,03 ha, tereny zadrzewione i zakrzewione (Ls+Lz+Lzr) - 23,19 ha, tereny
komunikacyjne (Dr+Tk) - 2,84 ha, wody powierzchniowe (Wp) - 71,54 ha, tereny rézne (Tr) - 3,31 ha (rys. 27).

Uzytkowanie terenu na obszarze objetym projektem MPZP jest zréznicowane i odzwierciedla historyczny rozwoj
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.
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Rys. 27. Rodzaje gruntow wg EGIB: grunty orne (R), sady (S), faki trwate (L), pastwiska trwate (Ps), grunty rolne
zabudowane (Br), Grunty zadrzewione i zakrzewione (Lz), w tym na uZytkach rolnych (Lzr); Nieuzytki (N) Tereny
mieszkaniowe (B), Tereny przemystowe (Ba):, Inne tereny zabudowane (Bi): (Bp): obszary miejskie bez zabudowy lub
budowy. Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe (Bz): Grunty pod wodami powierzchniowymi plyngcymi (Wp): rzeki, strumienie.
Grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi (Ws): jeziora, stawy.

Wsrdd terendw zabudowanych przewazajg obiekty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, skupionej wokot
istniejacych gtownych ciggow komunikacyjnych Jest to zabudowa o charakterze rozproszonym, zagrodowym.
Domy, czesto z zapleczem gospodarczym, sg otoczone terenami rolniczymi. Oprécz drog utwardzonych, dojazd
do gospodarstw potozonych w glebi terenu zapewniajg drogi szutrowe i nieutwardzone. Wystepujg tu zaréwno
starsze domy, jak i nowsze inwestycje budowlane, co $wiadczy o ciggtym rozwoju i naptywie mieszkancow.
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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 tworzg pas biegnacy wzdtuz starorzecza, od zachodniej granicy terenu po koryto Wisty. Na
pozostatym obszarze, lasy wystepujg z reguty w postaci niewielkich powierzchni rozproszonych w obszarze
rolniczym. Lasy i zadrzewienia 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 i wodociggowe, ktdre zapewniajg funkcjonowanie spoteczno$ci lokalnej. Istnieje tu cato$ciowo
zrealizowana infrastruktura wodociggowa. Gmina planuje kontynuacje zadania: “Budowa sieci wodociggowe; i
kanalizacyjnej w sotectwach potozonych w potn. wsch. czesci gminy Konstancin-Jeziorna®, wpisata rowniez
dziatania z zakresu rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych gminy do Wieloletniej
Prognozy Finansowej na lata 2025-2030.

Przez teren objety projektem MPZP nie przechodzi zadna droga publiczna zaliczana do kategorii wojewodzkiej
lub wyzszej. Teren przecina droga powiatowa biegngca wzdtuz watu przeciwpowodziowego taczaca Kepe
Oborskq z terenami na pdtnocy (Kepa Okrzewska) i potudniu (Obérki, Kliczyn, Ciszyca, miasto Konstancin-
Jeziorna). Obszar sotectwa przecinajg gtownie utwardzone drogi lokalne, dojazdowe i wewnetrzne. Przez
niewielki fragment terenu objety projektem MPZP przebiega jednotorowa linia kolejowa - bocznica torowa (linia
kolejowa nr 937), przeznaczona wytacznie dla ruchu towarowego, stuzaca do transportu paliwa do
elektrocieptowni Siekierki w Warszawie - przecina on teren objety projektem MPZP na dtugo$ci 55 m.

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

Wschodnia czes¢ 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 ograniczonej
dziatalno$ci cztowieka, takie jak nieuzytki, tereny popowodziowe czy obszary z naturalng roslinnoscia, ktore
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) (rys. 28).

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 warszawskiej (rys. 28).

Struktura krajobrazu uksztattowata sie w wyniku potozenia w obrebie doliny rzecznej, charakteryzujacej sie
wystepowaniem nadrzecznych zbiorowisk le$nych — tegéw wierzbowo-topolowych oraz jesionowo-wigzowych —
a takze dziatalnosci osadnictwa olederskiego. Zachowane do dzi$ kepy i szpalery drzew oraz nieliczne, sztucznie
usypane wyniesienia terenu (terpy) stanowig relikty dawnego zagospodarowania przestrzeni przez ludnosé¢
olederska (fot 3).

Krajobraz wod powierzchniowych (podtyp 1b) to system wod ptynacych w obrebie krajobrazu dolin (318.75 Dolina
Srodkowej Wisty, 4-1-1: Krajobrazy dolin i obnizen - Zalewowych den dolin-akumulacyjne - Réwnin zalewowych
w terenach nizinnych i wyzynnych, 4-2-1: Krajobrazy dolin i obnizen - Terasow nadzalewowych-akumulacyjne -
Réwnin terasowych w terenach nizinnych i wyzynnych), i rowniez nalezacy do regionu historyczno-kulturowego
aglomeracji warszawskiej (rys. 28).
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Rys. 28. Typy krajobrazu wg. Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego przyjetego uchwatg Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.
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Fot. 3. Krajobraz sofectwa Kepa Oborska (foto. D. Giriat, O. Rodowald).
3.10 Stan zdrowia ludzi i warunki zycia mieszkancow

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnosci w sotectwie Kepa
Oborska to 58 0sdb, z czego 51,7% mieszkaricow stanowig kobiety, a 48,3% ludno$ci to mezczyzni. Miejscowos¢
zamieszkuje 0,2% mieszkancdw gminy. W latach 1998-2021 liczba mieszkaricow zmalata 0 21,6%. Wspdtczynnik
feminizacji we wsi wynosi 107 i jest pordwnywalny do wspétczynnika feminizacji dla wojewddztwa mazowieckiego

56,9% mieszkancow wsi Kepa Oborska jest w wieku produkcyjnym, 19,0% w wieku przedprodukcyjnym, a 24,1%
mieszkancdw jest w wieku poprodukcyjnym. Na 100 osdb w wieku produkcyjnym przypada we wsi Kepa Oborska
75,8 0sOb w wieku nieprodukcyjnym.

Wedtug danych archiwalnych pochodzacych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludno$ci i Mieszkan w 2002
roku we wsi Kepa Oborska byto 16 gospodarstw domowych. Wsrdd nich dominowaty gospodarstwa zamieszkate
przez jedng osobe - takich gospodarstw byto 7.

Wedtug danych archiwalnych pochodzacych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2002
roku dotyczacych instalacji techniczno-sanitarnych na 16 zamieszkatych wowczas mieszkan 12 mieszkan
przytaczonych byto do wodociagu, 11 nieruchomosci wyposazonych byto w ustep sptukiwany, 12 korzystato z
centralnego ogrzewania, a 4 z piecow grzewczych. Z kanalizacji korzystato 11 budynkéw mieszkalnych, a 9
podtaczonych byto do gazu sieciowego.

Wedtug danych z rejestru REGON ws$réd podmiotow posiadajacych osobowo$¢ prawng we wsi Kepa Oborska
najwiecej (1) jest stanowigcych spotki handlowe z ograniczong odpowiedzialno$cig. Analizujgc rejestr pod katem
liczby zatrudnionych pracownikow mozna stwierdzi¢, Zze najwiecej (11) jest mikro-przedsigbiorstw,
zatrudniajacych 0 - 9 pracownikow. 9,1% (1) podmiotéw, jako rodzaj dziatalnosci deklarowato przemyst i
budownictwo, natomiast 90,9% (10) podmiotéw w rejestrze zakwalifikowana jest, jako pozostata dziatalno$¢.
Wsrdd osob fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg we wsi Kepa Oborska najczesciej deklarowanymi
rodzajami przewazajgcej dziatalnosci sg handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych,
wiaczajac motocykle (20.0%) oraz transport i gospodarka magazynowa (20.0%) (rys. 29 i 30).
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Rys. 29. Podmioty wg sektorow wiasno$ciowych w sotectwie Kepa Oborska (dane: 2021, GUS).
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Rys. 30. Podmioty wpisane do rejestru REGON (osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg wg sekcji i dziatow
PKD 2007; dane: 2021, GUS); Sekcja F: Budownictwo, Sekcja G: Handel; naprawa pojazdow samochodowych, wigczajac
motocykle, Sekcja H: Transport i gospodarka magazynowa, Sekcja K: Sekcja M: Dziatalno$¢ w zakresie ustug
administracyjnych i wspierajgcych, Q: Opieka zdrowotna i pomoc spofeczna.
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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. Mimo to, obszar ten stanowi wazne miejsce na mapie dziedzictwa
kulturowego regionu historyczno-etnograficznego Urzecze, w granicach, ktorego lezy teren objety projektem
MPZP. Wg informacji z publikacji dr Maurycego Stanaszka (Stanaszek, 2014), w 1773 roku grupa osadnikow
olederskich zawarta kontrakt z Hieronimem Wielopolskim na zatozenie wsi na wyspie posrodku Wisty, na wprost

ujScia rzeki Jeziorki. W ten sposdb powstata osada Kepa Oborska - najstarsza wie$ olederska potozona na
potudnie od Warszawy (rys. 32).

0 200 400 600 800m
L [ solectwo Kepa Oborska Wody powierzchniowe - wspélczesny zasieg

Rys. 291. Sofectwo Kepa Oborska na tle Topograficznej Karty Krolestwa Polskiego w skali 1:126 000 (1839-1843) oraz
Mapy Szczegotowej WIG 1:25 000 (1918-1939). Kolor niebieski przedstawia wspotczesne potozenie koryta Wisty.

Swiadectwem osadnictwa sq zachowane w kilku migjscach mate wzniesienia - terpy, na ktérych lokalizowane
byty domy olederskich osadnikéw (fot. 4)

Fot. 4. Kepa drzew porastajgca terpe olederskq w sofectwie Kepa Oborska (foto. D. Giriat).
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3.12 Gtéwne problemy ochrony srodowiska istotne dla realizacji planu

Na obszarze sotectwa Kepa Oborska zidentyfikowano nastepujace potencjalne zrodta presji antropogenicznej:

Emisje z gospodarstw domowych: pomimo ze wiekszo$¢ obiektow korzysta z sieci gazowej, cze$¢
mieszkancow wykorzystuje paliwo weglowe do celéw grzewczych, co przyczynia sie do emisji substancii
szkodliwych do powietrza.

Gospodarka $ciekowa: Indywidualne systemy odprowadzania $ciekow (szamba, przydomowe
oczyszczalnie) mogg powodowac przecieki i niekontrolowany zrzut Sciekow, zagrazajac jakosci wod
powierzchniowych (Wista) i podziemnych.

Zanieczyszczenia komunikacyjne: Odcieki z drég utwardzonych i szutrowych, w tym z gtéwnej drogi z
petlg autobusowg, moga zawierac oleje, metale cigzkie oraz inne substancje ropopochodne, ktore trafiajg
do gleby i wod.

Substancje chemiczne: Diugotrwate stosowanie nawozow i pestycydow w rolnictwie sprzyja kumulacii
substanciji szkodliwych w glebie.

Erozja gleby: Intensywne uzytkowanie rolnicze, szczegdlnie na terenach nachylonych lub w poblizu
ciekobw wodnych, moze prowadzi¢ do erozji wodnej i wietrznej, zwtaszcza w przypadku braku
zabezpieczen (zadrzewien, miedz) oraz drog szutrowych i nieutwardzonych.

Nieprawidtowe postepowanie z odpadami: Niewtasciwe sktadowanie odpadow komunalnych i rolniczych,
w tym dzikie wysypiska i teren wokdt nieczynnego cmentarza, moze powodowaé degradacje gleby i
skazenie wod podziemnych.

Emisje z dziatalnosci rolniczej: Mozliwe emisje amoniaku z nawozéw oraz pytéw z prac polowych.

Przeksztatcenia szaty ro$linnej: Likwidacja zespotow zieleni wysokiej powoduje zwigkszenie procesow
erozyjnych.

Sztuczne przeksztatcenia terenu: Podwyzszanie rzednej terenu i ingerencje w naturalne uksztattowanie
powierzchni.

Fragmentacja siedlisk: Rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej i rozproszona zabudowa ograniczajg
migracje zwierzat, wymiane genetyczng oraz ciggtos¢ systemu przyrodniczego.

Ograniczenie terendw biologicznie czynnych: Zaniechanie uzytkowania rolnego (odtogowanie), rozwd
nieuzytkow oraz wprowadzanie zabudowy na terenach o wysokim poziomie wod gruntowych.

Zagrozenia dla wod podziemnych i powierzchniowych: Brak naturalnej izolacji warstw wodono$nych,
obnizenie poziomu wdd gruntowych oraz degradacja jako$ciowa wod.

Wprowadzanie gatunkéw inwazyjnych: Nieodpowiednie nasadzenia mogg zaktdcaé funkcjonowanie
istniejacych siedlisk.

Presja rekreacyjna: Wzmozona aktywnos¢ turystyczna wzdtuz Wisty powoduje naruszenia stref
chronionych, wydeptywanie sciezek, tworzenie nowych przej$¢ oraz pozostawianie odpadow.

Tworzenie barier ekologicznych i krajobrazowych: Rozbudowa uktadu drogowego oraz rozszerzanie
zabudowy mieszkaniowej negatywnie wptywajg na krajobraz wiejski.

Szczegolna presja wystepuje na obszarach chronionych, tj. Rezerwat ,\Wyspy Zawadowskie” oraz Natura 2000 —
,Dolina Srodkowej Wisty”. Nielegalne wchodzenie na piaszczyste tawice i tereny migdzywala w okresie legowym
prowadzi do niszczenia legow ptakdw, degradacji siedlisk fegowych oraz pozostawiania odpadow, co wymaga
statej kontroli i nadzoru.
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4 Przewidywane zmiany w srodowisku w przypadku braku realizacji planu
(scenariusz zerowy)

Brak realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze wystgpi¢é w dwdéch
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 uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium, jako dokument strategiczny,
okre$la jedynie kierunki polityki przestrzennej gminy, lecz nie stanowi podstawy do wydawania decyz;i
administracyjnych. W efekcie inwestycje moga by¢ realizowane wytgcznie w trybie decyzji o warunkach zabudowy
(WZ), co prowadzi do szeregu konsekwencji. Do najwazniejszych nalezy:

e Fragmentacja przestrzenii 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 degradacii
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 zdolnosci retencyjnych gleb i ograniczenia potencjatu produkcyjnego.

e Brak koordynaciji systemu wodnego i infrastrukturalnego — brak planu uniemozliwia spdjne ksztattowanie
gospodarki wodnej, odwodnienia i retencji. Moze to skutkowac zwigkszonym ryzykiem podtopien oraz
brakiem dziatan ograniczajacych sptyw zanieczyszczen do wod powierzchniowych.

e \Wzrost emisji i hatasu w sposdb niekontrolowany — rozproszona zabudowa powoduje zwigkszenie ruchu
samochodowego, co wigze sie z emisjg spalin i hatasem. Brak planu uniemozliwia obowigzek
wprowadzania pasow zieleni izolacyjnej i innych rozwigzan ochronnych.

e Brak narzedzi minimalizacji i kompensacji — ustalenia MPZP zawierajg 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 skutkow srodowiskowych.

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

Podsumowujac, brak uchwalenia planu nie powoduje bezpo$redniej 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, ktéra nasila presje na infrastrukture techniczng i
komunikacyjna,

e utraty ciggtosci ekologicznej korytarzy doliny Wisty,

e pogtebiajacych sie konfliktdw przestrzennych (np. zabudowa mieszkaniowa w sasiedztwie obszardw
produkcii rolnej),

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

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

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

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

e Brak emisji i presji komunikacyjnej — poniewaz nie dochodzi do realizacji zabudowy ani rozwoju ukfadu
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 ustaleh 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 mozliwo$¢ wydawania decyzji WZ, co chroni przed
chaotyczng, rozproszong urbanizacja. Moze jednak wptywac¢ na decyzje wiascicieli gruntdw (np. rezygnacja z
upraw, wstrzymanie nasadzen), co w dtuzszej perspektywie moze prowadzi¢ do wtdrnej sukcesji roslinnosci,
zarastania terendw otwartych i czeSciowej zmiany charakteru uzytkowania terenu. Sam plan tworzy ramy prawne
ochrony — np. w zakresie zieleni izolacyjnej czy ochrony ciekow, ktére pozostajg w mocy nawet, jesli nie sg
jeszcze realizowane.

Podsumowuijac, uchwalenie planu bez realizacji ustalen nie wywotuje bezpo$rednich negatywnych skutkdw
srodowiskowych, a niektore zapisy ochronne planu dziatajg niezaleznie od stopnia zagospodarowania. Jednak
brak wdrozenia inwestycji oznacza réwniez brak pozytywnych efektéw porzadkowania i wzmacniania funkcji
przyrodniczych, jakie plan mogtby wprowadzic.

W tabeli 8 przedstawiono syntetyczne zestawienie potencjalnych zmian analizowanych w prognozie elementéw
w przypadku braku realizacji ustalen projektu MPZP.
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Tabela 8. Potencjalne zmiany stanu Srodowiska w przypadku braku realizacji ustalen projektu MPZP dla Kepy Oborskiej.

Element uwzgledniony w prognozie

Brak uchwalenia MPZP

Uchwalenie MPZP, brak realizacii

Powierzchnia ziemi i gleby

Niekontrolowana niwelacja terenu
(podwyzszenie rzednej terenu) prowadzace do
zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza
kierunku odptywu wody opadowe;.

Stopniowa degradacja gleb I-1ll klasy poprzez
rozproszong  zabudowe i intensyfikacje
rolnictwa, bez kontroli lokalizaciji.

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

Ryzyko pogorszenia jakosci wéd podziemnych

Klimat lokalny i jako$¢ powietrza

indywidualnych Zzrédet ciepta i wzrostu ruchu
samochodowego w chaotycznym uktadzie
zabudowy.

(brak  kanalizacji, nieszczelne  szamba, | Utrzymanie obecnego stanu - brak
. _— . chemizacja rolnictwa), niekontrolowany sptyw | nowych obcigzen, ale réwniez brak
Wody powierzchniowe i podziemne - ] o
substancji nawozowych do wod | poprawy (np. brak rozwoju infrastruktury
powierzchniowych i infiltracjia do wdd | kanalizacyjnej przewidzianej w planie).
podziemnych.
Pogorszenie  jakoSci  powietrza  wskutek Brak zmian — uirzymanie obecnych emisj

i klimatu lokalnego; brak pozytywnych

efektow  wynikajacych  z  mozliwe;
modernizacji energetycznej i zieleni
urzadzone;.

Klimat akustyczny

Zwigkszony hatas drogowy w wyniku braku
planowania drég i rozwoju zabudowy wzdtuz
ciggdw komunikacyjnych.

Utrzymanie obecnego poziomu hatasu —

brak nowych zrodet, ale tez brak
rozwigzan  ochronnych (np. zieleni
izolacyjnej).

Stopniowa redukcja zadrzewien S$rddpolnych,

Zachowanie obecnych siedlisk, brak
postepujacej fragmentacji; jednoczesnie

Ochrona przyrody

ochronnych — mozliwy rozwéj zabudowy w
sgsiedztwie obszaréw chronionych i na
obszarach wrazliwych na zagrozenia (np.
powodziowe).

Fauna, flora i bior6znorodnosé presja  zabudowy ~na  obszary  cenne brak wdrozenia dziatai ochronnych
' przyrodniczo, potencjalne zagrozenia dla iaiacveh 2 ol h ieleni
obszaru Natura 2000 wynikajacych z planu (np. ochrona zieleni
' na wale).
Brak jednoznacznych mechanizmoéw

Zachowanie status quo - formalnie
obowigzujg zapisy ochronne planu, ale
brak ich praktycznego wdrozenia 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  ukfadu
kulturowego — brak nowych inwestycji
ingerujacych w historyczny uktad, ale tez
brak dziatar rewaloryzacyjnych.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

Ryzyko pogorszenia jakoSci zycia: brak
kanalizacji, zanieczyszczenia powietrza i hatas
komunikacyjny, brak terendw rekreacyjnych.

Utrzymanie obecnych warunkéw — brak
poprawy jakosci infrastruktury techniczne;
i terendw rekreacyjnych.

Dobra materialne i infrastruktura

Ryzyko lokalizacji zabudowy w strefach
zagrozenia powodziowego, brak koordynacii
uktadu drogowego, pogorszenie dostepno$ci
komunikacyjne;.

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

Zroédfo: opracowanie wiasne
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5 Analiza i ocena skutkow ustalen planu
5.1 Zmiany zagospodarowania terenu wystepujace w wyniku realizacji MPZP

Realizacja ustalen projektu MPZP spowoduje istotne, lecz kontrolowane przeksztatcenia w  strukturze
uzytkowania terenu Kepy Oborskiej. Najwieksze zmiany dotyczy¢ bedg centralnej czesci wsi (wzdtuz 2KDL),
gdzie dotychczas dominowaty grunty rolne oraz pojedyncze siedliska zagrodowe. W projekcie planu obszary te
zostaty przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz zabudowy zagrodowej (RM
i RMa). Oznacza to wprowadzenie mozliwosci stopniowego dogeszczania zabudowy wzdtuz istniejacych drég
dojazdowych, z zachowaniem niskiej intensywnos$ci i znacznego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
Ustalenia planu dopuszczajg wytacznie zabudowe o charakterze nieucigzliwym, co pozwala na rozwdj funkcii
mieszkaniowej bez wprowadzania znaczacych ucigzliwosci sSrodowiskowych. Szczegolnie duze zmiany wystapig
we wschodniej czesci terenu w bezposrednim sasiedztwie obszardw ochrony przyrody, gdzie planowane jest
powstanie relatywnie duzego obszaru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (8,9 MN) oraz w czeSci
zachodniej, gdzie jednostki 1,3 MN utworzg zwarty kompleks.

W terenach RM i RMa plan umozliwia kontynuacje funkcji rolniczej, modernizacje i uzupetnienie istniejgcych
siedlisk rolnych. Wyznaczenie tych terenéw pozwala na zachowanie tradycyjnego, rolniczego krajobrazu wsi,
przy jednoczesnym dopuszczeniu niewielkich inwestycji towarzyszacych gospodarstwom. Plan nie wprowadza
nowych terendw ustugowych ani przemystowych — dziatalnos¢ ustugowa moze by¢ realizowana jedynie jako
nieucigzliwa w ramach dziatek mieszkaniowych. Ogranicza to ryzyko lokalnych konfliktdw przestrzennych oraz
utrwala mieszkalno-rolniczy charakter Kepy Oborskiej.

W zakresie uktadu komunikacyjnego plan przewiduje jego uporzadkowanie i usprawnienie. Rozbudowa ukfadu
drogowego ma na celu poprawe dostepnosci nowo wyznaczonych terendéw zabudowy mieszkaniowej i
zagrodowej, przy jednoczesnym utrzymaniu niskiej intensywnos$ci ruchu.

Istotnym elementem planu jest utrzymanie i wzmocnienie systemu terenéw otwartych i zielonych. Duze
powierzchnie dotychczas uzytkowane rolniczo (R) zachowujg swoje przeznaczenie, dla ktérych obowigzuje zakaz
realizacji nowej zabudowy. W rejonie miedzywala Wisty wyznaczono tereny zieleni urzadzonej i naturalnej (ZP.ZZ
i ZN.ZZ), stanowigce pas ochronny i rekreacyjny wzdtuz rzeki. Ustalenia te zapewniajq zachowanie waloréw
krajobrazowych doliny Wisty, ochrone przeciwpowodziowg oraz ciggtos¢ korytarza ekologicznego o znaczeniu
ponadlokalnym. W potudniowej i zachodniej cze$ci sotectwa utrzymano oraz objeto ochrong tereny lasow (ZL1-
ZL3), dla ktorych wprowadzono restrykcyjne wskazniki uzytkowania (min. 90% powierzchni biologicznie czynnej,
zakaz zabudowy). W rezultacie plan sprzyja wzmacnianiu lokalnych powigzan przyrodniczych i utrzymaniu
duzego udziatu terenow zieleni. Granice obszaréw ochrony przyrody zostang zachowane bez zmian.

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 Srodowiskowe
analizowane sg w kontek$cie 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 uznano za istotne w granicach
analizowanego obszaru, gdyz powodujg one potencjalne zmiany w lokalnym krajobrazie i strukturze Srodowiska.
Nie oznacza to jednak, ze ich znaczenie jest poréwnywalne z oddziatywaniami przedsiewzie¢ o skali
ponadlokalnej. Takie podej$cie zapewnia adekwatno$¢ i proporcjonalno$¢ oceny — pozwala na uchwycenie
rzeczywistego wptywu ustalen projektu planu na $rodowisko w granicach gminy oraz na funkcjonowanie lokalnej
spotecznosci, a jednocze$nie pozostaje spdjne z metodologig stosowang w  strategicznych ocenach
oddziatywania na srodowisko. Dzieki temu mozliwe jest odzwierciedlenie specyfiki obszaru i wskazanie realnych
zmian, jakie moga nastapi¢ w wyniku wdrozenia ustalen planu.
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5.2.1 Macierz Leopolda

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

W strukturze macierzy kolumny odpowiadajq planowanym formom zagospodarowania i potencjalnym rodzajom
presji (np. zabudowa mieszkaniowa, infrastruktura techniczna, komunikacja), natomiast wiersze odzwierciedlajg
poszczegodine komponenty Srodowiska oraz dodatkowe elementy objete prognoza, takie jak dziedzictwo
kulturowe, zdrowie ludzi czy dobra materialne. Na przecigciu 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 $rodowiskiem. Metoda umozliwia nie
tylko wskazanie potencjalnych oddziatywan, ale takze pétiloSciowa 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 $rodowisko. Wyniki oceny oddziatywan przeprowadzonej metodg macierzy Leopolda
przedstawia tabela. 9.

Tabela 9. Macierz Leopolda - wptyw zagospodarowania na elementy uwzglednione w prognozie do projektu MPZP Kepa
Oborska.

Element Zieleni Zieleni Wody Zabudowa Zabudowa Infrastruktura
srodowiska | urzadzona | naturalna (WS, | Rolnictwo mieszkaniowa | zaarodowa komunikacyjna
Kategoriaplanu | 2P Ll L (MN) (R?VI RMa) | (KDL KOD,
22) ZZ,RZ) Wisty) ’ KDW)3
Powierzchnia 1+ 24 0 1- 3 1- 9
ziemi i gleby
Wody 1+ 1+ 3+ 2- 2- 2- 1=
powierzchniowe
Wody podziemne 1+ 1+ 1+ 2- 2- 2- 1-
K":‘:\fv:::‘razt‘y ' 1+ 24+ 1+ - 2 - 2
L 1+ 1+ 0 0 1- 1- 2
akustyczny
(Fauna,flora, (g 3 3+ 1- 3 1- 2
bioréznorodnosé
F°’S‘r‘z’y°r§2;°"y 2 3 2+ - - - -
Krajobraz 2+ 3+ 3+ 1+ 2- 2- 2-
Dziedzictwo - 0 0 1+ o 1- 9
kulturowe
Zdrowie ludzi i 1 24 2+ 0 2 1- 1-
warunki zycia
Dobra materialne 0 0 0 1- 34+ 2+ 2+
i infrastruktura

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

3 Nie uwzgledniono linii kolejowej (KK) ze wzgledu na krétki odcinek przeciecia terenu.
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Interpretacja macierzy oddziatywan wskazuje, ze najwieksze zagrozenia generujg funkcje o najwigkszej
intensywno$ci antropopresji, a najmniejsze obszary o charakterze ochronnym i ekosystemowym. W warunkach
Kepy Oborskiej, potozonej w dolinie Wisty, w granicach WOChK i w bezpo$rednim sasiedztwie obszaru Natura
2000 ,Dolina Srodkowej Wisty” oraz rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie”, kluczowe znaczenie ma kumulacja
skutkdw przestrzennych, hydrologicznych i biologicznych oraz ich oddziatywania posrednie.

Najwieksze potencjalne zagrozenie stwarza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN, zwlaszcza 8,9MN,
usytuowana w czesci wschodniej terenu w bezposrednim sasiedztwie obszaréw chronionych). Mechanizm
oddziatywan polega m.in. na zwiekszeniu powierzchni nieprzepuszczalnych i zuzycia wody, stwarza takze lokalne
ryzyko nieszczelno$ci systemow Sciekowych w fazie przejsciowej, emisji do powietrza z indywidualnych zrodet
ciepta (ryzyko epizodow smogowych) oraz emisji hatasu i Swiatta zwigzanych z ruchem i o$wietleniem poses;ji.
Na elementy biologiczne negatywnie oddziatuje rozproszenie zieleni $rédpolnej, presja drapieznicza zwierzat
domowych na ptaki gniazdujace na ziemi i wprowadzenia do ogrodéw przydomowych obcych, czasem
inwazyjnych gatunkdw roslin. W ujeciu po$rednim moze to skutkowac nasileniem efektu krawedzi przy granicach
obszarow chronionych i pogorszeniem warunkow siedliskowych gatunkow wrazliwych.

Zabudowa zagrodowa (RM), zwigzana 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 w mniejszym stopniu fragmentuje ptaty zieleni. Wcigz jednak wystepujg
zagrozenia sanitarne, bowiem indywidualna kanalizacja oraz magazynowanie i stosowanie nawozéw naturalnych
(obornik, gnojowica) mogg obcigza¢ glebe i wody. Jesli zagrody powstajq blisko granicy cennych siedlisk (np.
pasa nadwislanskiego), mozliwy jest posredni wptyw na przyrode przez $wiatto, hatas, obecnos¢ zwierzat
gospodarskich czy wiekszg penetracje terenu.

Infrastruktura komunikacyjna (drogi) tworzy presje liniowg o umiarkowanej intensywnosci. Hatas, emisje spalin i
zanieczyszczen z jezdni oraz ewentualne zanieczyszczenie Swiattem ksztattujg dtugotrwate warunki potencjalnie
niekorzystne dla zdrowia ludzi i dla fauny powodujg, bowiem barierowo$¢ korytarzy ekologicznych i $miertelnos¢
zwierzat w kolizjach. Pobocza i nasypy sprzyjajg rozprzestrzenianiu gatunkow inwazyjnych, a wody opadowe z
drég (nawet przy ich podczyszczaniu) pozostajq zrodtem doptywu zanieczyszczen do ciekéw i gleb. W wymiarze
posrednim zanieczyszczenie dzwigkiem i Swiattem moze ogranicza¢ wykorzystanie stref przyrodniczych doliny
Wisty przez ptaki, zwlaszcza nocne i wrazliwe na zaktocenia. Szacunkowy zasieg wplywu hatasu i
zanieczyszczenia Swiatlem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej i drog na tereny otwarte oraz
potencjalny zasieg emisji niskiej przedstawiajg tabela 10, 11 oraz rys. 32.

Tabela 10. Szacunkowy zasieg wplywu hatasu i zanieczyszczenia Swiattem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej i drég na tereny otwarte.

Zasieg typo . . Zasieg maksymain
; odcz?:%vglﬁo;vg:,i 2 L el Zasieg typowy oggziaiywl!ania Y
Zrédio hatasu, ryzyka >45 odczuwalnosci hatasu oddzialywania Swietinego przy
dB(A) (sprzyjajace propagaci) STz oprawach nieostonietych
Zabudowa
mieszkaniowa 80-150 m 200-300 m 60-120 m 150-200 m
jednorodzinna (MN)
zagzriﬂ‘é'i'fiw(?m 60-120m 150-200 m 50-100m 120-150m
Droga lokalna (KDL)
_ umiarkowany ruch 80-150 m 200-250 m 80-150 m 150-220 m
Droga dojazdowa
(KDD, KDW) - ruch 30-80m 100-150 m 50-100 m 120-150 m
epizodyczny

Zr6afo: opracowanie wiasne.
Zastosowanie standardu ,ciemnego nieba” zwykle redukuje zasieq strefy oddziatywania MN, RM, KDD, KDW do 30-60 m,
a KDL do 50-100 m.
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Tabela 11. Szacunkowy zasieg wptywu emisji niskiej (PM10, PM2,5) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej
i drég na tereny otwarte.

Sredni

) 2asi Maksymalny zasieg
Zrodto (typo?nglla (epizody/inwersjalsilny Uwaga interpretacyjna
pogoda) wiatr)
MN - emisja z Najwyzsze wzrosty w pasie 50-100 m po
indywidualnych zrodet 50-150 m 300-700 m zawietrznej; w nocy przy inwersji dym moze
ciepla zalega¢ nawet kilkaset metréw.
Oprocz ogrzewania dochodzi sezonowe pylenie
RM - palgnlska + prace 80-200 m 400-800 m zprac polowych/utwardzonych poQJazdow. w
rolnicze/kurz bezdeszczowe, wietrzne dni zasieg kurzu
rosnie.
Pvlenie z brac bolowvch Krétkotrwate, ale bywa widoczne daleko po
y prac polowy 100-300 m 500-1000 m zawietrznej; silnie zalezne od wilgotnosci gleby
(gleba sucha) wiatru
_ Stezenia spadajg gwattownie po 100-150 m;
.KDL iz Iokal_n ao 50-150 m 200-300 m dotyczy zaréwno spalin, jak i pytu wtérnego z
wiekszym ruchu (zbiorcza) . .
nawierzchni.
KDD - droga dojazdowa 30-100 m 150250 m Krétszy zasieg niz KDL,; gdy meutwgrdzona -
(ruch umiarkowany) pylenie wtdrne zwigksza zasieg.
KDW - droga . . . e
wewnetrzna/osiedlowa 20-50 m 80-150 m Dl: nle'utwa:]dzonyc’h zasieg r:n Oﬁe ibllzachse
(ruch maly) o0 gérnych wartosci w suchych okresach.

Zrédio: 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

Rolnictwo generuje presje rozproszong o umiarkowanym natezeniu. Kluczowe sg sptywy i infiltracja substancii
nawozowych prowadzace potencjalnie do pogorszenia jakosci wod powierzchniowych i ptytko zalegajacego
poziomu wod podziemnych. Zabiegi agrotechniczne obnizajg jakos¢ strukturalng gleb i ich zdoInoSci retencyjne.
Jednoczesnie rolnictwo, zwtaszcza w wariancie ekstensywnym, utrzymuje otwarty krajobraz doliny i historyczny
uktad pél. Oddziatywania po$rednie na obszary chronione wynikajg gtéwnie ze sptywu rozproszonego i wymagajq
tagodzenia poprzez strefy buforowe i dobre praktyki rolnicze.

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

Zielen urzadzona dostarcza ustug ekosystemowych i waloréw zdrowotnych, poprawia mikroklimat i komfort
akustyczny. Potencjalne zagrozenia dotyczg gtownie doboru obcych gatunkéw w nasadzeniach i nadmiernego
o$wietlenia, ktére mozna kontrolowaé wtasciwymi standardami. Strefy wodne i miedzywale petnig funkcje rdzenia
ochronnego: utrzymujg procesy fluwialne, siedliska ptakow wodno-btotnych, zapewniajg wysokg jako$¢
,ciemnego nieba” i kluczowe walory krajobrazowe, a ich pozytywny wptyw rozciaga sie posrednio na catg sie¢
przyrodniczg doliny. W ujeciu po$rednich efektow na ochrone przyrody widaé, ze to nie tylko sama kubatura
decyduje o zagrozeniu, lecz przede wszystkim emisje Swiatta i hatasu, wzrost obecnosci ludzi i zwierzat
domowych, zwiekszony ruch oraz hydrologiczne drogi rozprzestrzeniania zanieczyszczen. Te czynniki,
charakterystyczne dla zabudowy mieszkaniowej oraz infrastruktury, obnizajg jako$¢ siedlisk na obrzezach OSO
i WOChK (efekt krawedzi), ograniczajg skuteczno$¢ legow ptakoéw i zmniejszajg zdolno$¢ doliny do petnienia
funkcji korytarza ekologicznego. W konsekwencji za najbardziej problematyczne nalezy uznaé formy
zagospodarowania: zabudowe mieszkaniowg oraz infrastrukture komunikacyjng, natomiast za najbardziej
korzystne — wody i zielen naturalng, a takze zielen urzadzong projektowang wedtug standardow
pro$rodowiskowych.
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Presje zwigzane z poszczegdlnymi kategoriami zagospodarowania terenu uwzglednionymi w projekcie MPZP

Kepa Oborska przedstawia tab. 12.

Tabela 12. Presje zwigzane z poszczego6lnymi kategoriami zagospodarowania terenu uwzglednionymi w projekcie MPZP

Kepa Oborska.

Zrodia oddziatywania (kategorie
zagospodarowania)

Potencjalne skutki dla Srodowiska i przestrzeni

Zielen urzadzona (ZP, Z2)

Poprawa klimatu lokalnego i retencji ograniczanie hatasu (bufory zieleni przy drogach);
podniesienie jakosci przestrzeni publicznej w centrum wsi; moZliwe ryzyko gatunkéw
obcych i nadmiernego o$wietlenia — do ograniczenia standardami nasadzen i zasadq
,ciemnego nieba”; wzrost powierzchni biologicznie czynnych; wzmocnienie funkcji
rekreacyjnych, zdrowotnych (ciggi piesze na wale).

Zielen naturalna (ZL, ZN, ZZ, RZ)

Zachowanie siedlisk i taczno$ci ekologicznej w korytarzu doliny Wisty i Wilandwki; wzrost
bioréznorodnosci (taki nadrzeczne, zadrzewienia $rodpolne, lasy); zwiekszenie retencji
i infiltracji; bufor dla form ochrony przyrody (Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Wisty”,
WOCHK); stabilizacja krajobrazu i brak ucigzliwosci akustyczno-$wietinych; poprawa
mikroklimatu. W razie zaniedbar - ryzyko degradacji siedlisk i fragmentacji (np.
niekontrolowane przejscia, presja rekreacyjna).

Wody (WS, koryto Wisty)

Utrzymanie funkcji przyrodniczych i krajobrazowych doliny Wisly; zabezpieczenie
korytarza ekologicznego doliny Wisty; ochrona procesow rzecznych i siedlisk ptakow
wodno-blotnych; efekt chtodzenia i poprawa klimatu lokalnego; ograniczenie zabudowy
w miedzywalu. Wrazliwo$¢ na doplyw biogendw i sptyw z pdl, drég oraz na
zanieczyszczenia z powierzchni uszczelnionych — konieczne pasy filtracyjne i retencja
rozproszona.

Rolnictwo (grunty orne, uprawy, taki
uzytkowe)

Zachowanie tradycyjnej funkcji i historycznego, otwartego krajobrazu polderowego; faki
uzytkowe korzystne dla bioréznorodno$ci i retencji. Ryzyka: presja substancii
nawozowych na wody i gleby (w tym klasy I-Ill), ugniatanie gleb i spadek retenciji przy
intensyfikacji rolnictwa; mozliwa dyspersja gatunkow ruderalnych, inwazyjnych na
miedzach — do ograniczenia praktykami rolnictwa zréwnowazonego.

Zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (MN)

Presja na grunty rolne, uszczelnienie powierzchni, wzrost zapotrzebowania na wode,
energie; emisje z indywidualnych Zrodet ciepta i hatas komunikacyjny; zanieczyszczenie
Swiattem; wieksza produkcja Sciekow; fragmentacja zadrzewien srédpolnych i presja na
faune; przeksztatcenie krajobrazu w kierunku bardziej zurbanizowanym. Do tagodzenia:
wysoki udziat PBC, retencja na posesjach, OZE i niskoemisyjne zrodia ciepta, ekrany
zieleni.

Zabudowa zagrodowa (RM)

Oddziatywania jak przy MN, lecz zwykle mniejszej intensywno$ci i bardziej ,wtopione” w
tradycyjny uktad wsi; potencjalne zanieczyszczenia z gospodarki rolnej (odpady,
nawozy, gnojowica) — wymagajg wiasciwego magazynowania i uszczelnionych piyt;
mniejsza fragmentacja dzieki kontynuacji uktadu siedlisk; ograniczone emisje i
o$wietlenie wzgledem zabudowy ,miejskiej”.

Infrastruktura komunikacyjna (KDL,
KDD, KDW)

Fragmentacja siedlisk i uzytkéw rolnych; wzrost hatasu, emisji; ryzyko zanieczyszczen
ropopochodnych, pylowych i sptywu do wod; barierowos¢ i Smiertelno$¢ fauny; liniowe
przeksztatcenia krajobrazu; korytarz rozprzestrzeniania gatunkéw obcych. Po stronie
korzyéci: poprawa dostepnoéci i bezpieczenstwa dojazdu. Srodki tagodzace:
odwodnienie z retencjq i podczyszczaniem, pasy zieleni, ciche nawierzchnie, przejscia,
przepusty dla zwierzat, ograniczenie iluminacji.

Zrédfo: opracowanie wiasne
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Zasieg typowy oddzialywania $wietinego
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Rys. 302. Szacunkowy zasieg wptywu emisji niskiej (PM10, PM2,5) - A; hatasu - B i zanieczyszczenia $wiattem - C; oraz
oddziatywania skumulowane zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej i drég na tereny otwarte.
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Z przeprowadzonej analizy i oceny metodg macierzy Leopolda wynika, Zze negatywne oddziatywania o
zréznicowanej intensywnosci moga wystapi¢ w przypadku nastepujacych form zagospodarowania terenu:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w mniejszym stopniu zabudowy zagrodowej (RM, RMa),
e terendw drég publicznych (KDD, KDL), w mnigjszym stopniu drog gminnych (KDW)

Zabudowa mieszkaniowa i drogi zaliczone sq W Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839) do przedsiewzig¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (§ 3. 1. pkt. 54, 55). Obiekty te uwzglednione w
projekcie MPZP dla sotectwa Kepa Oborska pomimo oczywistej ucigzliwo$ci dla Srodowiska nie nalezg do tej
kategorii ze wzgledu nizsze, niz okreslono w Rozporzadzeniu parametry graniczne powierzchni i dtugosci.

Oddziatywanie obszaréw rolniczych (R) nalezy uzna¢ za umiarkowanie negatywne, natomiast pozostatych
kategorii terenu (R, ZP, ZN, ZZ, RZ, WS) uwzglednionych w projekcie MPZP za neutralne lub pozytywne, co
wiecej tereny zieleni i lasy beda petnity funkcje buforowg i stabilizujaca.

5.3 Oddziatywania ustalen projektu MPZP na poszczegélne elementy uwzglednione w
prognozie

5.3.1 Oddziatywania na powierzchnie terenu i gleby

Oddziatywanie projektu MPZP Kepa Oborska na powierzchnig terenu i gleby bedzie miato charakter
zréznicowany przestrzennie i w przewazajacej mierze dtugotrwaty. Analizowany obszar Kepy Oborskiej
charakteryzuje sie przewaga gruntéw rolnych (R)- z mozaikg pél uprawnych, tak i ogrodéw — uzupetnionych
ptatami zieleni naturalnej (ZL, ZN, RZ) oraz rozproszong, zagrodowg zabudowa, w czesci zwigzana 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 taczno$ci ekologicznej dzieki wystepujacej tam
rolinno$ci (ZP.ZZ, ZN.ZZ). Znaczna czg$¢ gleb nalezy do klas bonitacyjnych I-lll, co przesadza o ich wysokie;
wartosci produkcyjnej i przyrodniczej; w tym zakresie zastosowanie majg przepisy ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych (Dz.U. 2024 poz. 82) (rys. 33).
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Rys. 33. Wystepowanie gleb I-Ill klasy bonitacyjnej na tle ustalen projektu MPZP.
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Projekt MPZP przewiduje przeksztatcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej w centralnej, zachodniej i
wschodniej czesci sotectwa, gdzie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) i
zagrodowej (RM, RMa). Pasy przeksztatcen taczq sie z uktadem drég powiatowych i lokalnych (zwtaszcza 2KDL).
W tych lokalizacjach mozna oczekiwac najsilniejszych oddziatywan na powierzchnie terenu i gleby, wynikajacych
z przejécia od funkcji rolniczych do budowlanych oraz zwigzanego z tym ryzyka trwatego uszczelnienia
powierzchni.

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

Na etapie budowy oddziatywania bedg miaty charakter krotkotrwaty, 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 obecno$¢ nawierzchni
nieprzepuszczalnych, ktore trwale przerywajg naturalne procesy glebotworcze i ograniczajg zdolnoSci
produkcyjne gleb.

Konsekwencjg rozwoju zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacg infrastrukturg w zachodniej i wschodniej
czesci sotectwa bedzie zmniejszenie powierzchni biologicznie czynnej oraz wzrost natezenia ruchu kotowego
wzdtuz gtéwnych ciggow. W strefie miedzywala Wisty (WS) oraz na wigkszych ptatach zieleni naturalnej,
przewiduje sie utrzymanie dotychczasowych funkciji przyrodniczych, krajobrazowych i retencyjnych gleb. W tych
czesciach oddziatywania miatyby charakter co najwyzej sredni i bytyby zwigzane gtownie z presjq rolniczg (np.
zageszczanie gleb i degradacja strukturalna przy intensyfikaciji 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 ptaty zieleni
naturalnej (ZL, ZN), ktére stabilizujg obieg wody w zlewni lokalnej (infiltracja i retencja glebowa), tagodza zjawiska
erozyjne i zachowujg ciggtos¢ siedlisk. W skali catego obszaru petnig one funkcje naturalnej przeciwwagi dla
zabudowy przewidzianej w zachodniej i wschodniej czesci Kepy Oborskiej, ograniczajac tempo i zasieg
niekorzystnych przeksztatcen powierzchni ziemi i gleb oraz amortyzujac krotkotrwate impulsy zwigzane z
realizacjg inwestyciji.

5.3.2 Oddziatywania na wody powierzchniowe

Obszar objety projektem MPZP Kepa Oborska pozostaje w bezposrednim zasiegu oddziatywania doliny Wisty;
odbiornikiem wod powierzchniowych jest koryto i miedzywale Wisty i ciek Wilanéwka (WS). Brak lokalnej sieci
rowow i ciekdw oznacza, ze wody opadowe sptywaja, gtdwnie sptywem rozproszonym, okresowo gromadzac sie
w obnizeniach (starorzecze, dolina Wilanéwki), a przy opadach nawalnych kierujq sie takze ku pasowi
przywatowemu i miedzywalu. Dodatkowa drogg szybkiego odptywu mogg by¢ odwodnienia liniowe istniejgcych
drég.
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Najistotniejszym zrodtem presji na bilans i jakos¢ wod powierzchniowych jest uszczelnienie powierzchni zwigzane
z zabudowg w zachodniej (1,3 MN) i wschodniej (8,9 MN) cze$ci sofectwa, gdzie projekt wyznacza tereny
zabudowy mieszkaniowej, a takze w pasach drdg. Wprowadzenie trwatych nawierzchni i ograniczenie
powierzchni biologicznie czynnych powoduje, bowiem zmniejszenie infiltracji i retencji gruntowej na rzecz
zwiekszonego sptywu powierzchniowego, co mogtoby prowadzi¢ do zmian w lokalnym bilansie wodnym i
wigkszego obcigzenia pasa przywatowego oraz miedzywala Wisty. Procesom tym moze towarzyszy¢
podwyzszone ryzyko transportu zanieczyszczen komunikacyjnych i komunalnych, szczegolnie wzdtuz drég o
wigkszym natezeniu ruchu i w sgsiedztwie zabudowy. Na utwardzonych powierzchniach istnieje ryzyko
wystepowania procesow okre$lanych, jako ,build-up & wash-off’ polegajacych na tym, Zze w okresach
bezopadowych zanieczyszczenia (drobiny gumy, metale, substancje ropopochodne) gromadzityby sie, a
pierwsze intensywne deszcze 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 mozliwo$¢ przenoszenia zanieczyszczen ze stref mieszkaniowych i komunikacyjnych. Dodatkowo
konstrukcje naziemne mogg wymagac niwelowania powierzchni terenu, co moze prowadzi¢ do zaniku lokalnych
mikroobnizen a w konsekwencji do zablokowania sptywu wéd roztopowych i opadowych, czego skutkiem moze
by¢ zwigkszona podatnos¢ na lokalne podtopienia.

Kolejnym zrédtem oddziatywan na jako$¢ wod powierzchniowych sg tereny rolnicze, poprzez doptyw substancii
nawozowych zwiaszcza przy intensyfikacji zabiegéw agrotechnicznych i czasowym odstanianiu powierzchni gleb.
W warunkach opadoéw 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 sg rozlegte ptaty zieleni naturalnej i urzadzonej
(ZL, ZN, ZZ, RZ) oraz sam pas WS, ktére wspierajg infiltracje i retencje glebowa, spowalniajg sptyw
powierzchniowy i rozpraszajg ekstrema odptywu, ograniczajac ryzyko gwattownych zmian hydrologicznych.
Skutecznos¢ tego bufora przyrodniczego zalezy jednak od zachowania ciggtosci tych przestrzeni oraz ich
fizycznej drozno$ci; w przeciwnym razie zdolnosci kompensacyjne uktadu mogg ulec ostabieniu.

5.3.3 Oddziatywania na wody podziemne

Wody podziemne na obszarze objetym projektem MPZP zasilane sg przede wszystkim poprzez infiltracje opadéw
atmosferycznych. O procesie tym decyduje mozaika gruntdéw rolnych o dobrej przepuszczalno$ci i ptatéw zieleni
naturalnej oraz brak lokalnej sieci rowow i ciekow, dzieki czemu woda opadowa wnika do podfoza gtownie z
powierzchni nieuszczelnionych, czasowo zatrzymujac sie w obnizeniachi stopniowo perkolujac ku pierwszemu
poziomowi wodono$nemu. Taki uktad zwieksza potencjat zasilania infiltracyjnego, ale réwnocze$nie podnosi
wrazliwos¢ na przenikanie zanieczyszczen - brak ,posredniego” odbiornika powierzchniowego oznacza, ze
ewentualne zanieczyszczenia mogq szybciej trafia¢ do strefy aeracji, a nastepnie do wdd ptytkich.

Planowane zmiany zagospodarowania, koncentrujgce sie w zachodniej i wschodniej czesci obszaru (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna — MN, zagrodowa — RM, RMa), wigzalyby sie z ograniczeniem powierzchni
infiltracyjnych. Powstawanie nawierzchni nieprzepuszczalnych i redukcja powierzchni biologicznie czynnych
moze zmniejszaC zasilanie opadowe wdd podziemnych, co w diuzszym horyzoncie czasowym prowadzi do
lokalnego obnizania zwierciadta ptytkich poziomow wodono$nych i spadku zasobdéw w rejonach najsilniejszej
urbanizacji. Zjawisku temu moze towarzyszy¢ przyspieszenie sptywu powierzchniowego (krotszy czas
koncentracji), przez co mniejsza cze$¢ opadu wnika w glebe, a wieksza odptywa po powierzchni w kierunku
obnizen i pasa przywatowego Wisty.
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Dodatkowym zagrozeniem dla jakosci wod podziemnych mogg by¢ potencjalne zanieczyszczenia punktowe
zwigzane z funkcjonowaniem terendw mieszkaniowych i komunikacyjnych. W tych strefach moze wystepowaé
ryzyko wnikania do gruntu substancji ropopochodnych i metali (z parkingdéw, paséw drogowych), chlorkéw (z
zimowego utrzymania drég) oraz, w okresie przejsciowym do petnej kanalizaciji, tadunkéw bytowych wynikajacych
z nieszczelnosci urzadzen lub awarii instalacji. Takze na uzytkach rolnych moze zachodzi¢ pionowa migracja
substancji nawozowych do pierwszego poziomu wodonosnego, zwtaszcza na glebach lzejszych 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 uktadu piezometrycznego).
Dodatkowo zageszczenie gruntu przez ciezki sprzet moze przejéciowo obniza¢ przewodnictwo wodne warstw
przypowierzchniowych, redukujac infiltracje w bezposrednim otoczeniu robdt.

W fazie eksploatacii utrwalitby sie efekt ograniczenia infiltracji, a obnizone zasilanie opadowe wéd podziemnych
mogtoby skutkowa¢ dtugoterminowym i lokalnym obnizaniem zwierciadta w rejonach o najwigkszym udziale
uszczelnien gruntu.

Najwieksze zmiany prognozuje sie w zachodniej i wschodniej czesci sotectwa, gdzie koncentrujg sie tereny
zabudowy i uktadu drogowego. Natomiast w tym w pasie WS (koryto i miedzywale Wisty), a takze w wiekszych
ptatach zieleni (ZL, ZN, ZZ, RZ) i na uzytkach rolnych o niezmienionej funkcji, warunki infiltracji pozostang
zachowane. Obszary te — dzieki wysokiej zdolno$ci retencyjno-infiltracyjnej oraz obecnosci obnizen, gdzie opad
moze okresowo sie akumulowac, a nastepnie wsigkac stabilizujg zasilanie ptytkich pozioméw wodonosnych w
skali catego terenu. W efekcie, mimo ze w strefach urbanizacji 1,3MN i 8,9MN przewidywane oddziatywania na
wody podziemne moze by¢ istotne, ich skutki bedg czesciowo tagodzone przez funkcjonowanie rozlegtych,
biologicznie czynnych przestrzeni w pozostatej czesci Kepy Oborskiej.

5.3.4 Oddziatywania na klimat lokalny i jakos¢ powietrza

Analizowany obszar charakteryzuje sie obecnie dobrg jako$cig powietrza, co wynika z przewagi terenéw rolnych,
rozlegtych powierzchni zieleni naturalnej oraz bezpo$redniego 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, RMa) oraz uktad drogowy, mogtyby jednak prowadzi¢ do
wzrostu obcigzen $rodowiskowych w zakresie jako$ci powietrza i lokalnego klimatu.

Przewiduje sie, ze najbardziej istotnym zrodtem przysztych emisji gazéw, pytow zawieszonych, metali ciezkich,
weglowodordw oraz innych zanieczyszczen komunikacyjnych bedg drogi publiczne, a takze lokalny ruch
zwigzany z nowg zabudowg mieszkaniowa. Ucigzliwosci te bedg wystepowac przede wszystkim w pasach
bezposrednio przylegajacych do drog oraz na nowopowstajacych parkingach, obejmujac rowniez sasiadujace
tereny mieszkaniowe. Rownolegle nastapi wzrost oddziatywania emisji niskiej ze strony zabudowy mieszkaniowe;
(zwlaszcza w sezonie grzewczym, przy ewentualnym uzytkowaniu paliw statych).

Skumulowane oddziatywania z wymienionych zrédet moggq prowadzi¢ do uksztattowania sie pasow
podwyzszonych stezen zanieczyszczen w zachodniej (1,3 MN), wschodniej (8,9 MN) i czeSciowo centralnej
(wzdtuz 2KDL) czesci sotectwa, gdzie koncentrujg sie funkcje urbanizacyjne i komunikacyjne. Na tych obszarach
W sezonie grzewczym mogq pojawiac si¢ epizody smogowe, a w ciggu roku zjawisko ,mikrowysp ciepta’,
wynikajace z redukcji powierzchni biologicznie czynnych, wigkszej pojemnosci ciepinej i nizszego albedo
nawierzchni oraz ograniczonej ewapotranspiracji. Dodatkowo, wzdtuz drég mogtoby dochodzi¢ do wtérnego
unosu pytu powodowanego ruchem pojazdow, zwtaszcza w okresach bezopadowych.
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W fazie budowy przewiduje sie krotkotrwate, lokalne oddziatywania zwigzane z pyleniem podczas robdt ziemnych
oraz emisjami spalin z pracy sprzetu. Ich zasieg i czas trwania pozostawatyby ograniczone do frontéw robdt i
okresow suchej pogody. Kluczowe znaczenie dla klimatu lokalnego i jakosci powietrza miatyby jednak
oddziatywania eksploatacyjne, w tym dtugotrwaty wzrost ruchu kotowego, potencjalna emisja niska z ogrzewania
indywidualnego oraz zmiana wiasciwosci powierzchni (uszczelnienie, nagrzewanie si¢ nawierzchni), ktore
mogtyby ksztattowac state tto zanieczyszczen i podwyzszone temperatury przygruntowe w pasmach zabudowy.

Zasieg negatywnych oddziatywan bytby najbardziej widoczny w zachodniej (1,3 MN), wschodniej (8,9 MN) i
czesciowo centralnej (wzdtuz 2KDL) czesci sotectwa. W cze$ci pétnocnej i potudniowej oraz w miedzywalu Wisty
(WS) gdzie wystepuja ptaty zieleni naturalnej i urzadzonej, wptyw pozostatby wyraznie stabszy, a warunki klimatu
lokalnego i aerosanitarne zostatyby w duzej mierze utrzymane dzigki funkcji przewietrzania i chtodzenia korytarza
rzecznego oraz zdolno$ci roslinno$ci do wigzania pytdw i obnizania temperatury powietrza (ryc. 33).

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
gtéwnie ruch lokalny na lokalnych. W strefie miedzywala Wisty (WS) oraz w wigkszych ptatach zieleni naturalnej
poziomy dzwieku sg niskie.

Ustalenia projektu MPZP wprowadzajg jednak funkcje, ktére moga zmieniaC warunki akustyczne, szczegélnie w
zachodniej (1,3 MN), wschodniej (8,9 MN) i czesciowo centralnej (wzdtuz 2KDL, miejscami wzdtuz 1KDL) czesci
sotectwa.

Prognozuje sie, ze najwazniejszym zrodtem hatasu stang sie drogi klasy lokalnej, zwtaszcza 2KDL. Nalezy liczy¢
sie z tym, Ze bedg one generowac state, podwyzszone poziomy hatasu komunikacyjnego, odczuwalne przede
wszystkim w ich bezpo$rednim sasiedztwie, a wiec takze na przylegtych terenach zabudowy mieszkaniowej (MN,
RM, RMa). W mniejszej skali zrédtem hatasu bedg same tereny mieszkaniowe jednorodzinne i drogi lokalne,
gdzie emisje dzwieku wynikajg gtéwnie z codziennej aktywnosci mieszkaicow i obstugi komunikacyjnej.

Charakter oddziatywan bedzie zrdznicowany w zaleznosci od etapu. W fazie budowy dominowac bedzie hatas
maszyn budowlanych i prac ziemnych, krétkotrwaty, dzienny i o zasiegu punktowym, najsilniejszy przy frontach
robot i dojazdach technologicznych. W fazie eksploatacji kluczowe znaczenie bedzie miat dtugoterminowy hatas
komunikacyjny wzdtuz drog lokalnych. Natezenie oddziatywan w tych pasmach moze by¢ umiarkowane.

Zasieg oddziatywan akustycznych najbardziej uwidoczni si¢ w szczegdlnie w zachodniej (1,3 MN), wschodniej
(8,9 MN) i czeSciowo centralnej (wzdtuz 2KDL, miejscami wzdtuz 1KDL) cze$ci sotectwa.

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

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 (ZL, ZN, ZZ, RZ), $rodpolne kepowe oraz liniowe zadrzewienia i zakrzewienia, miedze,.
Uzytki rolne tworzg mozaike otwartych siedlisk polnych, wykorzystywanych przez gatunki krajobrazu rolniczego.
Ze wzgledu na brak lokalnej sieci rowow i ciekow, wystepowanie siedlisk wodno-bfotnych oraz ciggtosc¢ korytarzy
wodno-btotnych jest ograniczona do doliny Wilanowki, Wisty i strefy przywatowej oraz niewielkich (okresowo
wysychajacych) zbiornikow wodnych, wraz z towarzyszacymi pasami mokradtowymi, a takze obnizen terenu, w
ktérych po intensywnych opadach gromadzi sie¢ woda. Tereny te petnig funkcje efemerycznych zbiornikow,
zwigkszajac krétko dostepno$¢ miejsc zerowiskowych dla dla bezkregowcdw, ptakéw Zerujgcych, okresowo dla
ptazow. Z tego wzgledu roboty ziemne powinny minimalizowac zasypywanie i wyrownywanie takich struktur, a w
zieleni urzadzonej zaleca sie ogrody deszczowe i ptytkie niecki z roslinnoscig hydrofitowa.
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Planowane przeksztatcenia, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (MN) oraz rozw¢j uktadu drogowego
potencjalnie wptywajacych na fragmentacje siedlisk i powstawanie barier ekologicznych, jednak uwzglednione w
projekcie MPZP usytuowanie tych obiektéw wzdtuz granic obszaréw cennych przyrodniczo (ZL, ZN, ZZ) nie
stwarza ryzyka wystepowania znaczacych kolizji. Tylko 1KDW przebiega w poprzek kompleksu le$nego, ale
spodziewane natezenie ruchu bedzie bardzo mate.

Zabudowa mieszkaniowa moze redukowaC powierzchnie biologicznie czynne, a dziatalnos¢ rolnicza
spowodowaé przeksztatcenie siedlisk terenow otwartych polegajace na uproszczeniu struktury, usuwaniu
drobnych zadrzewien itp., ograniczajac baze Zerowiskowg i legowg gatunkdw towarzyszacych agrocenozom.
Wzdtuz drog (zwtaszcza KDL) moze nasila¢ sig rozprzestrzenianie gatunkdéw obcych (w tym potencjalnie
inwazyjnych), wykorzystujacych liniowe korytarze dyspers;ji i zaburzone siedliska ruderalne. Na styku zabudowy
z ptatami ZN, WS istnieje ryzyko wystapienia efektu krawedzi: wigksze natezenie $wiatta, hatasu i obecno$ci ludzi
oraz zwierzat domowych obnizy jakos¢ siedlisk dla gatunkow wrazliwych (ptaki gniazdujace na ziemi, ptazy).

W fazie budowy oddziatywania przejawiatyby sie ptoszeniem, czasowym zawezeniem areatdéw i ryzykiem
niszczenia gniazd, nisz w zasiegu rob6t. W fazie eksploatacji nastapi synantropizacja zbiorowisk roslinnych.

Najwieksza kumulacja presji przewidywana jest w zachodniej (1,3 MN), wschodniej (8,9 MN) i cze$ciowo
centralnej (wzdtuz 2KDL, miejscami wzdtuz 1KDL) czesSci sotectwa, w strefach konwersji dotychczasowych funkcji
na MN, RM, RMa i w sasiedztwie paséw drogowych. Na tych odcinkach charakter oddziatywan nalezatoby oceni¢
jako umiarkowany dla zabudowy mieszkaniowej (redukcja PBC, presja krawedziowa) i staby do umiarkowanego
dla rolnictwa (uzalezniony od intensywno$ci zabiegéw i utraty drobnych zadrzewien). Na obszarach (WS) i
miedzywala oraz w ptatach ZL, ZN, ZZ, RZ - taczno$¢ przyrodnicza i ciggtos¢ siedlisk powinny sie utrzymac, a
oddziatywania pozostatyby stabe lub nieistotne. To wtasnie te obszary — wraz z mozaikg miedz, kepowych i
liniowych zadrzewient — podtrzymujg lokalne powigzania ekologiczne i stabilizujg bioréznorodno$¢, stanowigc
przeciwwage dla presji urbanizacyjnej w zachodniej, centralnej i wschodniej czesci sotectwa.

Istotnym, czesto niedocenianym czynnikiem presji na organizmy zywe moze by¢ zanieczyszczenie $wiattem
pochodzace z obszaréw zabudowy i ciggdw drogowych. Obecnie poziom sztucznego o$wietlenia jest relatywnie
maty, a noce w znacznej czesci obszaru, zwtaszcza w rejonie miedzywala i na obszarach wystepowania
roslinno$ci naturainej (ZL, ZN, ZZ), pozostajg ciemne, co sprzyja naturalnym rytmom dobowym organizméw. Po
realizacji zabudowy mogq jednak pojawiC sie pasma statych punktéw S$wietinych (o$wietlenie uliczne,
przydomowe, parkingi) oraz ruchome zrodta (reflektory pojazddw), co stwarza ryzyko trwatej zmiany warunkow
nocnych i zaktdcen behawioralnych u gatunkéw nocnych i zmierzchowych (owady, ptaki). Na to zagrozenie
szczegOlnie wrazliwe sg strefy krawedziowe WS, ZN z uwagi na blisko$¢ siedlisk nadrzecznych i przebieg
korytarza migracyjnego ptakow.

Najwiekszego zanieczyszczenia Swiattem nalezy oczekiwa¢ w obszarach zabudowy mieszkaniowej 8,9 MN i
odcinka drogi lokalnej 1KDL sasiadujacych bezposrednio z granicg OSO “Dolina Srodkowej Wisty”, rezerwatem
przyrody Kepy Zawadowskie i granicg szczegdlnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (WOChK) oraz 1,3 MN i odcinka drogi lokalnej 2KDL usytuowanych w bezpo$rednim sasiedztwie
zwartego kompleksu leSnego (1ZL, 2ZL) i granicy WOChK. W obszarach tych moze wystgpi¢ kumulacja
oswietlenia z funkcji mieszkaniowych i drogowych.

5.3.7 Oddziatywania na ochrone przyrody

Pétnocno-wschodnia, wschodnia i potudniowa cze$¢ sotectwa Kepa Oborska objetego projektem MPZP lezy w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK), z wyr6znionymi strefami zwykig i
szczegolnej ochrony ekologicznej. Potnocno-wschodni i wschodni skraj planu obejmuje koryto i miedzywale Wisty
(WS), ktére stanowi element ostoi ptakéw OSO ,Dolina Srodkowej Wisty” (Natura 2000) oraz zachowuije kluczowa
funkcje korytarza ekologicznego rangi ponadlokalnej. W zasiegu potencjalnych oddziatywan znajduje sie takze
rezerwat przyrody ,Wyspy Zawadowskie”, chronigcy wyspy i tachy wislane wraz z ptakami wodno-btotnymi.

73



Tto antropopresji w czesci ladowej jest stosunkowo mate. Przeksztatcenia wprowadzone ustaleniami MPZP,
istotne z punktu widzenia presji na obszary chronione, moga wystapi¢ w obszarach zabudowy mieszkaniowej 8,9
MN i odcinka drogi lokalnej 1KDL sasiadujacych bezposrednio z granica OSO “Dolina Srodkowej Wisty’,
rezerwatem przyrody Kepy Zawadowskie i granicg szczegolnej ochrony ekologicznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (WOChK) oraz 1,3 MN i odcinka drogi lokalnej 2KDL usytuowanych w bezposrednim
sgsiedztwie granicy WOChK.

Na obszarach ochrony przyrody projekt MPZP wprowadza zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, nowych inwestyciji, prowadzenia gospodarki lesnej i rolnej oraz dziatah mogacych
naruszy¢ stan ekosystemoéw, z tego wzgledu spodziewane oddziatywania bedq miaty charakter po$redni (z
terenow MN i KDL) i skumulowany, wynikajacy z efektu krawedzi ($wiatto, hatas, ruch, obecnos¢ ludzi i zwierzat
domowych), zmian retencyjno-sptywowych oraz mozliwej presji rekreacyjnej kierujgcej sie na wat, nadwislaniskie
taki i kompleksy le$ne (1,2ZL).

Najwiekszych oddziatywan na obszary ochrony przyrody nalezy oczekiwaC w sasiedztwie (1,3 MN), wschodniej
(8,9 MN) i czeSciowo centralnej (wzdtuz 2KDL, miejscami wzdtuz 1KDL)

WOChK - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Na etapie budowy inwestyciji (1,3,8,9MN) ucigzliwosci moga mie¢ charakter krotkotrwaty i lokalny, ograniczony
do bezposrednich sasiedztw robdt, (hatas, wzrost ruchu ciezkiego, czasowe o$wietlenie placow budowy oraz
pylenie z prac ziemnych) istnieje jednak ryzyko docierania ich do stref cennych przyrodniczo, przy korzystnych
warunkach propagaciji (otwarte pola, brak ekranowania zielenig). Na etapie eksploatacji w pasach zabudowy
przylegtych do ciggow drogowych moze wzrosna¢ presja akustyczna, $wietlna oraz emisyjna (z transportu i
ogrzewania budynkdw), ktorej intensywno$¢ bytaby réwniez uzalezniona od warunkéw propagacii.

W skali WOChK prognozowany wptyw miatby charakter mozaikowy, zwiekszony na krawedziach urbanizacji,
obnizony w ptatach zieleni naturalnej i w miedzywalu. Najwazniejszym mechanizmem bytoby narastanie efektu
krawedzi: spadek jakosSci 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 $wietine
i akustyczne oraz presje penetracyjng w okresach legdw, pierzenia, migracji i zimowania. Dla gatunkéw
siewkowych i blaszkodziobych istotna jest ,ciemno$¢” nocy oraz spokoj zerowisk, dla nietoperzy — ciemne
korytarze przelotéw, dla ptazdw — niezaktocone strefy wilgotnych tak.

Oddziatywania wystepujace na etapie budowy 8,9MN mogq przejawiac sie czasowym wzrostem hatasu i
obecnosci ludzi oraz $wiatta technologicznego, co moze wywotywac zjawisko ptoszenia w rejonach dostepnych
z watu. Z uwagi na brak robét w miedzywalu, wptyw ten miatby charakter wytgcznie posredni. W fazie eksploatacii
kluczowe zagrozenia moga by¢ zwigzane z:

e zanieczyszczeniem Swiattem z nowych ulic i posesji — stata tuna moze modyfikowa¢ aktywno$¢ nocng
ptakdw i nietoperzy na skrajach ostoi,

e hatasem drogowym, szczegdInie wieczorem i nocg wzdtuz 1KDL, gdy naturalne tto jest niskie,

e presjq rekreacyjng przejawiajacq sie wzrostem natezenia ruchu pieszego, rowerowego na wale i
zejsciach w strone fak 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 pozng wiosna, i latem (legi) oraz w okresach migracyjnych
ptakoéw. Przewiduje sie, ze presja na Obszar Szczegdlnej 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.
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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 bedq miaty charakter posredni polegajacy (podobnie jak w przypadku
omowionych powyzej form ochrony przyrody) na potencjalnym wptywie tuny Swietinej nocg, hatasu, zwtaszcza
podczas ciszy nocnej, presji rekreacyjnej przenoszonej przez wat i drogi (podejécia w rejon wybranych odcinkow
brzegu). Zjawiska te mogtyby wptywa¢ na zachowania Zerowiskowe i legowe ptakéw, 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 ladowego,
zas znikoma w rdzeniu rezerwatu. Ich skala moze rosng¢ wraz ze wzrostem intensywnosci i gestosci zabudowy
we wschodniej czesci sotectwa, lecz rdzen doliny Wisty jako przestrzen bez nowych ingerencji kubaturowych
powinien zachowac wysokie walory przyrodnicze i facznos¢ ekologiczng w skali ponadlokalne;.

5.3.8 Oddziatywania na krajobraz

Krajobraz Kepy Oborskiej ma obecnie rolniczo-nadrzeczny charakter: dominujg rozlegte pola uprawne i faki z
ptatami zieleni naturalnej (ZL, ZN, ZZ, RZ) oraz rozproszona, zagrodowg zabudowg z czytelnymi Sladami uktadu
historycznego (wydtuzone dziatki, zagrody wzdtuz drég). Wschodnig rame kompozycyjng tworzy dolina Wisty z
korytem i miedzywalem (WS) oraz watem przeciwpowodziowym, ktéry stanowi silny, horyzontalny akcent w
panoramach. Uktad widokowy ma cechy przestrzeni pototwartej, w ktérym rozlegte panoramy w kierunku doliny i
otwarte ptaszczyzny pol kontrastujg z liniami zadrzewien srodpolnych i przydroznych.

Projekt MPZP przewiduje jednak przeksztatcenia, ktdre najmocniej dotkng zachodnig i wschodnig czes$¢ sotectwa,
gdzie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), w mniejszym stopniu zagrodowej (RM)
oraz gdzie koncentrujg sie ciggi komunikacyjne. W tych lokalizacjach przestrzen moze ulega¢ trwatej
transformacji w kierunku krajobrazu wsi zurbanizowanej. Prognozuje sie, ze wskutek realizacji ustalen MPZP
wzro$nie gesto$¢ i gabaryty obiektow kubaturowych, zwiekszy sie udziat powierzchni utwardzonych, a pasy
drogowe wzmocnig role elementow liniowych w percepciji krajobrazu. Zmiana sylwety (dominanta dachéw, ciggi
elewaciji) i rytmu zabudowy moze ostabiaC czytelno$¢ historycznych podziatéw dziatek i rozluzniaC 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 zaréwno
naturalne procesy przyrodnicze (sukcesja samosiewdw na miedzach, zarastanie punktéw widokowych), jak i
niedostateczne $Srodki na systematyczng pielegnacje zieleni i utrzymanie tradycyjnych elementéw kompozyciji.
Cho¢ zagrozenie to oceniono jako niewielkie, moze mie¢ ono charakter narastajacy i powodowaé stopniowe
,<domykanie” horyzontéw, w potaczeniu z nowymi ogrodzeniami czy budynkami przy drogach, moze z czasem
zmienia¢ odbiodr catych sekwencji widokowych.

Oddziatywania te nalezy ocenic jako silne i dtugofalowe w pasmach przeksztatcen cze$ci zachodniej, wschodnie;
i centralnej, wzdtuz 1KDL. Kumulacja zabudowy mieszkaniowej z ruchem drogowym bedzie ksztattowaC nowy
obraz przestrzeni, z wyrazniejszym konturem zabudowy i wigkszg liczbg akcentéw technicznych. Po zmroku
spodziewana jest réwniez silniejsza obecno$¢ Swiatta sztucznego (ulice, posesje, parkingi), co moze wprowadzac
nocng tune i modyfikowaé percepcje panoram. W konsekwenciji istnieje ryzyko stopniowej utraty czesci
tradycyjnych cech krajobrazu kulturowego i zastapienia ich uktadem blizszym strefom podmiejskim, zwlaszcza w
przypadku niedostatecznego stosowania ujetych w projekcie MPZP rygorow fadu przestrzennego (parametry i
linie zabudowy, materiaty, kolorystyka).
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W potudniowej czesci sotectwa oraz we wschodniej ramie kompozycyjnej zwigzanej z doling Wisty (WS) i
rozlegtymi ptatami zieleni naturalnej, oddziatywania beda $rednie lub stabe. Otwarty charakter pol i fak zostanie
w duzej mierze zachowany, cho¢ w czasie moze postgpowac subtelna transformacja wynikajaca z sasiedztwa
nowych funkciji i intensyfikacji prac rolnych (uproszczenie mozaiki, redukcja drobnych zadrzewier). 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$¢ kompozycii jest utrzymanie rozlegtych przestrzeni WS
oraz wyznaczenie i kontynuacja terenéw zieleni (zaréwno naturalnej, jak i urzadzonej) na obszarze sotectwa.
Elementy te rdznicujq krajobraz, dziatajg jako naturalne bariery wizualne ograniczajace ekspozycje obiektow
kubaturowych, wzmacniajg ciggtos¢ zielonych sekwencji widokowych i tagodzg kontrasty wynikajace z
intensywniejszej zabudowy w zachodniej i wschodniej czesci obszaru. W efekcie rama doliny Wisty i duze pfaty
zieleni nadal bedg nadawa¢ Kepie Oborskiej rozpoznawalny rys krajobrazu rolniczo-nadrzecznego.

Podsumowuijac, stopien zagrozenia krajobrazu okreslono jako niewielki dla wszystkich analizowanych kategorii.
O intensywnosci i kierunku zmian zadecyduje tempo i sposob realizacji zabudowy oraz codzienne praktyki
utrzymania zieleni i przestrzeni wspéinych: to one bedg wyznaczaty, czy sumujgce sie drobne zagrozenia
pozostang w tle, czy tez stopniowo zmienig charakter krajobrazu wsi nadwislanskie;.

5.3.9 Oddziatywania na warto$¢ kulturowa

Kepa Oborska zachowuje cechy historycznego krajobrazu rolniczego ksztattowanego w przesztosci przez
osadnictwo olederskie. Swiadczg o tym m.in. pozostatosci terp, wydtuzone, rownolegte do drég i dawnych linii
odwodnienia pasma dziatek, rozproszony ukfad zabudowan o charakterze zagrodowym, miedze i zadrzewienia
$rodpolne oraz czytelne powigzania widokowe z doling Wisty. Materialnym nosnikiem dziedzictwa nie sg obiekty,
ktore w wigkszosci ulegly zniszczeniu, ale przede wszystkim charakter krajobrazowo-przestrzenny obszaru.
Decydujg o nim bowiem relacje (uktad pol-drog-zabudowy), proporcje pustek i obiektéw kubaturowych, rytm
parceli i tradycyjna skala zabudowy. Wazne sg takze elementy niematerialne, w tym sposéb uzytkowania ziemi,
sezonowos$¢ prac polowych, lokalne praktyki ogrodowe i sadownicze, ktdre utrzymujg wiejski charakter miejsca.
Brak formalnie wpisanych do rejestru zabytkow nie oznacza braku warto$ci — dziedzictwo przejawia sie tu gtownie
w czytelno$ci uktadu historycznego i ciggtosci uzytkowania rolniczego.

Roboty ziemne i kubaturowe w strefach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (MN), w mniejszym
stopniu zagrodowg (RM) oraz w pasach drog mogg czasowo zaburza¢ percepcje historycznego krajobrazu
poprzez wprowadzenie zapleczy budéw, ogrodzen tymczasowych, tymczasowych dojazdow i oSwietlenia placow.
Zastanianie osi widokowych i ,pustek” krajobrazowych przez urzadzenia budowy, miejscowe zdejmowanie
wierzchniej warstwy gleb i wyréwnywanie form mikrorzezby pod posadowienia budynkéw moze prowadzi¢ do
punktowego zacierania miedz i Sladéw dawnego podziatu pél. Hatas i wzmozony ruch cigzkich pojazdéw mogtyby
modyfikowa¢ wiejski krajobraz dzwiekowy, co krotkotrwale obnizy czytelnos¢ i odczucie tozsamos$ci migjsca.

Prognozuje sie, ze zmiany wystepujace w fazie eksploatacji bedg zrdéznicowane, dtugoterminowe i obejmg
fragmentacje i substytucje rytmu przestrzeni - dogeszczenie zabudowy MN w zachodniegj i potudniowo-zachodniej
czesci sotectwa moze spowodowaé zastapienie tradycyjnego rytmu dtugich parceli i wolnych pél bardziej
wspotczesnym ukfadem posesji z ogrodzeniami, podjazdami i budynkami o wiekszej 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 przeksztatcenia zieleni towarzyszacej rolnictwu. Likwidacje miedz, drobnych
zadrzewien $rodpolnych i starych alei moze redukowac ,szwy” kompozycyjne historycznego uktadu. W ogrodach
przydomowych w miejsce pojawig sie zapewne gatunki obce, co zmieni wiejski charakter nasadzen zastepujac
je standardami podmiejskimi (estetyka trawnikow, zywoptoty segmentowe).
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Prognozuje sie, ze skutki przedstawionej transformacji bedg sie kumulowac sie w zachodniej i wschodniej,
czesciowo takze centralnej cze$ci sofectwa. Wspdtwystepowanie dogeszczenia obiektéw kubaturowych,
ogrodzen frontowych, reklam, informaciji, 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 sprzyjajg 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 modyfikuja 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.
Czynnikiem sprzyjajacym jest potozenie sotectwa w strefie ,C” ochrony uzdrowiskowej, co wspiera utrzymywanie
standardéw srodowiskowych sprzyjajacych zdrowiu.

Planowane przeksztatcenia przestrzenne mogg jednak czesciowo pogorszy¢ te warunki, zwtaszcza w zachodniej
i wschodniej czesci obszaru, gdzie przewidziano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz gdzie
koncentrujg sie ciggi drdég. Najwieksze obcigzenia zdrowotne mieszkaicow mogq wynikaC z emis;i
komunikacyjnych (NOx, PM i wtdrne pylenie), potencjalnej emis;ji niskiej z indywidualnych zrédet 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 $wiattem poteguje ucigzliwosci, wptywa na jako$¢ snu,
samopoczucie i komfort Zycia.

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

W fazie eksploatacji oddziatywania mogg nabra¢ charakteru trwatego. Najwigksze obcigzenia prognozowane sg
wzdtuz gtéwnych drog i w rejonie terenow mieszkaniowych, gdzie natgZenie ruchu, aktywno$¢ gospodarcza oraz
infrastruktura o$wietleniowa utworzy pasy o podwyzszonym poziomie zanieczyszczen powietrza, hatasu i Swiatta,
ktorym towarzyszy¢ moze lokalna tendencja do powstawania mikrowysp ciepta.W pasmach zabudowy
zagrodowej oraz przy drogach lokalnych oddziatywania bedg umiarkowane, wynikajace gtéwnie z ruchu lokalnego
i potencjalnej emisji niskiej z budynkow.

Istotnym czynnikiem zdrowotnym na obszarze Kepy Oborskiej jest takze ryzyko powodziowe i ryzyko podtopien
wodami podziemnymi, ktore moga powodowac okresowe utrudnienia dostepno$ci, stres i obnizenie poczucia
bezpieczenstwa, a incydentalnie takze kontakt mieszkancow z wodami zanieczyszczonymi materiatem niesionym
przez nurt. Po intensywnych opadach, w obnizeniach terenu mogg powstawac krotkotrwate zastoiska, ktore
lokalnie mogtyby zwieksza¢ ucigzliwo$¢ owadow i zaburza¢ komfort zycia.

W czesci potudniowej terenu (zwlaszcza na obszarze lesSnym) oraz w wigkszych ptatach zieleni naturalnej (w tym
w pasie WS - koryto i miedzywale Wisty) oddziatywania na zdrowie bedg znacznie stabsze, a wrecz
kompensacyjne. Zasoby zieleni dziatajg bowiem jak naturalne filtry powietrza, ograniczajg propagacje hatasu i
tworzg warunki do aktywnosci fizycznej i rekreacii, co sprzyja dobrostanowi mieszkancéw. W skali catego obszaru
mozna oczekiwaé, ze to wiasnie dolina Wisty i rozlegte ptaty zieleni lesnej bedg peni¢ funkcje ,bufora
zdrowotnego”, tagodzac skutki urbanizacji koncentrujacej sie w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci
sotectwa.
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5.3.11 Oddziatywania na dobra materialne i infrastrukture

Na obszarze wystepuja obecnie elementy podstawowej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej: dwie drogi
lokalne (1,2KDL), sze$¢ dojazdowych (1-6KDD) oraz droga gminna wewnetrzna 1KDW. Funkcjonujg takze sieci
energetyczne 15 kV i 0,4 kV, zrealizowana jest sie¢ wodociggowa, za$ kanalizacja sanitarna jest wykonana
czesciowo 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 dobr materialnych, co przektada sie na umiarkowany stopien przeksztatcenia przestrzeni.
Istotng cechq jest brak lokalnej sieci rowow i ciekdw — wody opadowe odprowadzane sg gtéwnie poprzez
odwodnienia liniowe w pasach drogowych i sptyw rozproszony. Obecny stan infrastruktury odpowiada istniejacym
potrzebom, jednak ustalenia projektu MPZP bedg generowac koniecznosc jej rozbudowy i dostosowania.

Projekt przewiduje rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), zagrodowej (RM), w tym adaptowanej
(RMa) oraz porzadkowanie uktadu komunikacyjnego. Spowoduje to potrzebe uzbrojenia nowych terendw w sieci
wodociggowe i kanalizacyjne, wzmocnien zasilania elektroenergetycznego, budowy, przebudowy odcinkéw drég,
zjazddw i miejsc postojowych, a takze uporzadkowania przebiegdw sieci teletechnicznych. Realizacja tych
inwestycji wigze sie z ryzykiem kolizji z istniejacq infrastrukturg, koniecznoscia przebudéw i przektadek oraz
trwatg zmiang ukfadu przestrzennego (liniach rozgraniczajacych drog, strefach ochronnych urzadzen), co nalezy
traktowac jako oddziatywania dtugofalowe i nieodwracalne w sensie funkcjonalnym.

Najwieksze przeksztatcenia prognozuje sie w czesci zachodniej i wschodniej sofectwa, gdzie ekspansja
istniejacych funkcji bedzie najwyzsza. W tych strefach rozwdj zabudowy mieszkaniowej spowoduje zwiekszong
presje na systemy techniczne. Jak si¢ wydaje konieczna bedzie rozbudowa i spigcie odcinkéw sieci wodno-
kanalizacyjnej, zwiekszenie mocy przytaczeniowych oraz by¢ moze poprawa przepustowosci uktadu drogowego
(skrzyzowania, odcinki dojazdowe, odwodnienia). W centralnej czesci sotectwa, wzdtuz 2KDL, oddziatywania
bedq stabe i roztozone w czasie, a rozwoj sieci nastepowac bedzie etapowo, w Slad za rzeczywistym tempem
urbanizacji. W obszarze miedzywala Wisty (WS), nowych obcigzen infrastrukturainych sie nie przewiduje,
kluczowe pozostajg tam funkcje przeciwpowodziowe i utrzymaniowe watu oraz drozno$¢ pasa technicznego.
Podobnie, w czesci potudniowej dotychczasowe funkcje zostang utrzymane.

W perspektywie dtugoterminowej nalezy spodziewac sie wzrostu natezenia ruchu drogowego i obcigzenia pasow
drogowych (no$no$¢, odwodnienie) wzdtuz 1,2KDL oraz podniesienia wymagania wobec systeméw
komunalnych, zwtaszcza w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekdw. Biorgc pod uwage brak
rowdw i ciekow lokalnych, epizody opadéw nawalnych mogg powodowac okresowe zastoje w bnizeniach i przy
krawedziach nawierzchni, co wymaga¢ bedzie wiasciwego bilansowania odwodnien drogowych z uktadem
terenu. Dodatkowe uwarunkowania eksploatacyjne wynikajg z obecno$ci watu przeciwpowodziowego (zakres
prac utrzymaniowych, strefa ograniczonej zabudowy) oraz z ograniczen wysokosciowych od lotniska Chopina,
wptywajgcych na parametry niektorych obiektdw kubaturowych i urzadzen.

Czynnikiem ograniczajacym ryzyko przecigzen i kolizji jest prowadzenie inwestycji w sposob zintegrowany z
istniejagcym uktadem sieci. Wazne jest takze uwzglednienie rezerw terenowych w liniach rozgraniczajacych drog
oraz koordynacja branzowa przy przebudowach. Wprowadzenie czytelnych stref technicznych wokét urzadzen i
zachowanie droznosci pasa technicznego watu porzadkuje relacje miedzy infrastrukturg a zabudowa. Zielone
pasma wzdtuz ciggbw komunikacyjnych mogg petni¢ dodatkowo funkcje porzadkujacg i buforowg 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 zarowno w czasie, jak i w

przestrzeni. Zgodnie z metodyka ocen $rodowiskowych, analizie poddaje sie:

e oddziatywania bezposrednie — czyli skutki wynikajace wprost z realizacji planu, np. zajecie gruntéw pod
zabudowe czy budowe drég,
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e oddziatywania posrednie — ujawniajace si¢ w konsekwencji dziatan planistycznych, np. wzrost sptywu
powierzchniowego, obnizenie jako$ci wod,

e oddziatywania wtdrne — pojawiajace si¢ jako dalsze nastepstwa procesdw przyrodniczych i gospodarczych,
np. fragmentacja siedlisk prowadzaca do spadku populacji gatunkéw,

e oddziatywania skumulowane — wynikajace z nakfadania si¢ kilku zrodet presji w jednym miejscu lub czasie,
np. hatasu, emisji i utraty waloroéw krajobrazowych wzdtuz drogi zbiorczej,

e oddziatywania krétkoterminowe, Srednioterminowe i diugoterminowe — od efektéw ograniczonych do
okresu budowy, po trwate skutki eksploataciji,

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

Uwzglednienie tego zrdznicowania pozwala w sposéb cato$ciowy opisaé potencjalne skutki projektu MPZP,
wskazac ich istotno$¢ oraz zaproponowac dziatania minimalizujgce i kompensacyjne. Dzigki temu prognoza
stanowi nie tylko ocene stanu wyjSciowego i przewidywanych zmian, ale takze narzedzie wspierajace
zrownowazone decyzje przestrzenne.

Przeprowadzona analiza w rozbiciu na oddziatywania bezposrednie, po$rednie, wtérne, skumulowane, a takze
krétkoterminowe, Srednioterminowe, dtugoterminowe, state i chwilowe, pozwolita uchwyci¢ petne spektrum
mozliwych skutkow realizacji projektu MPZP. Dzieki temu prognoza nie ograniczyta sie do wskazania najbardziej
oczywistych zagrozen, lecz uwzglednita réwniez procesy narastajace w czasie, wspotoddziatywania réznych
zrodet presiji oraz potencjalne efekty incydentalne. Takie podejscie umozliwia ocene wptywu projektu MPZP na
srodowisko oraz identyfikacje tych aspektéw, ktére wymagajg szczegoinych dziatan minimalizujgcych i
kompensacyjnych. Szczegoinie wazne w tym kontek$cie sg oddziatywania skumulowane, w przypadku, ktérych
naktadajq sie rozne presje Srodowiskowe, ktore w efekcie wywotujg skutki silniejsze niz suma pojedynczych
oddziatywan. Wyniki przeprowadzonej oceny przedstawia tab. 13.

Tabela 13. Rodzaje oddziatywan wynikajgcych z projekcie MPZP Kepa Oborska.

Element Rodzaj oddzialywan

Bezposrednie Posrednie Wtérne Skumulowane Czas trwania
Stopniowa Naktadanie sig presji
. Pogorszenie P wynikajacej z
Przeksztatcenie A utrata ;
gruntéw rolnych w Jakosci gleb zdolno$ci zabudowy |
Powierzchnia poprzez presje o intensywnego Oddziatywania state
o budowlane oraz S produkcyjnej ; s .
ziemi i gleby - komunikacyjng i rolnictwa i dtugoterminowe.
uszczelnienie niekontrolowan gleb oraz rowadzace do
powierzchni terenu. banizaci a procesy g q &« leb
urbanizacje. erozyjne egradacji gle
' wysokiej bonitacii.
Jednoczesne
L oddziatywanie
Ograniczenie Sptyw splywu ro¥niczego
infiltracji oraz zanieczyszczen Pogorszenie Scickow ' Oddziatywania
Wody zwigkszenie splywu biogenicznych i jakosci wod komunalnveh i Srednioterminowe i
powierzchniowe  powierzchniowego w substancji oraz procesy irans o?ltu dtugoterminowe, w
wyniku zabudowy i ropopochodnych eutrofizacji. skutkE' ce czesci state.
utwardzenia drég. do ciekow i rzeki. obnizenie nﬁakoéci
waod Wisty.
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Mozliwosé
zanieczyszczen ze
zbiornikow
bezodptywowych
oraz sieci
kanalizacyjnej.

Wody podziemne

Emisje z
indywidualnych
2rédet ciepta oraz z
transportu
drogowego.

Powietrze i
klimat lokalny

Hatas
komunikacyjny
generowany przez
drogi i kolej.

Klimat
akustyczny

Utrata siedlisk i
fragmentacja
przestrzeni
przyrodniczej.

Fauna, flora,
siedliska i
bior6znorodno$é

Wprowadzenie
nowej zabudowy o
odmiennym
charakterze od
tradycyjnej.

Krajobraz

Presja zabudowy w
granicach WOChKi
w sasiedztwie
obszaréw Natura
2000.

Ochrona
przyrody

Pylenie, hatas i
ucigzliwosci w
trakcie realizacji
inwestycj.

Zdrowie ludzi

Ryzyko zniszczenia
reliktdw osadnictwa
olederskiego
podczas robot.

Zabytki i dobra
kultury

Powolne wnikanie
biogenow i
$ciekdw do warstw
wodonosnych.

Pogorszenie
jakosci powietrza i
warunkow
przewietrzania
terenu.

Wzrost
ucigzliwosci
akustycznych dla
mieszkancow.

Stopniowe
ograniczenie
bioréznorodnosci i
zanikanie mozaiki
krajobrazowe;.

Ograniczenie
czytelnosci uktadu
osadniczego 0
genezie
olederskiej.

Zabudowa
posrednio
wplywajgca na
funkcjonowanie
lokalnych
ekosysteméw.

Pogorszenie
jakosci powietrza i
zwiekszony hatas

wptywajacy na
samopoczucie
mieszkancow.

Degradacja uktadu
przestrzennego
poprzez
wprowadzanie
nowoczesnej
zabudowy.

Pogorszenie
jakosci wod
podziemnych,
w tym
zagrozenie dla
GZWP.

Tworzenie
efektu miejskiej
wyspy ciepta.

Witdrne skutki
w postaci
stresu i
pogorszenia
zdrowia.

Spadek
liczebnosci
populacji
ptakéw i
owaddw oraz
uproszczenie
biocenoz.

Postepujaca
urbanizacja
wtdrnie
obnizajaca
atrakcyjnos¢
turystyczng,
doliny Wisty.
Zmiany
hydrologiczne
ograniczajace
zdolnosci
retencyjne
przyrody.

Wtorne skutki
zdrowotne w
postaci chorob
uktadu
oddechoweqo i
stresu.

Zanik
tozsamosci
kulturowej i

ciggtosci
tradyciji
osadnicze;.

taczne
oddziatywanie
Sciekow bytowych,
nawozenia
rolniczego i
urbanizacji
skutkujace
dtugofalowg
degradacja zasobow
wodnych.
Whptyw lokalnych
zrodet emis;ji
kumulujacy sie z
emisjami
regionalnymi
pochodzacymi z
Warszawy i
Konstancina-
Jeziorny.
Natozenie sie hatasu
drogowego,
kolejowego oraz
towarzyszacego
budowie inwestyciji.
Jednoczesne
oddziatywanie
urbanizacji, rolnictwa
i ruchu
turystycznego
nasilajace presje na
obszary Natura
2000.

Naktadanie sie presji
zabudowy i rozwoju
otaczajacych
terenow
zurbanizowanych.

Jednoczesna presja
urbanizacji, rolnictwa
i transportu
oddziatujaca na
Doline Srodkowej
Wisty.
taczne
oddzialywanie
zanieczyszczen
powietrza, hatasu i
ograniczonego
dostepu do terendw
rekreacyjnych.
Urbanizacja w
potgczeniu z
brakiem dziatan
rewaloryzacyjnych
powoduje stopniowg
utrate warto$ci
kulturowych.

Oddziatywania state
i dlugoterminowe.

Oddziatywania state
i dlugoterminowe.

Oddziatywania
krotkoterminowe w
okresie budowy i
dtugoterminowe w
fazie eksploatacji.

Oddziatywania
diugoterminowe i
czesciowo state.

Oddziatywania state
i dlugoterminowe.

Oddziatywania state
i dugoterminowe.

Oddziatywania
krotkoterminowe w
fazie budowy oraz
dtugoterminowe w
fazie uzytkowania.

Oddziatywania state
i dlugoterminowe.
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Wzrost obcigzenia

Rozwéj zabudowy
na terenach

Oddziatywania

Inwestvcie w droi istnisiace! Ryzyko strat zagrozonych krotkoterminowe w
Dobra materialne wesiycje w arogl, . jacel wtérnych w powodzig okresie budowy
L sieci techniczne i infrastruktury
i infrastruktura A przypadku prowadzacy do oraz
zabudowe. komunikacyjne;j i . . . .
7 powodzi. zwiekszenia dtugoterminowe w
technicznej.

potencjalnych strat

fazie eksploatacji.

materialnych.
Zrodto: opracowanie wilasne

5.5 Oddzialywania transgraniczne

Potozenie gminy Konstancin-Jeziorna w centralnej Polsce oraz charakter ustalert w zakresie zagospodarowania
przestrzennego eliminuje mozliwo$¢ wystepowania oddziatywania o charakterze transgranicznym na $rodowisko.

5.6 Podsumowanie oceny oddziatywan

Analiza przestrzennego rozkladu zagrozen na obszarze sofectwa Kepa Oborska wskazuje na wyrazng
koncentracje presji wzdtuz gtéwnych korytarzy komunikacyjnych i w obszarach osadniczych (gtéwnie MN) oraz
na duzg wrazliwos¢ stref przylegajacych do laséw i obszardw 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 oraz cze$¢ potudniowa obejmujgca obszar kompleksu leSnego lezacy w granicach
WOCHK. Cho¢ plan nie dopuszcza tu zabudowy kubaturowej, strefa ta moze doswiadcza¢ presji migkkich:
zanieczyszczenia $wiattlem, hatasu i wzmozonej obecno$ci ludzi. W warunkach funkcjonowania OSO ,Dolina
Srodkowej Wisly” i w sasiedztwie rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie’, a takze w granicach WOChK, kazde
zwiekszenie ruchu i odwietlenia moze pogorszy¢ warunki siedliskowe ptakéw wodno-btotnych, nasilic efekt
krawedzi i naruszy¢ jako$¢ ,ciemnego nieba”. Dodatkowo, ze wzgledu na mozliwy sptyw powierzchniowy z pol i
utwardzen oraz wyloty odwodnier drogowych, strefa przywatowa stanowi¢ bedzie odbiornik tadunku zawiesin i
substancji 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. Potozone w potudniowej czesci terenu platy lasow, tak,
zadrzewien i nieuzytkow, niezaleznie od rozproszonego uzytkowania, petnig funkcje korytarzy i buforow
ekologicznych, spinajac zaplecze osadnicze z rdzeniem przyrodniczym.

Prognozuje sig, ze najwieksza kumulacja oddziatywan antropogenicznych nastapi w obszarach osadniczych
1,3MN i 8,9MN, potozonych wzdtuz 1,2KDL, w mniejszym, jednak zauwazalnym stopniu w obszarach MN i RM
potozonych wzdiuz 2KDL. W tych miejscach moze bowiem dojs¢ do kumulacji oddziatywan - hatasu i
zanieczyszczenia powietrza z ruchu kotowego, rozéwietlenia nocnego weztéw komunikacyjnych, a takze wobec
zwigkszonego uszczelnienia terenu sptywéw wdd opadowych niosacych substancje ropopochodne i metale
ciezkie do przydroznych rowéw. W fazie przejsciowej, przed petnym skanalizowaniem terenu, ro$nie ryzyko
przeciekdw bytowych do ptytkich pozioméw wodono$nych. Jest to obszar o najwyzszym ryzyku konfliktow
Srodowiskowo-zdrowotnych (klimat akustyczny, jako$¢ powietrza) i krajobrazowych (rozluznienie czytelnosci
historycznego uktadu osadniczego), a w skali catego sotectwa — ,hot-spot” presji skumulowanej. Jako, ze rozwd
terenow osadniczych (MN, MR, MRa) odbywa sie kosztem terendw rolniczych (R) strefa ta jest jednocze$nie jest
obszarem najwiekszego przeksztatcenia strukturalnego. Tutaj spodziewane jest obnizenie retencji glebowej i
zwigkszenie podatnosci na szybki odptyw, a takze stopniowe zatarcie tradycyjnego historycznego uktadu
przestrzennego (wydtuzone dziatki, rozproszona zabudowa zagrodowa).

Podsumowuijac, do “goracych stref” presji Srodowiskowej naleza;
e obszary osadnicze potozone wzdtuz 1, 2 KDL (emisje, hatas, $wiatto, sptywy),
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e pas przywatowy i krawedz miedzywala (oddziatywania posrednie na cele ochrony przyrody i wrazliwos$¢
powodziowa), k

e strefy buforow ekologicznych, do ktorych nalezy to przede wszystkim koryto i miedzywale Wisty (WS)
oraz ptaty zieleni naturalnej o réwnoleznikowym przebiegu (ZL, ZN, RZ), ktére amortyzujg presje i

utrzymujg funkcjonalno$¢ korytarza ekologicznego.

Syntetyczne zestawienie potencjalnych oddziatywar na poszczegoine elementy uwzglednione w prognozie
przedstawia tab. 14.
Tabela 14. Kategorie elementéw uwzglednionych w prognozie do MPZP Kepa Oborska wedfug poziomu zagrozenia.

Element

, Intensywnos$¢ oddziatywan i ich -
(uwzgledniony w rzestrzenny rozkiad Uzasadnienie
prognozie) P y
Duze: w obszarach osadniczych MN i
wzdtuz drég (gtownie KDL). Srednie: w W MN nastepuije zdjecie humusu, zageszczenie i
Powierzchnia ziemi istniejacych siedlliskach RM, RMa utwardzenie gruntu co 'powqdpje tmaie zmiany profilg glep:
i aleb (rozbudowy w granicach gospodarstw). W RM, RMa skala rob6t mniejsza i rozproszona. W zieleni i
gleby Mate: w pasach ZL, ZN, ZZ,RZ i w w miedzywalu plan utrzymuje powierzchnie przepuszczalne,
miedzywalu (brak kubatur, wysoki wskaznik co chroni grunty i gleby.
PBC).
Duze: przy ciggach KDL, KDD i parkingach
(sptyw do rowdw i obnizen). Uszczelnienia i ruch generuja sptyw zanieczyszczen
Wody Srednie: na polach R z doplywem (zawiesina, metale, ropopochodne). Rolnictwo zwigksza
powierzchniowe substancji nawozowych do ciekow. ryzyko powstawania nieuzytkow, WS, ZL, ZN, ZZ dziatajg
Mate, korzystne: w strefach WS oraz ZN, jak filtr i bufor retencyjny, spowalniajac i podczyszczajac
ZZ w pasie przywatowym i ZL, ZN w odptyw.
pozostatej czesci terenu.
Duze (przejsciowo): w rozproszonym MN,
RM, RMa do czasu petnej kanalizacji
(ryzyko z nieszczelnych urzadzen Uszczelnienie zaburza zasilanie wod podziemnych; w
. sanitarnych). okresie przejsciowym mozliwa infiltracja zanieczyszczen.
L [ Srednie: wzdtuz drég przy niedoskonatym Pasy zieleni i faki utrzymuja infiltracje i poprawiajq bilans
odwodnieniu. wodny.
Mate, pozytywne: w ZL, ZN, ZZ, RZ
(obszary infiltracji).
Duze: wzdtuz KDL, KZ i w obszarze MN,
gtdwnie w sezonie grzewczym (emisje Drogi i indywidualne zrédta ciepta zwigkszajg NOx, PM oraz
Powietrze i klimat ) kpmunikacyjne, kominowe). odczucie ,wyspy ciep%a"..ZieIeh i d.olinaIWisl{y obnizajall
lokalny Srednie: w strefach RM przy pracach temperature, podnosza wilgotno$¢ i wspierajg cyrkulacje
polowych. powietrza oraz powodujg poprawe warunkow
Mate, korzystne: w ZL i ZN, ZZ, RZ i na aerosanitarnych.
migdzywalu (strefy chtodu, przewietrzania).
Duze: przy drogach, gtéwnie KDL. Srednie: Zrodta liniowe i punktowe hatasu kumuluja sie w weztach
Klimat akustyczny w pasach MN przy dojazdach. Mate: w ZL, transportowych. Odlegto$c, uksztattowanie terenu i
ZN, ZZ, WS oraz na polach R z dala od zadrzewienia redukujg imisje w terenach otwartych i
drég. le$nych.
Duze : w strefie styku MN, KDL z ZL, ZN,
Fauna. flora ~ WS (efekt krawedzi, Swiatio, hatas). Zabudowa i drogi pogarszajg warunki bytowania
sie dliska ’ Srednie: na R (monokultury, koszenia). organizméw zywych; $wiatto nocne ogranicza aktywnos$é
bioré2noro dr,ioéé Mate, pozytywne: w ZL, ZN, ZZ,RZ i WS gatunkdw wrazliwych. Lasy, taki nadrzeczne i wody
(ciagtos¢ korytarzy, duza bioréznorodnos, podtrzymuijg sie¢ siedlisk i migracje.
przestrzen zyciowa dla zwierzaf).
iz:z?e%ﬁaz;'vé%gufggm) é?gzk%rvzvi\;vs\*/?s\,’g’ Cele ochrc_Jny reaguja, na ha#gs [ zanieczyszqzenie éwia'tielm
Ochrona przyrody oraz rezerwatu przyrody "Kepy oraz zanieczyszczenia powetr;a z sasiednich ops;aroyv,
brak kubatur w migdzywalu i zielone bufory zmniejszajq

Zawadowskie". . o
Srednie: obszar WOCHK. presje na obszary ptasie i rezerwatowe.
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Mate, pozytywne: pozostate tereny o duze;
wartosci przyrodniczej nieobjete ochrona
przyrody ZN, ZZ, ZL .

Duze: MN, wzdtuz KDL, KDD, gdzie

) powstajq pierzeje zabudowy. . o .
$rednie: w rozproszonych dogeszczeniach Nowe kubatury, latarnie i szyldy zmieniajq percepcje

Krajobraz otwartych panoram; tereny zieleni i wod utrzymujg ciggltosé
RM, RMa. widokowg doliny i charakter wiejski
Mate, pozytywne: w ZN, ZZ, WS, ZL (ramy 4 y J5KI
krajobrazu nadrzecznego).
Duze (ryzyko rozmycia): MN, RM, RMa przy
ciggach KDL, KDD z dogeszczeniami

. liniowymi. Liniowe dogeszczenia i ,miejski” detal zaktdcajg czytelnos¢
Dziedzictwo - . L o . . L
Srednie: przy modernizacjach bez uktadu olederskiego; ograniczenia wysokosci i porzadek
kulturowe . S S AN
wytycznych. dziatek sprzyjaja zachowaniu tozsamosci miejsca.
Mate, ochronne: R z zachowanym uktadem

pdl, miedz.

Duze: przy KDL (hatas, $wiatto vs.

. . dostepnosc). Kumulacja hatasu i zanieczyszczenia Swiattem pogarsza
Zdrowie ludzi i : . ! e L .
warunki zycia Srednie: w MN w sezonie grzewczym. komfor‘t snu, ale obeqnqsc terendw Z|§Ien| poprawia

Mate, korzystne: w ZL, ZN, ZZ (rekreacja, mobilno$¢, rekreacje i dobrostan mieszkancow.

korzystny klimat lokalny).

Duze (korzysci): w rdzeniu MN, RM i wzdtuz
KDL, KDD (lepsza obstuga, wzrost

. . wartosci). Drogi i sieci podnosza standard zycia i dostepno$¢; pasy
Dobra materialnei . . N . L .
] Srednie: rozproszone R (koszty dojazdéw i wod i watu redukuja ryzyko powodziowe; rozproszenie
infrastruktura iy . s
mediow). zabudowy zwieksza koszty eksploatacii infrastruktury.

Mate, pozytywne: WS, ZN jako naturalne
zabezpieczenie przeciwpowodziowe.

Zrédto: opracowanie wlasne

5.7 Analiza SWOT

Metoda SWOT znajduje zastosowanie w prognozie poniewaz ma charakter oceny kompleksowej i umozliwia
jednoczesne ujecie zaréwno 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 wytgcznie ilosciowej lub pétilosciowe;.

Pozwala na wskazanie obszarow wymagajace szczegdlnych dziatan kompensacyjnych, ochronnych lub
minimalizujgcych oddziatywania. Wskazuje réwniez potencjalne korzysci $rodowiskowe i spoteczne, ktdre mogq
by¢ wzmocnione przez odpowiednig realizacje ustalen projektu MPZP, a zestawienie mocnych i stabych stron
wraz z szansami i zagrozeniami jest fatwe w interpretacji nie tylko dla ekspertow, ale rowniez dla decydentow i
spotecznosci lokalnej uczestniczacej w konsultacjach.

Stanowi takze dobre uzupetnienie metod iloSciowych. Szczegdlnie dobrze wspotgra z metodami macierzowymi
(np. macierzg Leopolda), poniewaz daje mozliwo$¢ jako$ciowego, syntetycznego ujecia wynikow liczbowych i
przeniesienia ich na praktyczne rekomendacje.

Wyniki analizy SWOT przedstawia tabela 15.
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Tabela 15. Analiza SWOT

S - Mocne strony (Strengths)
Wyznaczenie i utrzymanie WS (koryto i migdzywale Wisty) — zakaz
zabudowy kubaturowej, ciggtos¢ procesdw fluwialnych, wysoka
wartos¢ przyrodnicza i krajobrazowa, utrzymanie funkcji
przeciwpowodziowych.
Korytarz Wisty i pas przywatowy jako ,bufor ekologiczny” —
amortyzacja presji osadniczej i transportowe;.
Rezimy ochronne (WOChK, 0SO ,Dolina Srodkowej Wisty”,
sasiedztwo rezerwatu ,\Wyspy Zawadowskie”, strefa ,C”
uzdrowiska) — filtr dla funkcji ucigzliwych, wyzsze standardy jakosci
powietrza, hatasu, krajobrazu, wymég OOS.
Wyodrebnienie ZL, ZN, ZZ, RZ, ZP - bufor klimatyczno-
przyrodniczy: retencja, infiltracja, korytarze ekologiczne, redukcja
hatasu i temperatury.
Uporzadkowanie uktadu funkcjonalno-drogowego (klasy drég,
wezty) — potencjat kontroli sptywdw i emisji.
Rozbudowa sieci wod.-kan. — odchodzenie od zbiornikéw
bezodptywowych (mniejsze ryzyko dla wod podziemnych).
Mozliwo$¢ wpisania standardow $rodowiskowych: SUDS¢, mata
retencja, min. PBC, zielone ekrany.
Strefowanie funkcji — koncentracja zabudowy wzdtuz istniejacych
ciggbw, ograniczenie rozpraszania inwestycji.
Ograniczenia wysokosci (OLS) — posrednia kontrola skali zabudowy
i ekspozycji nocnej.
Nakazy sytuowania sieci w liniach rozgraniczajacych + minimalne
szerokosci drog i place do zawracania — tatwiejsza koordynacja
branz.
Ograniczenie zabudowy ,na WZ" — mozliwo$¢ scalania, podziatow
zgodnych z docelowg siecia.

O - Szanse (Opportunities)
Petne skanalizowanie i SUDS (zbiorniki, niecki, skrzynki chtonne,
nawierzchnie przepuszczalne) — redukcja fadunku zanieczyszczen i
splywdw szczytowych.
Standard ,ciemnego nieba” i ciche nawierzchnie — ograniczenie
oddziatywan na OSO, WOChK i zdrowie ludzi.
Zielen funkcjonalna z gatunkdw rodzimych - chtodzenie, tacznosé
siedlisk, mniejsza inwazyjnosc¢.
Renaturyzacja zbiornikdw wodnych i ich otoczenia, strefy buforowe
przy zbiornikach i wale — filtracja biogenoéw, lepsza jako$¢ wod.
Zielono-niebieska infrastruktura (ogrody deszczowe, muldy, retencja
rozproszona) jako standard inwestycyjny.
Pasy zieleni izolacyjnej + ,ciemne niebo” — mniejsza presja na cele
0SO0, poprawa krajobrazu.
Etapowanie uzbrojenia do petnej kanalizacji — dalsza redukcja ryzyk
dla wéd podziemnych.
Ksztattowanie spojnych korytarzy ekologicznych (ochrona miedz i
zadrzewien $rodpolnych)
Modernizacja uktadu drogowego =z separacjg Sptywow i
podczyszczaniem
Programy rolno-$rodowiskowo-klimatyczne i edukacja — mniejsza
chemizacja, nizsza presja rekreacyjna, ograniczenie inwazji
gatunkdw obcych.

W - Stabe strony (Weaknesses)
Konwersja R na MN, RM - trwata utrata zyznosci,
uszczelnienie, spadek retenciji glebowej.
Uszczelnianie powierzchni w obszarach MN, przy
drogach — ryzyko sptywdw zanieczyszczonych
wad i lokalnych podtopien.

Efekt krawedzi na styku MN i drég z ZL, ZN i WS
— presja $wietlna, obecnos¢ ludzi i zwierzat
domowych.

Kumulacja oddziatywar: w obszarach MN (emisja
komunikacyjna, niska emisja, hatas,
zanieczyszczenie $wiattem).

Presja liniowa infrastruktury - hatas, barierowo$¢,
sptywy ropopochodne, dyspersja gatunkéw
inwazyjnych.

Przejéciowe ryzyko sanitarne do czasu petne;
kanalizacji — potencjalne przecieki do wod
gruntowych.

Ryzyko rozéwietlenia nocnego w MN i ciggach
drogowych — degradacja ciemnosci nocnej.

,LUKi wykonawcze” — nieprecyzyjne zapisy dla
SUDS, ,ciemnego nieba”; zaleznos¢ efektéw od
egzekwowania (ryzyko deklaratywnosci).

Koszty retencji rozproszonej, modernizacji
melioracji i cichych nawierzchni — obcigzenie
inwestoréw, budzetu.

Koniecznos¢ statej wspdtpracy miedzy stuzbami -
ryzyko op6znien bez wyraznego lidera procesu.

T - Zagrozenia (Threats)
Zmiany Klimatu (ulewy, susze, upaly) -
przecigzenia odwodnien, ,mikrowyspy ciepta”,
wieksze zapotrzebowanie na wodg, energie.
Kumulacja presji aglomeracyjnej (Warszawa,
Konstancin-Jeziorna) — tto hatasu, $wiatta, emisji i
rosnaca presja rekreacyjna na miedzywale.
Wzrost presji rekreacyjnej na wale, w pasie
nadwislaskim i na obszarze leSnym — Swiatto,
hatas, $mieci, ptoszenie ptakow.
Inwazja gatunkdw obcych wzdtuz drég, tordw oraz
w zieleni ozdobne;j.
Ryzyko powodziowe - potencjalne straty
materialne [ zanieczyszczenia
popowodziowe.Staba egzekwowalno$¢ wymogow
(PBC, SUDS, retencja, podczyszczanie,
o$wietlenie) — pogorszenie bilansu oddziatywan.
Utrata walorow krajobrazu wiejskiego i uktadu
olederskiego przy niekontrolowanej zabudowie
liniowe;j.
Niepetna realizacja zapiséw planu (rozluznianie
standardéw) — obnizenie skutecznosci MPZP.

Zrédto: opracowanie wiasne

4.8UDS (ang. Sustainable Urban Drainage Systems) - zréwnowazone systemy odwadniania terenéw zurbanizowanych, systemy matej
retencji lub zréwnowazone systemy gospodarowania wodami opadowymi) majace na celu zminimalizowanie negatywnych skutkéw
powodzi, erozji gleby i zanieczyszczenia wod powierzchniowych i podziemnych.
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Analiza SWOT dla projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kepy Oborskiej wskazuije, ze
obszar ten zachowuje wysoki potencjat srodowiskowy i krajobrazowy, ale rownoczesnie stoi przed wyraznym
wyzwaniem pogodzenia funkcji mieszkaniowo-rolniczej z ochrong przyrody doliny Wisty. Miejscowy plan
wprowadza rozwigzania, ktore w duzej mierze porzadkujg i ograniczajg presje inwestycyjng, jednak ich
skutecznoS¢ bedzie zalezata od konsekwentnej realizacji zapisanych standardéw technicznych i
Srodowiskowych.

Do najsilniejszych stron planu nalezy przede wszystkim utrzymanie i ochronne zagospodarowanie koryta oraz
miedzywala Wisty, gdzie wprowadzono zakaz zabudowy kubaturowej. Teren ten zachowuje naturalny charakter
procesow fluwialnych i stanowi istotny korytarz ekologiczny o znaczeniu krajowym. Duzym atutem jest tez
ciggto$¢ i struktura systemu przyrodniczego, ztozonego z terendw zieleni naturalnej (ZN, ZZ, RZ), laséw (ZL) i
pasdw roslinnosci. Obszary te petnig funkcje bufordw klimatycznych i przyrodniczych, poprawiajac mikroklimat i
ograniczajgc hatas oraz efekt ,wyspy ciepta”. Kolejng mocng strong jest uporzadkowanie uktadu
komunikacyjnego i funkcjonalnego — zabudowa koncentruje sie wzdtuz istniejacych ciggéw, co pozwala na
kontrole sptywdw powierzchniowych i emisji. Istotnym czynnikiem wzmacniajagcym bilans $rodowiskowy jest
rozwoj sieci wodno-kanalizacyjnej i mozliwo$¢ wprowadzenia rozwigzan retencyjnych typu SUDS. Dzigki temu
mozliwe bedzie ograniczenie ryzyka skazenia wod podziemnych oraz spowolnienie odptywu wod deszczowych.

Jednocze$nie stabe strony planu wigzq sie z przeksztatceniem czesci gruntéw rolnych na funkcje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN). Oznacza to trwatg utrate potencjatu rolniczego oraz zmniejszenie
powierzchni biologicznie czynnych, chociaz, co nalezy zaznaczy¢ obszary te sg usytuowane poza terenami
wystepowania gleb |-l klasy bonitacyjnej. Lokalnie pojawia si¢ ryzyko uszczelnienia powierzchni i sptywow
zanieczyszczonych wod deszczowych, szczegdlnie w pasach drogowych i przy parkingach. Problemem moze
by¢ tez fragmentacja krajobrazu i efekt krawedzi na styku terenéw zabudowanych z obszarami przyrodniczymi,
zwlaszcza w sgsiedztwie doliny Wisty. W miejscach tych mozliwy jest wzrost ucigzliwosci akustycznych i
Swietlnych, presja rekreacyjna oraz ptoszenie fauny - plan nie uwzglednia wdrozenia standardéw ,ciemnego
nieba” i cichych nawierzchni, ktore ograniczg oddziatywania pos$rednie na obszary chronione oraz poprawig
komfort Zycia mieszkancoéw. Ws$rod stabo$ci wymieni¢ nalezy takze uzaleznienie skutecznoSci rozwigzan
srodowiskowych od ich realnego wdrozenia — cze$¢ zapiséw planu ma charakter deklaratywny i wymaga
doprecyzowania w dokumentacji wykonawczej. Potencjalnym ograniczeniem sg tez koszty realizacji retencji
rozproszonej, zielonych ekrandw czy nawierzchni cichych, ktore mogg obcigza¢ inwestoréw prywatnych.

Szanse wynikajg z wdrozenia kompleksowych rozwigzan technicznych i planistycznych, takich jak petne
skanalizowanie wsi, rozwoj systemu zielono-niebieskiej infrastruktury oraz renaturyzacja rowéw i obnizen
terenowych. Dziatania te mogq znaczaco poprawi¢ jako$¢ wdd powierzchniowych i gruntowych oraz zwigkszy¢
odpornos¢ na skutki zmian klimatu — w tym deszcze nawalne i okresowe susze. Plan stwarza mozliwo$¢
ksztaftowania spdjnych korytarzy ekologicznych i zachowania miedz oraz zadrzewien Srodpolnych, co moze
przeciwdziataC fragmentacji siedlisk. Szansg jest rowniez rozwdj programéw rolno-Srodowiskowych i
edukacyjnych, sprzyjajacych utrzymaniu tradycyjnego krajobrazu i ograniczeniu chemizacji upraw.

Zagrozenia majg przede wszystkim charakter zewnetrzny i skumulowany. Najpowazniejsze wigzq sie ze
zmianami klimatu — wiekszg czestotliwoscig opaddéw nawalnych, falami upatéw i wzrostem zapotrzebowania na
wode oraz energie. Te czynniki mogg przecigza¢ systemy odwodnienia i zwiekszac¢ lokalne ryzyko podtopien.
Trwatym zagrozeniem jest takze rosngca presja aglomeracyjna ze strony Warszawy i Konstancina-Jeziorny, ktora
powoduje wzrost natezenia hatasu, zanieczyszczen i sztucznego o$wietlenia. W pasie nadwislanskim moze to
prowadzi¢ do nadmiernej presji rekreacyjnej, Smiecenia i ptoszenia ptakéw. Dodatkowym ryzykiem jest inwazja
gatunkow obcych wzdtuz drég i tordw oraz w zieleni ozdobnej. Zagrozeniem systemowym pozostaje staba
egzekwowalnos¢ wymogdw Srodowiskowych — jesli standardy retencji, o$wietlenia i podczyszczania wod nie
bedq przestrzegane, bilans oddziatywan planu moze ulec pogorszeniu.
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Podsumowujac, analiza SWOT wskazuije, ze projekt MPZP posiada istotne walory ochronne) i daje instrumenty
minimalizacji, ktére przy rzetelnym wdrozeniu rbwnowazg presje urbanizacyjne. O rezultacie $rodowiskowym
zdecydujg nie tyle zapisy ramowe, co skuteczno$¢ egzekwowania standardow wykonawczych i konsekwentne
zarzadzanie oddziatywaniami posrednimi i skumulowanymi w strefach styku z obszarami chronionymi. Realizacja
projektu MPZP Kepy Oborskiej moze przyczyni¢ sie do zrbwnowazonego rozwoju przestrzennego obszaru, o ile
utrzymane zostang wysokie standardy ochrony $rodowiska i krajobrazu. Wzmocnienie stref buforowych,
stosowanie rozwigzan retencyjnych i ograniczenie emisji $wiatta oraz hatasu pozwolg zminimalizowaé ryzyka i
zachowac walory przyrodnicze doliny Wisty. Kluczowe znaczenie bedzie miata konsekwentna realizacja polityki
przestrzennej, wspdtpraca miedzy gming a inwestorami oraz monitoring efektéw Srodowiskowych. Dzigki temu
Kepa Oborska ma szanse rozwijaC sie w sposob, ktory zachowa jej naturalny i krajobrazowy charakter, przy
jednoczesnym zapewnieniu odpowiednich warunkow zycia mieszkancom.

5.7.1 Rekomendacje strategiczne

Strategiczne ukierunkowanie realizacji projektu MPZP Kepa Oborska powinno polega¢ na maksymalnym
wzmocnieniu istniejgcych atutdw i szans oraz na konsekwentnym ograniczaniu stabo$ci i zagrozen, przy
zachowaniu priorytetu integralnoci $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 proceséw fluwialnych i retencji dolinnej.

e \Wspieranie utrzymania ciggto$ci siedlisk wzdtuz pasa przywatowego; ograniczenie dostepnosci dla ruchu
samochodowego i intensywnej rekreacii.

e Rozwo¢j zielonej i btekitnej infrastruktury w oparciu o istniejace zasoby - zadrzewienia, taki i zielen
urzadzong (ZL, ZN, ZZ, RZ) i ich funkcje buforowg - utrwalenie systemu zieleni poprzez nasadzenia
drzew i krzewow rodzimych gatunkéw wzdtuz miedz, drdg i granic dziatek.

e Kontynuacja ograniczenia przeksztatcen gleb klas bonitacyjnych |-l na cele nierolnicze.

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

e Wspieranie scalania dziatek i zabudowy zgodnie z docelowg strukturg planu, co ogranicza chaotyczne
przeksztatcenia krajobrazu.

e Utrwalanie uktadu komunikacyjnego i strefowania funkcji - koncentrowanie zabudowy wzdtuz istniejacych
drég i nie dopuszczanie do jej dalszego rozpraszania.

e Wykorzystanie reziméw ochronnych (WOChK, OSO, strefa uzdrowiskowa) jako narzedzia podnoszenia
standarddw jakosci powietrza, ciemnosci nocnej i krajobrazu.

e \Wspieranie standardéw strefy ,C” uzdrowiska — preferencje dla niskoemisyjnych zrodet ciepta, ciszy i
,ciemnego nieba’.

e Kontrolowanie wysoko$ci zabudowy (OLS) — traktowanie ograniczen zwigzanych z funkcjonowaniem
lotniska jako narzedzia porzadkowania sylwety i ograniczania emisji $wiatta.

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

Ograniczanie stabych stron

e Zwiekszenie wymogdw dotyczacych matej retencji na terenach MN — obowigzek stosowania rozwigzan
SUDS przy kazdej inwestycji.
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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 wywozdéw z szamb, POS do czasu podtaczenia w celu ograniczenia ryzyka sanitarnego.

Zapobieganie degradacji krajobrazu nocnego i efektowi krawedzi poprzez wprowadzenie
jednoznacznych parametréw dla standardu ,ciemnego nieba” i zielonych ekrandw - paséw drzew i
krzewow izolujacych akustycznie i wizualnie zabudowe od terendéw WS, ZN i ZL.

Kontrola jakoSci przestrzeni w terenach MN i RM - fagodzenie kumulacji ucigzliwosci poprzez pasy
zieleni, uspokojenie ruchu i separacje sptywow, zapobieganie formowaniu zwartej pierzei zabudowy.

UScislenie standardéw wykonawczych np. poprzez opracowanie lokalnego zatacznika technicznego do
MPZP okreslajacy minimalne wymogi dla SUDS, o$wietlenia, powierzchni biologicznie czynnych (PBC) i
retenciji.

Uzupetnienie brakujgcych standardéw ,ciemnego nieba” (np. stosowanie opraw o petnym odcigciu
strumienia $wiatta (full cut-off), unikanie lamp o barwie zimnej (>3000 K), ograniczanie wysoko$¢
masztow i czasu $wiecenia w godzinach nocnych, lokalizowanie zrodta $wiatta z dala od krawedzi
terendw przyrodniczych.

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

Ograniczenie wptywu hatasu i Swiatta — ciche nawierzchnie, zarzadzanie predkoscia, oprawy ULOR=0 i
<3000 K, wygaszanie reklam po 22:00.

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

Wykorzystanie szans

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

Zachowanie naturalnych obnizen i rowy odwadniajace, odtwarzanie lokalnych mokradet i paséw
buforowych wzdtuz watow i zbiornikow.

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

Realizacja standardow ograniczajacych presje Srodowiskowg - ,ciemne niebo”, ciche nawierzchnie,
zielone dachy i Sciany.

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

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

Planowanie i wdrazanie przej$¢ dla zwierzat (przepustéw) przy modernizaciji drég - utrzymanie ciggto$ci
ciggow ekologicznych.

Edukacja mieszkancéw i programy rolno-Srodowiskowe - ograniczenie chemizaciji rolnictwa, wspieranie
retencji w gospodarstwach, ochrona miedz i zadrzewien.

Program ochrony gatunkéw rodzimych — katalog nasadzen i zakaz nasadzen inwazyjnych w projektach
prywatnych, publicznych.

Monitoring porealizacyjny — wody, hatas, powietrze, $wiatto, bioréznorodno$¢; publikacja wynikow i
korekty dziatan.

87



Ograniczenie zagrozen

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

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

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

Zapobieganie inwazjom gatunkéw obcych, w tym inwazyjnych poprzez monitoring, ograniczanie
nasadzen ozdobnych z gatunkéw ekspansywnych; wprowadzenie programu kontroli i eliminacji ro$lin
inwazyjnych oraz dziatania interwencyjne przy torach kolejowych, drogach i w zieleni ozdobne;j.

Wzmocnienie ochrony krajobrazu kulturowego — utrwalanie historycznego uktadu osadniczego, ochrona
dawnych cmentarzy i zabytkéw, zachowanie i utrwalenie tradycyjnego uktadu przestrzennego wsi i
otwar¢ widokowych, unikanie dominujacych form architektonicznych.

Skuteczniejsze egzekwowanie zapisbw MPZP poprzez system monitoringu $rodowiskowego i
powigzanie wydawania pozwolen z oceng zgodno$ci z ustaleniami planu, kontrole inwestorskie (PBC,
SUDS, oswietlenie), kary umowne, nakazy naprawcze;

Etapowanie inwestycji — uzaleznienie nowych zadan od gotowosci sieci wodno-kanalizacyjnej i retencijj;
priorytet porzadkujacy dla rdzenia osadniczego.

Przy takim uktadzie priorytetdw bilans oddziatywan planu pozostanie dodatni, a Kepa Oborska ma realng szanse
utrzymac funkcje przyrodnicze i uzdrowiskowe, jednoczesnie porzadkujac nieuniknione procesy rozwojowe.
Rekomendacie strategiczne dla realizacji MPZP Kepy Oborskiej przedstawia tabela 16.

Tabela 16: Rekomendacje strategiczne dla realizacji MPZP Kepy Oborskiej.

Zalecane dzialania Przewidywany efekt Podmiot Horyzont
srodowiskowy/przestrzenny odpowiedzialny CzZasowy
AL ] O Utrzymanie drozno$ci ekologicznej
ekologicznego Wisty (WS); kontrola ym Y giczney Gmina Konstancin-
. doliny, stabilnos¢ procesow )
zakazu zabudowy kubaturowej w . . Jeziorna, Wody Staty
. ] ; hydrologicznych i ochrona .
miedzywalu; ochrona procesow . . Polskie
. ! o przeciwpowodziowa
fluwialnych i retenciji dolinnej
Wspieranie ciagtosci siedlisk w pasie Zmniejszenie pres;ji rekreacyjnej, . .
; - . o - . Gmina, stuzby

przywalowym;  ograniczenie  ruchu ochrona siedlisk ptakéw i ssakéw Staty

samochodowego i intensywnej rekreaciji

nadrzecznych

porzadkowe, NGO

Rozwéj zielonej i biekitnej infrastruktury
w oparciu o istniejace zasoby (ZL, ZN, ZZ,
RZ) - nasadzenia drzew i krzewéw

Wzmocnienie retencji krajobrazowe;j,
poprawa mikroklimatu, wzrost

Gmina, wtasciciele
gruntéw, Lasy

Srednioterminowy

rodzimych, odtwarzanie miedz bior6znorodnosci Panstwowe

Ograniczenie przeksztatcen gleb klas I-llI Zachowanie gleb o najwyzszej Gmina. ARIMR Staly

na cele nierolnicze bonitacji i zdolno$ci retencyjnej '

Kontynuacja strefowania funkcji i | Zmniejszenie rozpraszania zabudowy,

koncentracji zabudowy w wyznaczonych uporzadkowanie uktadu Gmina, inwestorzy Staly

enklawach przestrzennego

e ey | Zidszoe sondutonpoue, | Gia R005. | gy
: T . rajobrazu i ochrony ciemnosci nocnej Sanepid

narzedzi poprawy jakosci Srodowiska

Kontrola wysokosci zabudowy (OLS) i jej Ograniczenie dominujgcych form, Grmina, inwestorzy Staly

ekspozycji nocnej

poprawa tadu wizualnego
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Eksponowanie dziedzictwa kulturowego
- zalecenia kompozycyjne (materialy,
linie zabudowy, ogrodzenia)

Wzmocnienie tozsamosci krajobrazu
wiejskiego i olederskiego

Gmina, konserwator
zabytkow

Srednioterminowy

Wprowadzenie obowigzku stosowania
SUDS w terenach MN i RM (230-40 mm
retencji, ha dziatki)

Ograniczenie sptywow
powierzchniowych i lokalnych
podtopien

Gmina, inwestorzy

Kroétkoterminowy

Etapowanie kanalizacji i kontrola

Redukcja ryzyka sanitarnego i

. . S . Gmina, PGK Srednioterminowy
wywozow z szamb do czasu podtaczenia poprawa jakosci wod podziemnych
Wprowadzenie parametréw ,ciemnego . A Gmina, operatorzy
AR o . Ochrona krajobrazu nocnego i siedlisk . : . .
nieba” i zielonych ekranéw izolacyjnych faun o$wietlenia, Krétkoterminowy
(ULOR=0, <3000 K, wylaczanie po 22:00) y inwestorzy

Pasy zieleni 10-30 m na styku MN z ZN,
ZZ, RZ; ogrodzenia przeswitujace

Redukcja fragmentacii siedlisk i efektu
krawedzi

Gmina, inwestorzy

Staly

Kontrola jakosci przestrzeni w terenach
MN, RM - pasy zieleni, uspokojenie

Zmniejszenie kumulacji ucigzliwo$ci

Gmina, Zarzad Drog

Srednioterminowy

ruchu, separacja splywow akustycznych i $wietinych Powiatowych
. . . Ujednolicenie standardow . .

Opracowanie zatacznika technicznego do technicznveh i oaraniczenie Gmina, biuro Krétkoterminow
MPZP (SUDS, PBC, oswietlenie, retencja) deklarat))//wnoégi apison planistyczne y
Zarzadzanie ruchem w  rdzeniu . .
osadniczym (priorytet pieszo-rowerowy, bezoigcr;glr?;&!ei :; a;isur'zzgfrrzaev;’]ﬁe o Gmina, ZDP Srednioterminowy
parkingi zbiorcze) P P 9
'sylggl?:x?cjia w| r%(\,l«?::zdear:‘ikel ) ::::l%?h; Zwigkszenie odpomosci na susze | Gmina, PCK, Srednioterminow

We) prow y ulewy, poprawa jako$ci wod inwestorzy y
retencji rozproszonej
Zachowanie naturalnych obnizen i rowéw I .
odwadniajacych, odtwarzanie mokradet i POpra;V:Wriitgéﬂ:]; ésvtl%im wod GmF',’:j‘éi‘(’i‘é ody Staly

buforéw przy wale

Wprowadzanie ogrodéw deszczowych,
zielonych dachéw i $cian, zadrzewien
Srédpolnych

Redukcja miejskiej wyspy ciepta i
poprawa mikroklimatu

Gmina, wspdlnoty
mieszkaniowe

Srednioterminowy

Program wymiany zrédet ciepta i mikro-
OZE (pompy ciepta, PV)

Zmniejszenie emisji niskiej i poprawa
jakoci powietrza

Gmina, WFOSIGW

Srednioterminowy

Modernizacja drog — separacja splywow,

Redukcja zanieczyszczen

; L Gmina, ZDP Srednioterminowy
przepuszczalne zatoki, separatory kl. | ropopochodnych, poprawa infiltracji
Pr;ejscla dla zwierzat przy modernizacji Zachowanie cggiosm korytarzy Gmina, pr'OJektanm Krétkoterminowy
drog ekologicznych drég
lf’rograrp edukacji ekologicznej i rolno- Zw|ka;gn|e SWIademOSCI | Gmina, szkoly, NGO Staly
Srodowiskowy ekologicznej i akceptacii spoteczne;
Program ochrony gatunkéw rodzimych i Ograniczenie inwazji i poprawa Gmina, inwestorzy,
o - S : Staty
zakaz nasadzen inwazyjnych jakoéci biocenoz RDOS ,
Monitoring porealizacyjny (wody, hatas, Mozliwos¢ korekty dziatan i Gmina, RDOS, Stat
powietrze, $wiatto, bior6znorodnos¢) skuteczniejsze egzekwowanie MPZP WIOS y
Adaptacja ~do zmian = Klimatu =1 oo okow upatow i ulew
zwiekszanie retencji, PBC, zielonych g ‘oW up ' Gmina, inwestorzy Staty
.o poprawa mikroklimatu
klinéw chtodzacych
Zarzqdzar:ue ryzyklem. LA Ograniczenie strat powodziowych, Wody Polskie,
utrzymanie pasa technicznego watu, brak . . Staly
ochrona infrastruktury Gmina

nowych funkcji w strefach zagrozenia

Regulacja presji rekreacyjnej w pasie

nadw[slans.klm (§tr.efowa_n|e ruchu, Ochrona SIQQIISK ptal'<o_w, poprawa Gmina, RDOS, NGO | Srednioterminowy
ograniczenie oswietlenia, punkty estetyki i czystosci terenu
sanitarne)
!"'°“"°.““9 | GITEGE  Euml e Ograniczenie degradacii siedlisk i Gmina, RDOS, Lasy
inwazyjnych przy drogach, torach, w K i aatunkéw obeveh Par Staly
sieleni ekspansji gatunkéw obcyc anstwowe
Wzmocnienie ~ ochrony  krajobrazu oL - . .
: Utrwalenie tozsamosci przestrzenneji | Gmina, konserwator
kulturowego - zachowanie ukladu Staty

osadniczego, cmentarzy, widokéw

wartosci historycznych

zabytkow

89



System monitoringu i kontroli zgodnosci Egzekwowanie wymogdw Krétkoterminowy ,

inwestycji z MPZP (PBC, SUDS, Srodowiskowych, redukcja ryzyka Gmina, WIOS stal
oswietlenie) kumulaciji ucigZliwo$ci y
Etapowanie inwestycji - uzaleznienie

Ograniczenie przecigzenia

LN [PEEITs Gl CREe ] infrastruktury i systeméw odwodnienia

sieci i retenc;ji
Zroédfo: opracowanie wiasne

Gmina, projektanci | Krétkoterminowy

5.8 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 stanowi¢ 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 oraz rozwoju ukfadu komunikacyjnego.
Proponowane $rodki uwzgledniajg zarowno charakter lokalnych komponentow $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 dziatan minimalizujacych, ktérych zastosowanie
obnizytoby negatywne skutki projektu MPZP.

Powierzchnia ziemi i gleby

Cel: zachowanie zyznoSci 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 potprzepuszczalnych.

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; fakultatywnie zdejmowanie i
magazynowanie warstwy prochnicznej gleb klasy IV, ponownie jej wykorzystanie w urzadzaniu zieleni.

e Zachowywanie miedz i zadrzewien,, dosadzanie pasdw roslinnoSci ograniczajacej erozje, dobdr
gatunkdw roslin wspierajacych strukture gleby i biordznorodno$é.

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 jako$ci wod powierzchniowych i podziemnych, utrzymanie jako$ci i ilosci zasobow, ograniczenie
ryzyka podtopien.

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

e Oczyszczanie sptywow z powierzchni utwardzonych (drdg, parkingéw) w osadnikach, separatorach i
filtrach przed wprowadzeniem do odbiornikéw, unikanie punktowych zrzutéw, wydtuzanie drogi sptywu.

e Udroznienie i konserwacja nieczynnych, zaro$nietych rowdéw w celu zapewnienia ich droznosci i
zdolno$ci przyjmowania zwigkszonych sptywow.
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e QOgraniczenie nawozenia i solenia nawierzchni, zwtaszcza w okresach deszczowych i zimowych, aby
zmniejszy¢ sptyw substancji chemicznych; wprowadzenie paséw buforowych ztozonych z roslinnosci
petnigcej role naturalnych filtrow wzdtuz ciekdw, zbiornikdw wodnych i pol.

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

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

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

e Kontrola emisji pytdbw podczas budowy poprzez zraszanie placow i drog 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 zapisow projektu MPZP dotyczacych niskoemisyjnych zrodet ciepta.

e \Wprowadzanie zieleni urzadzonej wzdtuz drdg, co ograniczy rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen i
poprawi mikroklimat tworzac wyspy chtodu”.

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

e Stosowanie pasow zieleni izolacyjnej (zielonych ekranéw) wzdtuz drég na odcinkach o najwiekszym
natezeniu ruchu, gdzie prognozowane jest najwieksze obcigzenie hatasem.

e Rozmieszczenie zabudowy mieszkaniowej z uwzglednieniem ekspozycji na hatas, odpowiednia
organizacja ruchu w strefach najbardziej obcigzonych (limity predkosci, ograniczenia nocne, eliminacja
zbednej pracy silnikdw).

e (Czasowe ograniczenia prac budowlanych — zakaz prowadzenia robét glosnych w godzinach nocnych.
e Stosowanie rozwigzan redukujacych hatas u zrodta (ciche nawierzchnie, limity predkosci).

Fauna, flora, siedliska i korytarze

Cel: utrzymanie spdjnosci i jako$ci siedlisk, zachowanie korytarzy ekologicznych, ochrona bior6znorodnosci.
e Zapewnia¢ przejscia dla fauny przy drogach.
e Stosowanie gatunkow rodzimych, usuwanie obcych i inwazyjnych.
e Zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych — utrzymanie pasm zieleni i miedz.
e Tworzenie buforowych stref zieleni przy WS i ZN, ZZ, RZ.

e Zachowanie i tworzenie $rddpolnych zadrzewien i zakrzewien kepowych jako siedlisk dla matych ssakéw,
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 o$wietleniowych kierunkowych i petnoekranowych, ktére minimalizujg emisje $wiatta
w gbre i na boki.

e \Wprowadzenie zakazu intensywnego o$wietlenia granic laséw od strony zabudowy (ochrona gatunkéw
nocnych).
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Preferencja dla zrodet Swiatta o barwie cieptej, ograniczajacych negatywny wptyw na organizmy nocne.

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

Wprowadzenie zieleni liniowej wzdtuz drdg i pasoéw zieleni izolacyjnej o min. szerokosci 10-15 m.
Ograniczenie prac w okresach legowych; prowadzenie nadzoru przyrodniczego.

Formy ochrony przyrody (WOChK, OSO, rezerwat)
Cel: utrzymanie integralno$ci i wtasciwego stanu ochrony obszardéw chronionych, minimalizacja presji posredniej.

Wyznaczenie strefy ciszy i ciemnosci wzdtuz WS.

Podczyszczanie sptywdw po stronie lagdowej, nie odprowadzanie ich do miedzywala.

Zarzadzanie ruchem rekreacyjnym i wprowadzanie sezonowych ograniczen (w okresie legowym).
Planowanie prac utrzymaniowych poza okresem legowym.

Edukowanie mieszkancow i turystow.

Krajobraz

Cel: zachowanie waloréw estetycznych i tozsamosci krajobrazu wiejskiego oraz panoram doliny Wisty.

Rygorystyczne egzekwowanie ustalen projektu MPZP w zakresie materiatow i kolorystyki elewacii.

Utrzymanie i rozw¢j zieleni urzadzonej (ZP), jako elementow porzadkujacych i podnoszacych estetyke
krajobrazu.

Kontrola wysokos$ci i gabarytow zabudowy, by nie dominowaty nad otwartym krajobrazem rolniczo-
lesSnym.

Zachowanie osi i otwar¢ widokowych.
Maskowanie urzadzen technicznych zielenig lub prowadzenie sieci podziemnie.

Prowadzenie pro krajobrazowej polityki reklam i szyldéw; odtwarzanie alei i miedz, jako elementéw
kompozyciji.

Dziedzictwo kulturowe
Cel: ochrona historycznego ukfadu olederskiego i miejsc pamieci, zachowanie lokalnej tozsamosci 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 ucigzliwo$ci 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 przy drogach lokalnych i w granicach MN.
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Stosowanie opraw oswietleniowych kierunkowych i petnoekranowych, ktore minimalizujg emisje Swiatta
w gore i na boki.

Preferencja dla zrodet Swiatta 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 przej$¢; stosowanie przyjaznego oswietlenia.
Wprowadzanie zieleni cieniujacej i matej retenciji w miejscach rekreacji.

Poprawa izolacyjnosci akustycznej budynkéw przy gtownych drogach.

Realizowanie programéw antysmogowych.

Informowanie mieszkarcdw 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 drog, co minimalizuje kolizje z zabudowg i redukuje ryzyko
fragmentaciji przestrzeni.

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

Projektowanie odwodnien odpornych na opady nawalne i podtopienia.
Zabezpieczanie obiektdw strategicznych (pompownie, waty) przed zalaniem.
Koordynowanie przebiegu sieci i rezerwowanie przestrzeni dla nowych inwestyciji.
Etapowanie inwestycji zgodnie z rozwojem zabudowy.

Regularne utrzymywanie i serwisowanie urzadzenia infrastruktury.

Organizacja realizacji — zasady przekrojowe

Cel: zapewnienie spdjnosci wdrozenia dziatah minimalizujgcych, monitoringu i korygowania presji w trakcie
budowy i eksploatacji.

Opracowanie planu zarzadzania Srodowiskiem budowy.
Wyposazenie placéw budoéw w zestawy zabezpieczajace i sorpcyjne.
Zapewnianie nadzoru Srodowiskowego oraz pomiarow przed i po realizaciji.

Prowadzenie monitoringu adaptacyjnego (hatas, $wiatto, retencja, gatunki wskaznikowe) i korygowac
dziatania.

Edukowanie mieszkarcow i prowadzenie kampanii informacyjnych.

Syntetyczne zestawienie zalecanych ogoinych dziatah minimalizujgcych wraz z oceng ich uwzglednienia w
projekcie MPZP przedstawia tabela 17. Szczegdtowe dziatania minimalizujgce zostaty okreslone w Warunkach
wykonawczych (rozdziat 7.1.).
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Tabela 17. Zestawienie zalecanych ogdlnych dziatah minimalizujgcych wraz z oceng ich uwzglednienia w projekcie MPZP.

Komponent srodowiska

Cel dziatan
minimalizujacych

Ogalne kierunki dziatan

Uwzglednienie w projekcie MPZP

Powierzchnia ziemi i
gleby

Zachowanie 2yznoSci gleb,
ograniczenie degradacii i
erozji

Minimalizacja uszczelnienia;
ochrona préchnicy i ponowne
wykorzystanie (bezwzglednie
klas I-ll, fakultatywnie
pozostatych klas); pasy zieleni i
zadrzewienia przeciwerozyjne;
nawierzchnie przepuszczalne

CzeSciowo (PBC i zielen wskazane,
brak szczegétowych standardow
ochrony gleby)

Wody powierzchniowe

Ochrona jakosci wod i
ograniczenie ryzyka
podtopien

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

Czesciowo (ogolny zapis 0
zagospodarowaniu wod opadowych,
brak wskazania form i standardéw)

Wody podziemne

Ochrona jakosci wéd
podziemnych przed
skazeniem

Podtaczenie do kanalizacji,
eliminacja szamb, zakaz
rozsaczania $ciekdw, dobre
praktyki rolnicze, monitoring
jakosci wod

Czesciowo (etapowanie kanalizacji
ujete, brak zapiséw o monitoringu i
dobrych praktykach)

Klimat lokalny i
powietrze

Redukcja emisji i poprawa
warunkow przewietrzania

Zakaz palenisk statopalnych w
nowej zabudowie, promocja
OZE, zielen izolacyjna i uliczna,
korytarze przewietrzania

Czesciowo (ograniczenia wysokosci
i PBC, brak zakazu paliw statych i
standardéw 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 spéjnosci i
jakosci siedlisk, zachowanie
bior6znorodnosci,
ograniczenie presji $wietine

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

CzeSciowo (wydzielono tereny
zieleni, brak standardéw nasadzen i
przejs¢ dla fauny, brak zapisow
dotyczacych zanieczyszczenia
Swiattem)

Formy ochrony przyrody
(WOChK, OSO, rezerwat)

Zachowanie integralnosci
obszaréw chronionych i
redukcja presji posrednie;

Strefy ciszy i ciemnosci, brak

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

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

Krajobraz

Zachowanie warto$ci
estetycznych i historycznych,
zachowanie panoram

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

CzeSciowo (ograniczenia wysokosci
i ogrodzen, brak kodeksu
krajobrazowego)

Dziedzictwo kulturowe

Zachowanie uktadu
historycznego i miejsc
pamieci

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

lokalnym budownictwem

Czesciowo (brak zapiséw 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 elementéw
programowych dotyczacych zdrowia)

Dobra materialne i
infrastruktura

Ograniczenie ryzyka
powodziowego i poprawa
niezawodno$ci sieci

Retencja rozproszona, rezerwy
na infrastrukture, odporno$é
pompowni, przeglady
separatoréw, etapowanie
inwestyciji

CzeSciowo (etapowanie uzbrojenia,
brak standardow retencyjnych i
eksploatacyjnych)

Zrodfo: opracowanie wilasne
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5.8.1 Rekomendacje w zakresie dziatan minimalizujacych

Analiza ustalen projektu MPZP wskazuje, Zze wiele mechanizméw ochronnych zostato juz zapisanych w planie
(np. obowigzek stosowania zrodet ciepta niskoemisyjnych, zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o duzej
powierzchni, wyznaczenie minimalnych powierzchni biologicznie czynnych). Istniejg jednak obszary, ktére
wymagajg dodatkowego wzmocnienia, aby skutecznie przeciwdziata¢ prognozowanym negatywnym
oddziatywaniom. Ponizej zamieszczono wykaz najwazniejszych rekomendacji w zakresie dziatan
minimalizujgcych, ktére (zdaniem autoréw) w niewystarczajacym stopniu sg uwzglednione w projekcie MPZP, a
ktdrych zastosowanie przyczynitoby sie do lepszego ograniczenia negatywnych skutkow presji zwigzanych z
oddziatywaniem ustalen projektu MPZP.

Ochrona gleb i gruntow

1. Zalecenie zdejmowania i ponownego wykorzystania warstwy prochnicznej (humusu) przy wszystkich
inwestycjach kubaturowych i drogowych; okre$lenie sposobu sktadowania (pryzmy, zabezpieczenie
erozyjne) i miejsc wbudowania (zielen urzadzona, rekultywacje).

o Uzasadnienie: ogranicza trwatg utrate wartosci produkcyjnej gleb oraz przyspiesza renaturyzacje po
budowie.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Wytyczenie statych ,tras technicznych” dla ciezkiego sprzetu (tymczasowe drogi z geowtdkning, ptytami) na
glebach wrazliwych; zakaz wjazdu poza trasami.

o Uzasadnienie: redukcja ugniatania i zniszczenia struktury gleby.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Zakaz catkowitego uszczelnienia dziatki — wskazniki minimalnej PBC, dopisanie preferencji nawierzchni
przepuszczalnych na podjazdach, parkingach.

o Uzasadnienie: utrzymanie infiltracji i mikroretencji, mniejszy sptyw powierzchniowy.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (PBC, zieleri ogélna — brak parametrow
wykonawczych).

4. Ochrona miedz i zadrzewien $rédpolnych jako elementéw glebowo-krajobrazowych (zakaz usuwania bez
uzasadnienia, ciggtoS¢ pasow).

o Uzasadnienie: bariera przeciwerozyjna, korytarze ekologiczne, czytelno$¢ uktadu olederskiego.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona wéd 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 retencji ,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
rozsaczaniem, infiltracja.

o Uzasadnienie: ograniczenie wprowadzania substancji ropopochodnych i metali do gruntu, wéd 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.
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o Uzasadnienie: ochrona OSO ,Dolina Srodkowej Wisty” i rezimu przeciwpowodziowego; ograniczenie
dostawy substancji nawozowych, w tym biogendw biogendw i zawiesiny.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak precyzyjnego zapisu).

4. Szybkie odchodzenie od zbiorikéw 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, RM; rekomendacja OZE, gaz; wsparcie wymiany zrodet ciepta.
o Uzasadnienie: redukcja niskiej emisji w strefie uzdrowiskowej i przy OSO, WOChK.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Zielen uliczna o funkcii filtracyjnej i chtodzacej (pasy drzew i krzewdw) wzdtuz gtéwnych ciggdw; tworzenie
,Wysp chtodu” w weztach.

o Uzasadnienie: obnizenie stezenia pytow zawieszonych i efektu miejskiej wyspy ciepta.

o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (ogéine zapisy o zieleni — bez funkgji i
lokalizacji).

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.

Ochrona klimatu akustycznego

1. Ciche nawierzchnie na drogach o najwiekszym natezeniu (drogi powiatowe); priorytet SMA, BBTM,
utrzymanie rownosci 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 drog powiatowych,
z ciggtoscig pasma.

o Uzasadnienie: ttumienie 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 ciezkiego (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. Monitoring akustyczny: pomiary kontrolne po oddaniu nowych inwestycji generujgcych hatas (T+6 mies.) i
cyklicznie co 5 lat lub po skargach; prég reakcji = wdrozenie dodatkowych srodkdw.

o Uzasadnienie: weryfikacja efektow i szybkie korekty (ekrany zielone, organizacja ruchu).
o Status: NIE.
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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” ($wiatto, hatas, presja ludzi, zwierzat domowych).
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE (brak szerokosSci i zasad uzytkowania buforéw).

2. Zakaz stosowania gatunkdw inwazyjnych i preferencja gatunkéw rodzimych w zieleni urzadzonej; okresowe
przeglady i eliminacja gatunkow inwazyjnych (zwtaszcza wzdtuz drog i na obszarach MN).

o Uzasadnienie: ciggi komunikacyjne oraz przydomowa zieler urzadzona sg wektorami inwaz;ji.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Przejscia, udroznienia dla matej fauny (przepusty z ptkg sucha, ,otwarte” ogrodzenia) w miejscach kolizji z
ruchem drogowym.

o Uzasadnienie: zachowanie tacznosci siedlisk w pasach zabudowy i infrastruktury.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

4. Harmonogramy prac poza sezonem legowym na obrzezach WS, ZL, ZN, ZZ, RZ; 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 $wietinych przy WS i na wale.

o Uzasadnienie: ptaki wodno-bfotne i nietoperze sg szczegolnie wrazliwe na Swiatto.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

2. Zarzadzanie rekreacjg na wale: wyznaczone zejcia, 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: zgodnosc¢ z celami ochrony OSO; redukcja strat legow.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona krajobrazu

1. Wytyczne krajobrazowe dla nowych obiektdw (wysokos¢, geometria i kolorystyka dachéw, materiaty
elewacyjne, ogrodzenia potprzejrzyste) oraz utrzymanie otwarc i 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 ksztattowania
zabudowy).

2. Standardy sytuowania reklam i szyldéw (formaty, sytuowanie, zakaz ekranéw LED i pod$wietlen
dynamicznych w strefach ekspozycji na doling).
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o Uzasadnienie: ograniczenie degradacji wizualnej i ,rozSwietlenia” nocy.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona dziedzictwa kulturowego

1. Czytelna ekspozycja elementow tradycyjnego krajobrazu kulturowego - miedze, zadrzewienia przydrozne,
terpy, pozostato$ci 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 zasobow archeologicznych.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
3. Wytyczne kompozycyjne dla RM, MN nawigzujace do rytmu parcelacyjnego i gabarytéw dawnych zagréd.
o Uzasadnienie: tagodna transformacja krajobrazu kulturowego.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.
Ochrona zdrowia ludzi
1. Strefy ruchu uspokojonego i ograniczenia nocne dla transportu ciezkiego w obszarach osadniczych.
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 o zwigkszonym natezeniu
ruchu (gtownie 1,2 KDL); ksztattowanie ,zielonych ekranéw”.

o Uzasadnienie: ttumienie hatasu, zanieczyszczenia pytami i Swiattem — poprawa komfortu zycia.
o  Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (brak standardu i lokalizacji).
3. Parametry o$wietlenia ulicznego (barwa, kierunek, redukcja w nocy) w strefach mieszkalnych.
o Uzasadnienie: higiena snu, ograniczenie ol$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 drog i parkingdw: separacja zanieczyszczen, przepuszczalne nawierzchnie w
miejscach mozliwych, przelewy awaryjne do zieleni.

o Uzasadnienie: ograniczenie zrzutdw zanieczyszczonej deszczdwki i przecigzenia odbiornikow.
o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: NIE.

3. Rezerwy terenowe pod infrastrukture i korytarze serwisowe (zwtaszcza strefa techniczna watu — bez
obiektow kubaturowych i bez statych ogrodzen).

o Uzasadnienie: utrzymanie bezpieczenstwa powodziowego i mozliwo$ci modernizacii.
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o Status uwzglednienia w projekcie MPZP: CZESCIOWO (ograniczenia watowe — brak katalogu
zakazow).

W obecnym ksztatcie projekt MPZP daje ramy porzadkowania funkcji, ale w krytycznych elementach
wykonawczych, np. SUDS i podczyszczanie wod opadowych, standard ,ciemnego nieba”, buforowanie WS, ZL,
ZN, ZZ, RZ, ochrona historycznego uktadu, etapowanie zabudowy wraz z infrastrukturg itp. wymaga dopisania
precyzyjnych wymogow. Te doprecyzowania sg kluczowe, by realnie ograniczy¢: utrate wartosci produkcyjnej
gleb, fadunek zanieczyszczen i ryzyko podtopien, ,efekt krawedzi” i presje Swietino-akustyczng na OSO, WOChK,
zanikanie tradycyjnego krajobrazu kulturowego, oraz przecigzenia infrastruktury w rdzeniu osadniczym.

6 Analiza rozwiazan 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 $rodowiskowo sposrdd osiggalnych w
granicach studium i ograniczen prawnych. Przy stwierdzonych oddziatywaniach (takze posrednich na OSO,
WOChK) brak analizy wariantowej ostabia wiarygodno$¢ prognozy.

Biorgc jednak pod uwage ustalenia projektu MPZP i przedstawione powyzej oddziatywania przygotowanie
petnoskalowych wariantow przestrzennych nie jest zdaniem autoréw konieczne. Uktad funkcjonalny obszaru w
znacznej mierze determinuje dolina Wisly z wyznaczonym korytem i miedzywalem (WS), rezimy ochronne
(WOChK, 0S0 ,Dolina Srodkowej Wisty”, sasiedztwo rezerwatu, strefa “C” ochrony uzdrowiskowej), ograniczenia
wysokosci (OLS) oraz istniejgca sie¢ osadnicza i drogowa. Projekt MPZP dla Kepy Oborskiej nie przewiduje
lokalizacji obiektéw o wysokim wskazniku presji (zabudowy ustugowej, drég zbiorczych, intensywnego rolnictwa),
zawiera ponadto szereg konkretnych ustalen, ktore ograniczajg presje na Srodowisko i fad przestrzenny. Do
najwazniejszych nalezg;

e Zakazy zabudowy na terenach najcenniejszych przyrodniczo i najbardziej wrazliwych:

o wody Wisty (WS) — ,zakaz zabudowy”, wraz z uzytkami towarzyszacymi, co utrzymuje korytarz
ekologiczny i funkcje przeciwpowodziowa,

o zielen na obszarze miedzywale-wat (1ZN,ZZ) i zieleh na watach (1ZP,ZZ) - ,zakaz realizacji
obiektéw kubaturowych”,

o lasy (ZL1-ZL3) - PBC min. 90% i ,zakaz zabudowy” (z wyjatkami dla taczno$ci publicznej),

o tereny rolnicze (zwtaszcza I-lll klasy bonitacyjnej) i zadrzewione, fakowe (R, RZ) - ,zakaz
realizacji nowych obiektow kubaturowych”, co chroni gleby i krajobraz otwarty.

e \Wysokie minima powierzchni biologicznie czynnej (PBC) i ograniczenia intensywnosci w terenach
zabudowy:

o MN: PBC = 60%, intensywnos$¢ 0,01-0,3, udziat zabudowy < 30%, wys. < 10 m; ograniczenie
do jednego budynku mieszkalnego na dziatke; min. dziatka 1500 m?,

o RM, RMa: PBC = 60%, intensywnos¢ do 0,4, 0,4, udziat zabudowy < 35%, wys. < 10 m; min.
dziatka 3000 m2. To hamuje dogeszczanie i uszczelnianie.

e Nieprzekraczalne linie zabudowy, OLS (wysokosS€) i porzadek parcelacyjny — obowigzek sytuowania
budynkéw w liniach, minimalne szeroko$ci drég wewnetrznych oraz place do zawracania; to ogranicza
,fozlewanie sie” zabudowy i chaos komunikacyjny.

e Rezimy ochronne z przepiséw odrebnych wprowadzone do projektu do MPZP:
o catos¢ w strefie ,C” uzdrowiska (nakazy, zakazy dla jakosci powietrza, hatasu i funkciji),
o obszary WOChK, Natura 2000 (OSO ,Dolina Srodkowej Wisty”), rezerwat ,Wyspy Zawadowskie”
— obowigzujg ustawowe zakazy i ograniczenia,
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o obszary szczegblnego zagrozenia powodzig i strefa ograniczonej zabudowy przy wale -
dodatkowa kontrola zagospodarowania.

e Ograniczenia przedsiewzie¢ ucigzliwych — generalna zasada zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko (z waskimi wyjatkami: cele publiczne, infrastruktura i drogi), co
realnie ogranicza zrodta presiji.

Zdaniem autorow prognozy najwieksze w skali obszaru zagrozenie zwigzane jest potencjalnie w zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinna (1,3 MN i 8,9 MN) wskutek jej usytuowania w poblizu cennych przyrodniczo
obszardw w mniejszym stopniu z rozwojem zabudowy zagrodowej (RM) wzdtuz drogi lokalnej 2KDL (por. rozdziat
5), ktorym jednak mozna zapobiega¢ przez odpowiedni dobor i egzekwowanie Srodkow minimalizujacych, a nie
poprzez wprowadzanie zmian geometrii planu.

Uzasadnieniem takiego podejscia jest charakter oddziatywan, ktore dla Kepy Oborskiej majq gtéwnie nature
po$rednig i skumulowang (sptyw zanieczyszczonych wod z utwardzen, hatas komunikacyjny i epizodyczny,
zanieczyszczenie $wiattem, efekt krawedzi na styku zabudowy z obszarami cennymi przyrodniczo). Te presje
mozna skutecznie ogranicza¢ standardami wykonawczymi i rezimem eksploatacji — bez zmiany zasiegu terenow
funkcjonalnych. Innymi stowy, istotno$¢ oddziatywan zalezy bardziej od technicznego sposobu realizacii
(retencja, podczyszczanie, akustyka, oSwietlenie) niz od alternatywnego rozmieszczenia zabudowy w granicach
planu, ktore i tak jest ograniczone przez WS, WOChK i OLS. Kluczowa dla takiego podejScia jest
egzekwowalnos¢, dlatego rekomendowane jest wprowadzenie mechanizmu kontroli powykonawczej |
monitoringu z mierzalnymi wskaznikami. Powigzanie odbiorow inwestycji i decyzji eksploatacyjnych z tymi
wskaznikami (wraz z mozliwo$cig nakazow naprawczych) zapewnia realny wptyw planu na Srodowisko.

Wariantowanie ,twarde” bytoby potrzebne tylko wtedy, gdyby, mimo wdrozenia powyzszych $rodkow, nie dato sie
wykluczy¢ znaczacego oddziatywania na cele i integralno$¢ obszaru Natura 2000 albo plan wprowadzatby nowg
kubature w strefach najwyzszej wrazliwosci. Obecne ustalenia (brak zabudowy w miedzywalu, koncentracja
zabudowy w enklawach przy istniejacych drogach, wyodrebnienie paséw zieleni, brak zabudowy ustugowej) nie
wskazujg na takq konieczno$¢. Zdaniem autordw prognozy nalezy przyjac jeden uktad przestrzenny i uzupetnic¢
go o twarde parametry techniczne minimalizacji wraz z monitoringiem i egzekwowaniem. Rozwigzanie to jest
proporcjonalne do skali zagrozen, spéjne z rezimami ochrony doliny Wisty, a przy tym wykonalnym organizacyjnie
i finansowo dla gminy i inwestorow.

7 Warunki przyjecia projektu MPZP

7.1 Warunki wykonawcze ($rodki wiagzace i parametry wykonawcze)

Ponizej zamieszczono zestaw rekomendowanych warunkéw wykonawczych do wdrozenia ustalen projektu
MPZP Kepy Oborskiej. Kazdy punkt zawiera wymog wigzacy oraz parametr wykonawczy i sposob weryfikacii, tak
aby dato sie go jasno egzekwowac na etapie projektu, pozwolenia na budowe i odbioru. Warunki wykonawcze
wynikajg bezposrednio z zakresu koniecznych dziatan minimalizujgcych okreslonych w rozdziale 5.8. i wynikow
analizy wariantowej (rozdziat 6.1.). Niektore z nich zostaty juz uwzglednione w projekcie MPZP.

Powierzchnia ziemi i gleby

1. Minimalna PBC na dziatce - MN, RM = 60% (docelowo 65-70% tam, gdzie to mozliwe); Weryfikacja:
obliczenia bilansu terenu w projekcie budowlanym; kontrola przy odbiorze.

2. Ograniczenie uszczelnienia miejsc postojowych — = 60% pol postojowych w nawierzchniach
przepuszczalnych, potprzepuszczalnych. Weryfikacja: specyfikacje materiatowe, inwentaryzacja
powykonawcza.

3. Ochrona préchnicy (dziatanie fakultatywne, poniewaz pod inwestycje nie przeznaczono gleb I-lll klas
bonitacyjnych, ale zalecane) - zdjecie humusu min. 20-30 cm, magazynowanie na pryzmach (wys. <
1,5 m, okrycie przepuszczalne), ponowne roztozenie. Weryfikacja: dziennik budowy, protokét odbioru
warstwy urodzajne;.
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Strefy ochronne drzew — promien ochronny = 12 x Srednica pnia (DBH); zakaz sktadowania, parkowania
w rzucie korony. Weryfikacja: plan BIOZ, PZSB, nadz6r inwestorski.

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) — obowigzkowa 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, rowdw zielonych, nie do pasa przywatowego. Weryfikacja: obliczenia
hydrologiczne, préby szczelno$ci, odbidr urzagdzen.

2. Podczyszczanie sptywow z drog, parkingdw — separatory kl. | + osadniki. Parametr jako$ci odptywu:
zawiesina < 100 mg, |, weglowodory < 5 mg, |. Weryfikacja: karty urzadzen, protokoty uruchomienia,
serwisu.

3. Brak nowych wylotéw do pasa przywatowego i miedzywala; odptyw rozproszony i infiltracja na zapleczu
watu. Weryfikacja: uzgodnienia z Wodami Polskimi, mapa powykonawcza.

4. Nawierzchnie — spadki do zieleicow, niecek < 2%; brak ukierunkowania 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: o$wiadczenie operatora sieci, umowa, protokoét szczelnosci.

Zakaz rozsaczania $ciekow bytowych do gruntu; infiltracja tylko wod opadowych po podczyszczeniu i
poza strefami wysokich WW. Weryfikacja: projekt branzowy, nadzor.

Strefy wysokiego poziomu wod — 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.

3.

Zrédta ciepta — wytacznie niskoemisyjne: gaz, sieé, pompy ciepta; zakaz paliw statych w nowej zabudowie
MN, U, Up. Weryfikacja: projekt instalacji, protokdt uruchomienia.

Zielen uliczna i kwartatowa — drzewa co 8-12 m wzdtuz gtdwnych ciggdw; udziat zieleni wysokiej w pasie
drogowym = 25% dtugo$ci. Weryfikacja: projekt nasadzen, inwentaryzacja.

Nawierzchnie chfonne, odblaskowe na placach, chodnikach. Weryfikacja: specyfikacje, odbior.

Klimat akustyczny

1.

Ciche nawierzchnie (SMA, BBTM) na odcinkach o najwiekszym natezeniu ruchu (zwtaszcza w poblizu
MN, WS, ZL, ZN). Weryfikacja: dokumentacja materiatowa, odbior.

Bufory zieleni miedzy KDL a MN: szer. = 12-15 m, warstwowanie: drzewa + krzewy. Weryfikacja: projekt
zagospodarowania, odbior.

Ruch ciezki nocg — zakaz, wyjatki logistyczne tylko z uzasadnieniem. Weryfikacja: organizacja ruchu,
kontrole.

Pomiary powykonawcze — LAeqD, N zgodnie z funkcjq terenu; w razie przekroczen — obowigzek korekt
(dodatkowa zielen, ekrany zieleni 0 masie rzeczywistej, zmiana organizacji ruchu). Weryfikacja: raport
akredytowanego laboratorium.
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Zanieczyszczenie Swiatlem

1. Oprawy — ULOR = 0, barwa < 3000 K, petne ostonigcie; kierunek $wiatta wytacznie w dét.
Weryfikacja: karty fotometryczne, nocne pomiary odbiorowe.

2. Strefy wrazliwe (granice WS, ZN, ZZ, RZ) - brak masztéw; redukcja strumienia po 22:00 0 = 50%); czujniki
ruchu, czasu. Weryfikacja: program sterowania, testy nocne.

3. Reklamy $wietlne — zakaz w sasiedztwie WS, ZL, ZN i na weztach widokowych. Weryfikacja: decyzje
lokalizacyjne, odbidr.

Flora, fauna, bior6znorodnos¢, siedliska, korytarze

1. Bufory ekologiczne migdzy MN a ZL, ZN, ZZ, RZ oraz przy WS: szer. = 10-30 m (w zalezno$ci od lokalnej
wrazliwosci); brak os$wietlenia i utwardzen poza niezbednymi Sciezkami. Weryfikacja: plan
zagospodarowania, inwentaryzacja nocna.

2. Nasadzenia - = 80% gatunkéw rodzimych; zakaz sadzenia gatunkdéw inwazyjnych; zywoptoty,
ogrodzenia z przeswitem = 10-15 cm (przejscia dla drobnej fauny). Weryfikacja: specyfikacje, odbiér.

3. Przejscia dla fauny w przepustach drogowych (p6tki, 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. Splywy z drdg, parkingdw — wytacznie po podczyszczeniu i poza pas przywatowy; brak nowych dojs¢
o$wietlonych do brzegu. Weryfikacja: schemat hydrauliczny, odbior.

Krajobraz

1. Parametry zabudowy — wysoko$¢, geometria dachdw, materiaty i kolorystyka zgodne z wytycznymi
krajobrazowymi  (paleta stonowana; bez jaskrawych oktadzin, elewacji lusterkujgcych).
Weryfikacja: uzgodnienie projektu, odbior.

2. Osie i otwarcia widokowe — zakaz przestaniania; ,okna krajobrazowe” w dtuzszych pierzejach;
ogrodzenia azurowe do 1,5 m. Weryfikacja: rysunki sytuacyjne, wizja lokalna.

3. Reklamy — kodeks szyldow; brak ekranéw LED w polach ekspozycji na doling. Weryfikacja: decyzje
administracyjne.

Dziedzictwo kulturowe

1. Badania, nadzér — obowigzkowe badania archeologiczne w strefach AZP; nadzor przy gtebokich
wykopach. Weryfikacja: pozwolenia WKZ, raporty archeologiczne.

Zdrowie ludzi i warunki zycia

1. Bezpieczenstwo ruchu — trasy pieszo-rowerowe odseparowane od ciggéw o wyzszych predkosciach;
wyniesione przej$cia; doSwietlenie < 3000 K. Weryfikacja: organizacja ruchu, odbiér.

2. Ochrona fasad w pasach drég — stolarka o podwyzszonym Rw wg wynikéw pomiaréw powykonawczych
hatasu; wentylacja zapewniajgca doptyw Swiezego powietrza bez  otwierania  okien.
Weryfikacja: projekt akustyczny, odbiér.

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 dostepnoscia sieci wod-kan i retenciji (progi:
brak zgody na uzytkowanie bez potwierdzenia mocy, przepustowosci). Weryfikacja: o$wiadczenia
operatorow, protokoty odbioru.

Odwaodnienie drég — separatory, niecki przy kazdym zjezdzie, parkingu; przelewy awaryjne do zieleni, nie
do pasa przywatowego. Weryfikacja: mapa branzowa, odbior.

Odporno$¢ na deszcze nawalne — zbiorniki z wolng objetoScig roboczg = 20-30% przed okresem
intensywnych opadéw (procedura eksploatacji). Weryfikacja: instrukcja utrzymania, protokoty.

Warunki realizacyjne przekrojowe (dla kazdej inwestycji >0,5 ha)

1.

Plan Zarzadzania Srodowiskiem Budowy (PZSB) — kurzenie, hatas, wody, $wiatto; zaplecza z
uszczelnieniem; stanowiska tankowania z wannami i sorbentami; kota myjace. Weryfikacja: PZSB
zatwierdzony przed rozpoczeciem; kontrole.

Nadzér $rodowiskowy (przyrodniczy, akustyczny, Swietiny) w newralgicznych lokalizacjach; raport
,przed—po”. Weryfikacja: raporty nadzoru.

Matryca zgodnosci do pozwolenia na uzytkowanie — wykaz spetnienia: PBC, retencja (mm), parametry
Swiatet, podczyszczanie, hatas. Weryfikacja: zestawienie kontrolne podpisane przez projektanta,
inspektora i uzytkownika.

Monitoring powdrozeniowy wg programu (wody, powietrze, hatas, $wiatto, bior6znorodno$¢) i progi
reakcji (np. dosadzenia, dociemnienie, dodatkowe urzadzenia podczyszczajace) — w kontraktach i
decyzjach jako warunek. Weryfikacja: raport roczny do gminy; wdrozenie dziatan 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 Sledzenie skutkow realizacji planu i sprawdzanie, czy wprowadzone dziatania
minimalizujace sgq skuteczne. Monitoring ten powinien mie¢ charakter wieloaspektowy, obejmowac kluczowe
komponenty Srodowiska i by¢ realizowany zaréwno w fazie budowy, jak i w okresie eksploatacji terenéw objetych
projektem MPZP. ZatoZzenia monitoringu przedstawia tab. 18.

103



Tabela 18. Propozycja monitoringu $rodowiska dla projektu MPZP sotectwa Kepa Oborska

Element Cel Zakres, Lokaallzacj Metodyka i Czestotliw | Odpowiedzi | Raportowani
srodowiska monitoringu wskazniki . progi reakc;ji 0s¢ alny e
punktéow
Losowo
10% Wizja
nowych terenowa wg
Udziat PBC kwartatow list
(%), stan MN, RM; kontrolnych; Notatki z
Sprawdzenie humusu na strefy prég: PBC < T+6 mies., odbiorw
Powierzchnia trwatosci PBC, terenach skarp i wartosci planu | T+12 mies., | Gmina oraz czastkowyvch:
ziemi i aleb potrzeb zieleni, Slady nasypéw | lubwidoczna | potem, co 2 inspektor qroczny '
gleby rekultywaciji i erozji, przy erozja — lataprzez6 | $rodowiska zbiorc;/
braku erozji osiadania; drogach; dosiewy, lat y
. raport
dokumentacja pas maty,
zdjeciowa przywatow | uzupetnienie
y (od zieleniw 3
strony mies.
ladowej)
Pomiary
. Wyloty z terenowe oraz
Metnos¢, niecek i ob6r Drob:
Ocena tadunku zawiesina, separator6 P prég' ' 2. rok
Wody sptywu z drég, | przewodno$¢, | w przy gt Wi doczﬁa (wiésna Zarzadca
powierzchnio parkingow i weglowodory | drogach; iryzacja, 0G > | jesien) oréz droa oraz Raport roczny
we (odplyw z | skutecznosci | ropopochodne | punkty ta y5 mJg ’I . J 00 ope?atorzy Z Serwisow i
e o SUDS, , ; . na serwis deszczach obiektow wynikow
WS) podczyszczani | przepustowo$ | terenach separatorow nawalnveh
a ¢ niecek, ZLIN | e y
zbiornikow (gdzie
i podczyszczan
moziwe) | e w 30 dni
Laboratorium
akredytowane
Kontrola 3-4 prég: trend _
. . rosnacy NO3
wplywu Poziom piezometry (767 2
Wod zabudowy i zwierciadta, : (MN, kanﬁ anie — 1% 1ok Gmina oraz Aneks do
o dzier¥me sieci sanitarnej pH, RM), 1 :u vt ('eéieﬁ) operator raportu
P napierwszy | przewodno$¢, | piezometr szczelr¥oéci J kanalizacji rocznego
poziom NO3~, NH,* tta przy sieci
wodono$ny ZL, 2N zbiornik’éw
kampania
naprawcza
Posterune
Ocena emisii | PM10, PM2.5, ér?@e
komunikacyjny NO,, plinii MNJ Pomiar Zima - Gmina, Raport
Powietrze i ch i niskiej benzo(a)piren; . omiary ciggty, lato powiat, port *
. - . . wzdtuz ciggte, N . : sezonowy i
klimat lokalny emisji oraz rejestracja droai sezonowe: kampania WIOS roczn
efektu ,wyspy temp., Iokalr?ej ’ 2-4 tyg. (koord.) y
ciepfa wilgotnosci punkt tia w
ZL,ZN
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prog:

przekroczenia
norm
dobowych >
dopuszczalne
— plan
dziatan
(uspokojenie
ruchu, zielone
ekrany,
program
wymian zrédet
ciepta)
Pomiary
akredytowane
rzelgrrggz:enia T+6 mies.
Weryfikacja LAeqD, P po oddaniu
; . — korekty . . Raport
Klimat dotrzymania LAegN na Wzdtuz (nawierzchnia drog, Gmina oraz omiarowy z
dopuszczalnyc | granicach MN, drdg c | obiektow, zarzadca P y
akustyczny L zielen . planem
h poziomoéw ZPorazprzy | lokalnych potem co 5 drogi
buforowa, korekt
hatasu U . lat lub po
Zmiana skargach
organizacji
ruchu) w 6
mies.
Nocny audyt
fotometryczny
Natezenie ; P
C - 0
Swiatto Ogr’a niczenie (I_ux) na . prog: > 2 lux uruchomieni , Protokét
nocne rozéwietlenia | granicach WS, | Krawedz | w buforze WS U Gmina oraz audvty oraz
ciemne stref ZN; barwa bufora lub CCT > oéwietlenia: operator harmi/)no ram
R wrazliwych (CCT), przy WS 3000K — ' | oSwietlenia 1°9
niebo”) . o SRS potem co 3 zmian
(WS, ZN) kierunkowo$¢ dociemnienie, lata
opraw wymiana
opraw w 3
mies.
Monitoring
przyrodniczy;
. prég:
Ptaki Ignge stwierdzenie
(wskaznik), .
gatunkow
Ocena owady nocne Pasy inwazyjnych
Fauna, flora, o (putapki buforowe yiny Co 3 lata . Raport
Y fragmentacji i Ny — akcja . Gmina (zlec. ,
bioréznorodn . Swietlne), MN/ZN, o (wiosha- przyrodniczy
0s¢ Jakoscl inwazyjne obrzeza usuwania, lato) ekspertom) z zaleceniami
buforéw zieleni 1)) spadek
rosliny buforu WS o
. . wskaznikéw
(inwentaryzac; .
a) ptakéw —
korekta
koszen,
nasadzen
Rejestr
penetracii
of:%l::r‘: Sprawdzenie rekreacyjnej Korona
r2vro dy wptywu (liczniki), walu, Patrolowe Sezon Gmina oraz Notatniki
(RN()),Ch}z posredniego natezenie doj$cia do karty legowy — 2— stuzby terenowe
0SO0. rez ;N (Swiatto, ruch) $wiatta na entrek na obserwacii 3 kampanie, ochrony oraz decyzje
zas’i u na cele watach, WS, strefy | oraz pomiary; rok przyrody zarzadcze
Slegu ochrony obserwacje widokowe
oddziatywan) ploszenia
ptakéw
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prég: wzrost
zdarzen
ploszenia,
$mieci —
czasowe
ograniczenia
ruchu,
dodatkowe
oznakowanie
Gminny audyt
krajobrazowy;
Zgodnosc prég:
gabarytow, Pas naruszenia
Utrzymanie materiatéw z | zabudowy (reklamy, Gmina Raport
Krajobraz ’ tadui MPZP; sltan przy . materiaty) — Co5 lat (urbamsta, audytowy.
pétotwartego zieleni drogach; nakaz architekt oraz decyzje
charakteru izolacyjnej; osie dostosowania; krajobrazu) | wykonawcze
ekspozycje ku | widokowe | brakiw zieleni
Wisle —
dosadzenia
do sezonu
Stan ter:rl;f)(\e/\?lefraz
zachowania Ciagi archiwigac'a'
Ochrona miedz, historyczn . 18, Co 3 lata; Notatki oraz
Dziedzictwo reliktow zadrzewien; | e, miejsca prog. doraznie po | Gmina oraz wpisy do
. uszkodzenia :
kulturowe historycznego ewentualne 0 —, prace pracach WKZ rejestru
ukfadu znaleziska potencjale orz Fc)jkowe ziemnych gminnego
(dokumentacj AZP porza '
konserwatorsk
a) .
ie
Ankiety Badania Co 3 lata;
Ocena (hatas, »
. . i e Place spoteczne dodatkowo Czesé
Zdrowie ludzi komfortu Swiatto, jako$¢ .
. - . . . zabaw, oraz pomiary po . spoteczna
i warunki Srodowiskowe powietrza), . . Gmina
I . . wezly wsparcia wiekszych raportu
zycia go cien, termika . o . )
. . . piesze (cien, temp. inwestycjac rocznego
mieszkancow weztow
. pow.) h
pieszych
Przeglady
Niezawodno$¢ szggar:/tgtr)g\fv Przy eksplt;a.tacyjn
Do!)ra _ odwodme'n |. pojemnose parkmga_ch orog: spadek 2x, rok oraz Zarzadey Zbiorczy
materialne i separatoréw; S , wzdtuz. . po opadach S raport
- . zbiornikow, . Sprawnosci, sieci, drog .
infrastruktura | odporno$¢ na L drég nawalnych Serwisowy
niedroznosci petny osad —
ulewy . lokalnych .
wpustow serwis w 30
dni
Przeglad Roczny raport
. Macierz .. | danych; prog: z monitoringu
. Spo;ne_ zgodnosci: Zestawieni =1 komponent Gmina do Rady
Zarzadzanie sterowanie . edla » . S
e PBC, retencja, Lczerwony” — Rocznie (koordynator Gminy i
(metaraport) catoscig, s calego A
hatas, $wiatto, Program ) organow
systemu o . obszaru
zielen, serwisy naprawczy < ochrony
12 mies. $rodowiska

Zrodto: opracowanie wtasne

Program monitoringu opracowany dla Kepy Oborskiej zapewnia petny, cykliczny obraz oddziatywar po wdrozeniu
MPZP i ich realng kontrole w czasie. Zakres wskaznikow jest bezposrednio powigzany z potencjalnymi
oddziatywaniami zidentyfikowanymi w prognozie. System monitoringu nalezy traktowacé jako integralny element
realizacji planu i warunek jego akceptacji.
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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, obejmujgce wyniki pomiaréw, analize trendéw oraz oceng skutecznosci
dotychczasowych dziatan minimalizujgcych. Raport ten powinien zawieraé takze rekomendacje dziatan
naprawczych w przypadku stwierdzenia niekorzystnych zmian w stanie Srodowiska. Adresatami dokumentu sg w
szczegolnosci gmina jako organ odpowiedzialny za realizacje ustalern miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wkasciwe organy ochrony Srodowiska.

Procedura reagowania zakfada, ze w przypadku stwierdzenia przekroczen norm jakosci srodowiska lub trwatych
negatywnych trendow, konieczne bedzie opracowanie programu naprawczego i jego wdrozenie w okresie nie
dtuzszym niz jeden rok od momentu ujawnienia nieprawidtowosci. Program ten powinien wskazywa¢ zarowno
srodki techniczne, jak i organizacyjne, a takze harmonogram dziatan, tak aby skutecznie przeciwdziata¢ dalsze;
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 terenéw
zdegradowanych lub ograniczenie zabiegdw agrotechnicznych,

w przypadku przecigzenia systemu wodnego — udroznienie i zwigkszenie przepustowosci obecnie
niefunkcjonujacych rowdw melioracyjnych, wprowadzenie dodatkowych obiektow SUDS, a takze
wdrozenie bardziej restrykcyjnej kontroli gospodarki wodno-$ciekowej,

e W zakresie jakoSci powietrza — wprowadzenie lokalnych ograniczen ruchu w rejonie najbardzie]
obcigzonym, rozw¢j zieleni izolacyjnej oraz wspieranie wymiany indywidualnych zrodet ciepta na
niskoemisyjne,

e w odniesieniu do hatasu — zwiekszenie buforéw zieleni, zmiana organizaciji ruchu lub ograniczenia w
godzinach szczytu dla transportu ciezkiego,

e w zakresie zanieczyszczenia Swiattlem — wymiana zrodet Swiatta na oprawy kierunkowe o cieptej barwie,
ograniczenie godzin dziatania o$wietlenia w miejscach mniej uczeszczanych oraz wprowadzenie zieleni
izolacyjnej wzdtuz drog,

e w odniesieniu do biordznorodnosci — tworzenie dodatkowych korytarzy ekologicznych, zabezpieczanie
miejsc legowych, dosadzanie drzew i krzewdw rodzimych gatunkdéw oraz monitoring populacji
szczegolnie wrazliwych gatunkow,

Tak zaprojektowany system pozwala wcze$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 Oborska.
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7.3 Konkluzja koncowa

Rekomenduije sie przyjecie MPZP dla Kepy Oborskiej, z jednoczesnym wprowadzeniem (w samym planie lub
uchwatami towarzyszacymi) pakietu wigzacych standardéw wykonawczych i mechanizméw kontroli. W obecnym
ksztatcie plan porzadkuje strukture funkcjonalng sotectwa, respektuje strefe ,C” ochrony uzdrowiskowej, WOChK
oraz korytarz Wisty (WS), a kierunek rozwoju jest mozliwy do pogodzenia z celami ochrony Srodowiska.
Jednocze$nie, bez doprecyzowania kluczowych parametréw technicznych i eksploatacyjnych, ryzyko
skumulowanych ucigzliwosci 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 przyrodniczych oraz
standardami strefy uzdrowiskowej. Plan po wzmocnieniu zapisdbw wykonawczych ogranicza rozpraszanie
inwestycji, porzadkuje uktad funkcjonalny i umozliwia etapowanie infrastruktury, a jednoczesnie redukuje
najwazniejsze wektory presji. Brak takich doprecyzowan mogtby skutkowaé ,deklaratywnymi” korzy$ciami i
podwyzszonym ryzykiem skumulowanych ucigzliwosci w rdzeniu osadniczym, w pasach drogowych oraz na styku
z doling Wisty.

Rekomenduije sie przyjecie MPZP dla Kepy Oborskiej pod warunkiem jednoczesnego wdrozenia wskazanych
powyzej standardow 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 sotectwa.

8 Streszczenie w jezyku niespecjalistycznym

Prognoza oddziatywania na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sotectwa
Kepa Oborska zostata sporzadzona w celu oceny, w jaki sposéb ustalenia planu mogq wptywac na przyrode,
krajobraz, warunki zycia ludzi i dziedzictwo kulturowe tego obszaru. Jej zadaniem jest zapewnienie, aby
planowany rozwoj przestrzenny nastepowat w sposéb zréwnowazony, z poszanowaniem warto$ci przyrodniczych
i krajobrazowych doliny Wisty oraz ograniczeniem zagrozen dla $rodowiska.

Kepa Oborska potozona jest w dolinie Wisty, w potudniowo-wschodniej czesci gminy Konstancin-Jeziorna.
Obszar ten charakteryzuje sie wysokq wartoscig przyrodnicza — w catosci znajduje sie w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, a jego wschodnia cze$¢ przylega do obszaru Natura 2000
,Dolina Srodkowej Wisly” i rezerwatu przyrody ,Wyspy Zawadowskie’. Teren ma charakter réwninny, o
mozaikowym uzytkowaniu — dominujg tu grunty rolne, zadrzewienia $rddpolne, taki, nieuzytki i enklawy zabudowy
wiejskiej. Krajobraz zachowat cze$ciowo tradycyjny, historyczny uktad osadnictwa o charakterze olederskim.
Wystepuijg tu rowniez gleby wysokiej klasy bonitacyjnej (I-11), ktére wymagajg ochrony przed zabudowa. Projekt
miejscowego planu przewiduje uporzadkowanie i rozwdj przestrzenny wsi w sposéb, ktory umozliwia
umiarkowany rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej w istniejacych enklawach
osadniczych, gtéwnie wzdtuz drdg lokalnych. Plan nie dopuszcza rozpraszania zabudowy, ani nowej zabudowy
w terenach zalewowych i przyrodniczo cennych — w miedzywalu Wisty, w lasach i na terenach zieleni naturalne;.
Zachowuije takze uktad pdl, tak i zadrzewien Srodpolnych, ktore petnig funkcje buforowa i korytarzy ekologicznych.
Ustalono wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej oraz ograniczenia intensywnos$ci zabudowy i
wysoko$ci budynkow, co pozwala utrzyma¢ otwarty, wiejski charakter krajobrazu. Plan przewiduje takze
rozbudowe infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, oraz modernizacje drég z
zachowaniem ich funkcji lokalnych.
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Prognoza wskazuje, ze realizacja planu nie powinna powodowaC znaczacego negatywnego wplywu na
Srodowisko, o ile zostang wdrozone zalecane $rodki ochronne i techniczne. Najwazniejsze potencjalne
zagrozenia srodowiskowe moga wystgpic w wyniku budowy nowych domoéw i drég. Dotyczg one przede
wszystkim uszczelnienia powierzchni terenu, sptywu zanieczyszczonych wéd opadowych do gruntu i wéd
powierzchniowych, wzrostu hatasu komunikacyjnego oraz zanieczyszczenia Swiattlem w porze nocnej. Moga one
wptywaé na klimat lokalny (powstawanie tzw. ,mikrowysp ciepta”), jako$¢ powietrza, stan wdd i gleb oraz komfort
zycia mieszkancow. Oddziatywania te majg gtownie charakter posredni i skumulowany — nasilajg sie stopniowo
w miare rozwoju zabudowy, dlatego wymagajq statej kontroli i prewencii.

Najbardziej wrazliwe na oddziatywania sg tereny potozone wschodniej czesci sotectwa — w pasie przywatowym
Wisty i w sasiedztwie rezerwatu ,Wyspy Zawadowskie”. Sg to obszary stanowigce fragment korytarza
ekologicznego o znaczeniu krajowym, a takze siedliska ptakdw chronionych w ramach sieci Natura 2000.
Prognoza podkre$la konieczno$¢ utrzymania tam strefy buforowej wolnej od nowych zrédet hatasu i $wiatta oraz
zakazu zabudowy kubaturowe;.

W celu ograniczenia potencjalnych skutkdw negatywnych plan przewiduje i zaleca stosowanie szeregu $rodkow
ochronnych. Nalezg do nich przede wszystkim: rozw6j matej retenciji i zréwnowazonych systeméw odwadniania,
czyli ogrodow deszczowych, muld, niecek chtonnych, zbiornikdw retencyjnych i nawierzchni przepuszczalnych;
oczyszczanie sptywdw z drég i parkingdw za pomocg osadnikow i separatordw; tworzenie zielonych buforéw i
ekrandéw roslinnych pomiedzy zabudowg a terenami przyrodniczymi; stosowanie cieptego, kierunkowego
o$wietlenia (do 3000 K), ktére ogranicza roz$wietlenie nieba i ptoszenie ptakéw; wprowadzenie cichych
nawierzchni i ograniczen predkosci w centrum wsi; oraz utrzymanie ciggtosci miedz, zadrzewien $rodpolnych i
pasow roslinnosci jako elementdw korytarzy ekologicznych. Dodatkowo zaleca sie kontrole jakosci powietrza i
wad oraz monitorowanie poziomu hatasu i natezenia Swiatta.

Prognoza podkresla, ze realizacja planu moze przynies¢ takze pozytywne skutki Srodowiskowe. Porzadkuje ona
uktad zabudowy, ogranicza presje inwestycyjng na obszary rolnicze i cenne przyrodniczo oraz zapewnia wigkszg
przewidywalno$¢ i kontrole nad procesami przestrzennymi. Utatwia takze rozbudowe sieci kanalizacyjnej, co
ograniczy ryzyko zanieczyszczenia wod podziemnych i powierzchniowych. Wprowadzenie zieleni urzadzonej i
paséw drzew wzdtuz drdg poprawi mikroklimat, retencje wod opadowych i estetyke przestrzeni publiczne.

Podsumowuijac, prognoza stwierdza, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Kepy Oborskiej
nie bedzie powodowat znaczacego negatywnego oddziatywania na srodowisko, jesli jego zapisy zostang
konsekwentnie wdrozone i egzekwowane. Kluczowe jest jednak uzupetnienie planu o konkretne, mierzalne
standardy techniczne dotyczace retencji, oSwietlenia, ochrony akustycznej i powierzchni biologicznie czynnych
oraz zapewnienie ich przestrzegania na etapie realizacji inwestycji.

Rekomenduije sie rowniez utworzenie systemu monitoringu $rodowiskowego, obejmujacego jakos¢ wod, hatas,
zanieczyszczenie $wiattem i stan zieleni, a takze okresowe przeglady i korekty ustalen planu. W potaczeniu z
dziataniami edukacyjnymi dla mieszkancéw i inwestoréw oraz wspotpraca stuzb planistycznych, Srodowiskowych
i komunalnych, plan moze stac sie narzedziem trwatej ochrony przyrody i tadu przestrzennego w dolinie Wisty,
przy jednoczesnym umozliwieniu rozwoju miejscowej spoteczno$ci.
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