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UCHWALANR .......coevreeee,
RADY GMINY TERESIN

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY TERESIN OBEJMUJACEGO CZESC OBREBU EWIDECYJNEGO TERESIN GAJ

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (t.j.Dz. U. z 2020r.
poz. 1372 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 z pdzn. zm.), Uchwaty Nr XVI1/151/2019 Rady Gminy Teresin
z dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Teresin obejmujgcego czes¢ obrebu ewidencyjnego Teresin Gaj stwierdzajac, iz
ustalenia niniejszego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin (Uchwata nr [1/1/06 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin z
po6zn. zm.) Rada Gminy uchwala, co nastepuije:

§1.

Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujgcy fragment obrebu
ewidencyjnego Teresin Gaj, zwany dalej planem, na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejszg uchwatg.

§2.

1. Plan obejmuje fragment obrebu Teresin Gaj potozony w centralnej czesci Gminy Teresin w
bezposrednim sasiedztwie drogi gminnej nr 380836W ( Trakt $w. Jana Pawta Il) na potudnie od terenu
PKP, o tacznej powierzchni ok. 10,2758ha.

2. Granica obszaru planu przebiega wschodnig, potudniowg i zachodnig granicg dziatki o nr ew. 138/50,
zachodnig granicg dziatki o nr ew. 378/2, zachodnig i pétnocno — wschodnig granicg dziatki nr ew.
138/48, pétnocno — wschodnimi granicami dziatek o nr ew.: 138/40, 337, 353, 354, 355, 356, 357,
potnocno — wschodnig i wschodnig granicg dziatki nr ew. 358, wschodnig gracg dziatki nr ew. 368 i 369,
potnocng i wschodnig granica dziatki nr ew. 370, wschodnig i potudniowg granicg dziatki nr ew. 371,
potudniowymi granicami dziatek nr ew.: 359, 377, 376, 375, 374, 373, 352, 335, 334.

3. Granice obszaru objetego planem oznaczone sg odpowiednim symbolem graficznym na rysunku planu
sporzgdzonym w skali 1:2000 stanowigcym zatgcznik nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwaty.

§3.
1. Plan obejmuje:

1) tekst planu stanowigcy niniejszg uchwate;

2) rysunek planu w skali 1:2000 bedacy integralng czescig niniejszej uchwaty stanowigcy zatgcznik nr 1;

3) rozstrzygniecie bedgce zatgcznikiem nr 2 dotyczgce sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu
zgtoszonych w czasie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu;

4) rozstrzygniecie bedgce zatgcznikiem nr 3 dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz zasad jej finansowania, ktére nalezg do zadanh wtasnych gminy.

5) dane przestrzenne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedace zatgcznikiem
nr4.

2. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego granicami planu przy
uzyciu oznaczenh zastosowanych i opisanych odpowiednio w legendzie:

1) oznaczenia graficzne bedgce ustaleniami planu:
a) granice obszaru objetego planem miejscowym,
b) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych  zasadach

zagospodarowania,

c) nieprzekraczalna linia zabudowy,
d) strefa wskazana do zagospodarowania zielenig izolacyjna,
e) wymiarowanie linii rozgraniczajgcych i linii zabudowy,
f)  przeznaczenie terenéw — okreslone symbolem literowym i cyfrowym,



2) oznaczenia informaciji niestanowigcych ustalen planu;
3) wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin

1.

2.

(Uchwata nr 11/1/06 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku z p6zn. zm.) wraz z okresleniem
granic obszaru objetego niniejszym planem.
§4.

Plan sporzadza sie w zakresie zgodnym z ustawg.

W planie nie wystepuja:

obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki, w tym krajobrazy kulturowe oraz dobra kultury wspofczesnej;
obszary przestrzeni publicznej w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;
tereny lub obiekty podlegajgce ochronie ustalone na podstawie odrebnych przepiséw, tereny gornicze,
a takze obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§5.
llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Teresin obejmujgcy fragment obrebu ewidencyjnego Teresin Gaj, o ktorym mowa w §1 uchwaty;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:2000, stanowigcy zatagcznik graficzny do niniejszej uchwaly;

3) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Teresin, o ile z tresci przepisu
nie wynika inaczej;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ wyznaczong na rysunku planu,
ktérej nie moze przekroczy¢ Sciana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie zabudowy
moga wystawac¢ elementy budynkéw wymienione w przepisach ogéinych;

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu, ktére powinno
dominowaé¢ w danym terenie w sposob okreslony ustaleniami planu;

7) przeznaczeniu uzupelniajgcym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu
niezbedny do realizacji i funkcjonowania przeznaczenia podstawowego terenu;

8) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie terenu i zwigzany z nim
sposéb zagospodarowania dopuszczone na wyodrebnionym terenie, przy czym warunki tego
dopuszczenia okresla niniejsza uchwata;

9) maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysokos¢ obiektow
budowlanych (budynkéw, budowli i obiektow matej architektury);

10) ustugach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zlokalizowane w bryle budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni catkowitej w rozumieniu przepiséw z zakresu prawa
budowlanego;

11) zieleni izolacyjnej - pas zwartej zieleni wysokiej i $redniej o szerokosci dostosowanej do okreslonej
sytuacji przestrzennej (minimum — 2.0 m), ztozony z gatunkéw drzew i krzewéw rodzimych z
nasadzeniami w min. 70% gatunkéw zimozielonych, odpornych na zanieczyszczenia, oddzielajgcy
funkcjonalnie i optycznie obiekty ucigzliwe od terenéw sgsiednich;

12) budynku w zabudowie blizniaczej - nalezy przez to rozumie¢ budynek sktadajgcy sie z dwdch,
niezaleznych lokali potgczony segmentowo przy zastosowaniu dwoch Scian szczytowych,
postawionych na niezaleznych, oddzielnych tawach fundamentowych - oddylatowanych od siebie.

W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale nalezy

stosowac definicje zgodne z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.



DZIAL |
Przepisy ogéine

Rozdziat 1
Informacje dotyczace konstrukcji planu

§ 6.
1.  Przepisy ogdélne obowigzujg na catym obszarze objetym planem, przepisy szczegdtowe obowigzujg dla
poszczegolnych terendw oznaczonych symbolem cyfrowym i literowym.
2. Dla kazdego terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy
zapisano przepisy szczegotowe.
3. Dla terendw wyznaczonych planem ustala sie przeznaczenie podstawowe i uzupetniajgce oraz dla
niektorych terenéw przeznaczenie dopuszczalne i warunki jego dopuszczenia.

Rozdziat 2
Przeznaczenie terenu

§7.

Plan wyznacza tereny o nastepujgcym przeznaczeniu podstawowym:

P/U tereny obiektéw produkcyjnych, magazynéw oraz zabudowy ustugowej,

MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

wWs tereny woéd powierzchniowych $rodlgdowych —  fragment rowu
melioracyjnego bedgcego w ewidencji melioracji wodnych,

KD/D tereny komunikacji — tereny drég publicznych, kategorii gminnej, klasy
dojazdowej,

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

§8.

Zasady ustalania linii zabudowy:
1) Na terenach o symbolu MN dopuszcza sie wysuniecie poza linie zabudowy od strony drog: pilastréow i
wykuszy - max do szerokosci 1.50 m;
2) Ustala sie mozliwo$¢ utrzymania istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w catosci lub w czesci poza
wyznaczong nieprzekraczalng linie zabudowy z dopuszczeniem:
a) prowadzenia robot budowlanych w tych obiektach, bez mozliwosci dalszej rozbudowy obiektu poza
te linie (nie dotyczy docieplenia obiektéw budowlanych),
b) nadbudowy obiektu z uwzglednieniem wskaznikéw zawartych w przepisach szczegdtowych.

§9.

Zasady ksztattowania zabudowy:

1) Ustala sie, ze na terenach o symbolu MN kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku musi by¢
prostopadtly lub réwnolegty do granicy bocznej dziatki budowlanej, na terenie o symbolu 1PU —
réwnolegle lub prostopadle do drogi gminnej (Trakt Sw. Jana Pawia Il);

2) Na terenach o symbolu MN ustala sie kolorystyke dachéw budynkéw jako obowigzujgca - w odcieniach
brgzu, czerwieni, zieleni, czerni i szarosci;

3) Ustala sie pokrycie dachéw blachg, blachodachéwka, dachéwkg ceramiczng i betonowg, gontem
bitumicznym;

4) Na terenach o symbolu MN dopuszcza sie lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w
granicy dziafki lub lokalizowanie tych budynkéw w zblizeniu do granicy na odlegtos¢ 1.5 m;

5) Szczegotowe ustalenia dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy w poszczegdlnych terenach sag
okreslone w Dziale Il niniejszej uchwalty (przepisy szczegotowe).



Rozdziat 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 10.

1. Ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu przepiséw ustawy z zakresu udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

2. Zakaz, o ktérym mowa w ust. 1, nie dotyczy:

1) inwestyciji celu publicznego takich jak drogi i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
2) terenu 1P/U, dla ktérego dopuszcza sie realizowanie przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczgco oddziatywac na srodowisko.

3. Ustala sie, ze prowadzenie dziatalnosci nie powinno powodowaé przekroczenia standardow
jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzgcy dziatalnos¢ posiada tytut prawny.

4. Plan zakazuje lokalizacji zakladéw o zwigkszonym, bgdZz duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej.

§11.

W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:

1) Ustala sie, ze prace melioracyjne i ziemne zwigzane z przeksztatceniem uktadu hydrograficznego, w
tym réwniez sypanie watdw, przeksztatcanie poziomu terenu, moggce naruszyé¢ sptyw powierzchniowy
wody i stosunki wodne nalezy prowadzi¢ w sposdb zapewniajgcy niepogorszenie i niezaktdcenie
sptywu wéd podziemnych i powierzchniowych na dziatkach i terenach sgsiednich zgodnie z przepisami
z zakresu Prawa Wodnego;

2) Ustala sie¢ mozliwos¢ zabudowy terenu zdrenowanego wytgcznie po przebudowie badz likwidacji
istniejgcej sieci drenarskiej zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego;

3) Ustala sie, iz prowadzenie inwestycji liniowych (wodocigg, kable telefoniczne itp.), wznoszenie budowli
komunikacyjnych kolidujgcych z rowem, wymagajg przeprowadzenia postepowania na warunkach
zgodnych z przepisami Prawa Wodnego;

4) Wprowadza sie ochrone wéd podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektéw,
ktérych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia mogg negatywnie wptywac na stan tych waod.

§ 12.

Ochrona i wzbogacanie lokalnych wartosci srodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych: Wielkosci
minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej powierzchni zabudowy,
maksymalnej i minimalnej intensywnos$¢ zabudowy sg wyznaczone i okreslone w Dziale Il

§ 13.

W zakresie ochrony przed hatasem: W zakresie ochrony akustycznej tereny oznaczone na rysunku planu
symbolem MN zalicza sie do terenéw o dopuszczalnym poziomie hatasu w $rodowisku jako tereny
zabudowy mieszkaniowej w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska.

Rozdziat 5
Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 14.

1. Zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie elementéw przestrzennych wplywajgcych na walory
krajobrazowe zostaly ustalone w niniejszej uchwale poprzez ustalenie parametréw zabudowy i
zagospodarowania terenu.

2. Ustala sie komponowanie zieleni w oparciu o réznorodnos¢ gatunkéw roélin, z dominacjg zieleni
wysokiej.

3. Ustala sieg, ze nowa zabudowa powinna by¢ skomponowana w sposéb tworzgcy jednorodng przestrzen
(mieszkaniowg / ustugowa/ produkcyjng), poprzez zastosowanie podobnych ksztattéw i barw dachoéw,
podobng kolorystyke elewacji i rodzaj materiatéw wykonczeniowych.

4. Ustala sie wprowadzenie zieleni towarzyszacej — trawniki, drzewa i krzewy, ktérg nalezy lokalizowaé
wokot budynkéw, miejsc parkingowych, placéw manewrowych.



Rozdziat 6
Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem:

§ 15.

1. W obszarze objetym planem nie ustala sie granic terendw wymagajgcych scalenia i podziatu
nieruchomosci w rozumieniu przepiséw ustawy z zakresu gospodarowania nieruchomosciami.

2. Zasady scalania i podziatu nieruchomosci zostatly okreslone dla poszczegdlnych terendw o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania w Dziale |I.

Rozdziat 7
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy.

§ 16.
Dla terenu oznaczonego symbolem 1WS ustala sie zakaz budowy budynkdw.

Rozdziat 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§17.

1. Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg drég:

1) Ustala sie zasade obstugi obszaru planu przez istniejgcy ukfad komunikacyjny — droge gminng nr
380836W, klasy zbiorczej przylegajgcg do zachodniej granicy planu - Trakt sw. Jana Pawta Il oraz
istniejgce drogi publiczne, kategorii gminnej, klasy dojazdowej o symbolu 1KD/D — 4KD/D.

2) Ustala sie, ze do obstugi terenu o symbolu 1P/U mozna wyznacza¢ drogi wewnetrzne i dojazdy o
szerokosci minimum 10.0 m;

3) Drogi wewnetrzne winny mie¢ potgczenie z dwoma drogami, w przypadku braku potgczenia nalezy na
drodze wewnetrznej wydzieli¢ teren do zawracania o minimalnych wymiarach 20,0m x 20,0m;

4) Parametry drog, w tym ich szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych, zostalty wskazane na rysunku planu
i opisane w tekscie w §32 niniejszej uchwaty.

2. Okreslenie warunkoéw powigzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym:

1) Obszar planu potgczony jest w kierunku potnocnym za posrednictwem drogi klasy zbiorczej (droga
gminna nr 380836W - Trakt sw. Jana Pawta Il) bezposrednio przylegajgcej do granic obszaru objetego
planem z drogg powiatowg nr 3848W (Al. XX - lecia), dalej z drogg krajowg nr 92 relacji Warszawa —
Poznan oraz w kierunku potudniowym poprzez droge gminng nr 380836W (Trakt $w. Jana Pawta Il) i
drogi powiatowe do drogi krajowej nr 50, relacji Sochaczew — Grojec, dalej drogg tg do wezia

autostradowego ,Wiskitki”.

Rozdziat 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

§ 18.

Zasady zaopatrzenia w wode:
1) Ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej o minimalnej srednicy rur @90mm;
2) Sieci wodociggowe powinny spetnia¢ wymagania przeciwpozarowe zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) Na terenach o symbolu MN dopuszcza sie lokalizacje indywidualnych uje¢ wody zgodnie z przepisami
odrebnymi.



§ 19.
Zasady odprowadzenia sciekéw i wod opadowych:

1) Ustala sie odprowadzanie $ciekéw bytowych do kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej o minimalne;j
Srednicy rur g160mm lub tlocznej o minimalnej Srednicy rur 63mm;

2) Dopuszcza sie w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekdw bytowych do kanalizaciji
sanitarnej - do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zapewnieniem wywozu na oczyszczalnie
Sciekow na podstawie umow indywidualnych lub lokalnych systemow oczyszczania sciekdw;

3) Ustala sie, ze $cieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji sanitarnej nalezy oczyscic¢
Z zanieczyszczen przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) Ustala sie zagospodarowanie woéd opadowych lub roztopowych w granicach dziatki budowlanej
z odprowadzeniem do ziemi zzachowaniem wymagan przepisdbw odrebnych z zakresu prawa
wodnego;

5) W przypadku braku mozliwosci zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych w granicach
dziatki budowlanej dopuszcza sie ich odprowadzenie do urzadzen wodnych Ilub zbiornikéw
retencyjnych z zachowaniem wymogéw przepiséw odrebnych z zakresu prawa wodnego;

6) Zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi prawa wodnego - ustala sie nakaz zredukowania
poziomu zanieczyszczen w wodach opadowych i roztopowych z powierzchni szczelnych.

§ 20.

Zasady zaopatrzenia w energie elektryczna:
1) Ustala sie zasilanie terenu w energie elekiryczng poprzez sieci sredniego i niskiego napiecia;
2) Ustala sie, ze lokalizacja stacji transformatorowych wymaga dostepnosci do drogi;
3) Dopuszcza sie budowe nowych obiektéw wytwarzania energii elekirycznej z odnawialnych zrodet
energii, z wytgczeniem urzadzeh wykorzystujgcych sie wiatru i biogazowni, na terenie 1P/U — bez
ograniczen, na terenach o symbolu MN — o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalaciji.

§ 21.
Telekomunikacja: Ustala sie zasade obstugi w zakresie telekomunikacji w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.

§ 22.
Zasady zaopatrzenia w gaz przewodowy:
1) Ustala sie docelowo zaopatrzenie w gaz w oparciu o sie¢ gazu przewodowego;
2) Ustala sie, ze obszar planu winien by¢ objety zaopatrzeniem w gaz w oparciu o budowe sieci z
zachowaniem obowigzujgcych norm w zakresie prowadzenia i lokalizowania sieci i urzadzen;
3) Dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.

§ 23.

Zaopatrzenie w ciepto:

1) Ustala sie zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne zrddta ciepta, wytwarzajgce energie cieplng
z energii elektrycznej, gazu, oleju opatowego oraz innych paliw i nosnikéw energii spetniajgcych
obowigzujgce normy, z wykluczeniem wysokoemisyjnych zrodet ciepta;

2) Dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych zrédet, przy pomocy urzgdzeh wytwarzajgcych
energie ze zrédet wykorzystujgcych w procesie przetwarzania energie promieniowania stonecznego,
aerotermalng i geotermalna.

§ 24.

Zasady usuwania odpadow: Zagospodarowanie dziatki ~musi uwzglednia¢ zapewnienie terenu do
czasowedgo gromadzenia odpaddéw w sposob niezagrazajgcy srodowisku.

§ 25.

Ustalenia ogdlne: Dla planowanej zabudowy nalezy zachowaé odlegtosci od wszelkich istniejgcych sieci i
urzadzen podziemnych i naziemnych wynikajgce z przepiséw odrebnych.



Rozdziat 10

Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 26.

Ustala sie, ze tereny, ktorych przeznaczenie zostato zmienione planem, mogg by¢ uzytkowane w sposéb
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejszego planu.

Rozdziat 11

Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem planu.

§ 27.

Ustala sie dla terendw o symbolu P/U i MN optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu w wysokosci 20%.
Ustala sie dla pozostatych terendéw optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej

uchwaleniem planu w wysokosci 0%.

Dziat I

Przepisy szczegotowe

Rozdziat 1

Przeznaczenie terenu. Zasady ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

§ 28.
Oznaczenie terenu | 1P/U
1. Przeznaczenie terenu

1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny obiektéw produkcyjnych, magazyndéw oraz zabudowy
ustugowej m.in. ustugi handlu hurtowego i handlu o powierzchni
sprzedazy do 2000m2, z wylgczeniem ustug oswiaty, zdrowia
i opieki spotecznej i innych o podobnym charakterze.

Ustala sie zakaz lokalizacji dziatan zwigzanych =z
gospodarowaniem odpadami.

2) | Przeznaczenie uzupetniajace a) garaze oraz inne budynki zwigzane z podstawowym

przeznaczeniem terenu,

b) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzgdzenia ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,

c) obiekty matej architektury, zbiorniki wodne.

3) | Przeznaczenie dopuszczalne Dopuszcza sie lokalizacje budowli i urzgdzen produkujgcych
energie z odnawialnych Zrddet energii z wylgczeniem urzadzen
wykorzystujgcych site wiatru i biogazowni.

2. Zasady zagospodarowania

1) | Ogblne zasady zagospodarowania Ustala sie nakaz nasadzenia zieleni izolacyjnej definiowanej
zgodnie z § 5 ust.1. pkt. 11 na terenie o symbolu 1P/U przy
granicy terenéw o symbolu 1TMN i 2MN.

2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy - od linii rozgraniczajgcej drogi o symbolu 1KD/D — 12,0m,

- od granicy planu (od strony drogi gminnej — Trakt $w. Jana
Pawta Il ) — 15,0m,
- od linii rozgraniczajgcej terenu o symbolu 1MN i 2MN —

10,0m.




b) | Parametry zabudowy dziatki - udziat procentowy maksymalnej powierzchni zabudowy w
budowlanej stosunku do powierzchni dziatki budowlanej znajdujgcej sie
na terenie 1P/U — 55%,
- udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej znajdujgcej sie
na terenie 1P/U — co najmniej 30%,
- maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 2,5,
- _minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01.
c¢) | Maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 15,0m, wtym:
- maksymalna wysokos$¢ obiektéw matej architektury — 3,5m.
d) | Geometria dachéw - dachy ptaskie, jedno — dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
pofaci dachowych do 40°.
3) | Szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
a) | Minimalne powierzchnie dziatek 3000 m2,
- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotyczg: dziatek
dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz drog.
b) | Minimalne fronty dziatek 35,0m
c) | Kat potozenia granic bocznych dziatek |90° £10°
w stosunku do pasa drogowego
4) | Minimalna powierzchnia nowo 3000 m?
wydzielanej dziatki budowlanej
5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | Obstuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi gminnej przylegajacej do o granicy planu
- Trakt sw. Jana Pawta Il lub drég wewnetrznych.
b) | Parkingi Obowigzujg miejsca postojowe dla samochodéw osobowych co

najmniej w liczbie ustalonej zgodnie z nastepujgcymi
wskaznikami:

- dla handlu detalicznego — 3 miejsca na 100m2 powierzchni
sprzedazy,

- dla pozostatych ustug:

e 1 miejsce postojowe na 100m? powierzchni uzytkowej
budynkéw administracyjno — biurowych dla samochodéw
osobowych,

e 1 miejsce postojowe na 1000m? powierzchni uzytkowej
obiektu produkcyjnego lub magazynu dla samochoddéw
ciezarowych.

Na kazde 30 m-c postojowych nalezy przewidzie¢ minimum jedno
miejsce postojowe dla samochoddéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, lecz nie mniej niz jedno na obiekt, w przypadku
wydzielenia co najmniej 6 miejsc postojowych.

Place manewrowe i postojowe nalezy zapewniaé w obrebie
terenu 1P/U.
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§ 29.

Oznaczenie terenu

[1MN, 3MN, 4MN, 5MN

1. | Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2) | Przeznaczenie uzupetniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,
b) komunikacja, infrastruktura techniczna i urzgdzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,
c) obiekty matej architektury.
3) | Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace definiowane zgodnie z §5 ust. 1 pkt.10.
2. |Zasady zagospodarowania
1) | Ogodlne zasady zagospodarowania Ustala sie realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
jako budynki wolnostojgce lub w zabudowie blizniaczej.
2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy - od linii rozgraniczajgcej drég o symbolu KD/D — 6,0m,
- od linii rozgraniczajgcej terenu o symbolu 1TWS — od 5,0m
do 11,0m, wg rysunku planu,
- od granicy planu na terenie o symbolu 3MN — wg rysunku
planu.
b) | Parametry zabudowy dziatki - maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do
budowlanej powierzchni dziatki budowlanej na terenie o symbolu MN-—
30%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej na terenie o symbolu MN — co najmniej
50%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,
- minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,06.
c) | Maksymalna wysokos$¢ zabudowy 15,0m, w tym:
- maksymalna wysokosé budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych —10.0 m,
- maksymalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych i garazy -
6.0 m,
- obiektéw matej architektury — 3,5m.
d) | Geometria dachéw - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
pofaci dachowych do 45°.
3) | Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
a) | Minimalne powierzchnie dziatek 1000m?2 ,
- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza:
dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej i
drdg.
b) [ Minimalne fronty dziatek 20,0m
c) | Kat potozenia granic bocznych dziatek | 90° £30°
w stosunku do pasa drogowego
4) | Minimalna powierzchnia nowo 1000m?
wydzielanej dziatki budowlanej
5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | Obstuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drég publicznych o symbolu 1KD/D — 4KD/D.
b) | Parkingi Ustala sie obowigzek zapewnienia minimum 2-ch miejsc

postojowych dla samochodu osobowego na wtasnej dziatce.

W przypadku budynkéw z wbudowang funkcjg ustugowg — co
najmniej trzech miejsc postojowych.

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tgcznie z
miejscami postojowymi w garazach.
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§ 30.

Oznaczenie terenu [2MN
1. | Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2) | Przeznaczenie uzupetniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,
b) komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony
Srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,
c) obiekty matej architektury.
3) | Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace definiowane zgodnie z §5 ust. 1 pkt.10.
2. |Zasady zagospodarowania
1) | Ogolne zasady zagospodarowania Ustala sie realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
jako budynki wolnostojgce lub w zabudowie blizniaczej.
2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy - od linii rozgraniczajgcej drogi o symbolu 2KD/D — 6,0m,
- granicy planu — 4,0m.
b) | Parametry zabudowy dziafki - maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do
budowlanej powierzchni dziatki budowlanej na terenie o symbolu MN-
30%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej na terenie o symbolu MN — co najmniej
45%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,
- _minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,07.
¢) | Maksymalna wysokos¢ zabudowy 15,0m, w tym:
- maksymalna wysokosé budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych —10.0 m,
- maksymalna wysoko$¢ budynkdéw gospodarczych i garazy -
6.0 m,
- obiektdw matej architektury — 3,5m.
d) | Geometria dachéw - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
potaci dachowych do 45¢°.
3) | Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
a) | Minimalne powierzchnie dziatek 800m2,
- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza:
dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej i
drég.
b) | Minimalne fronty dziatek 20,0m
c) | Kat potozenia granic bocznych dziatek |90° £10°
w stosunku do pasa drogowego
4) | Minimalna powierzchnia nowo 800m?
wydzielanej dziatki budowlanej
5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | Obstuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi 0 symbolu 2KD/D.
b) | Parkingi Ustala sie obowigzek zapewnienia minimum 2-ch miejsc

postojowych dla samochodu osobowego na wiasnej dziatce.

W przypadku budynkéw z wbudowang funkcjg ustugowg — co
najmniej trzech miejsc postojowych.

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tgcznie z
miejscami postojowymi w garazach.
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§ 31.

Oznaczenie terenu |1WS
1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny wod powierzchniowych srédlgdowych — fragment rowu
melioracyjnego bedgcego w ewidencji melioracji wodnych.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogodlne zasady zagospodarowania |Ustala sie utrzymanie rowu melioracyjnego z zakazem

zanieczyszczania i zasypywania oraz z nakazem
zabezpieczenia brzegéw przed osuwaniem.

Ustala sie zakaz budowy budynkdéw.

§ 32.

Oznaczenie terenu

[1KD/D — 4KD/D

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny komunikacji - tereny dréog publicznych, kategorii
gminnej, klasy dojazdowe;.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogdlne zasady zagospodarowania |- teren obejmuje realizacje elementow drogi i urzgdzen z
droga zwiagzanych,
— dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej, pod
warunkiem zachowania przepiséw odrebnych.
2) | Szerokos¢ drogi w liniach 1KD/D — szeroko$¢ czesci drogi w liniach rozgraniczajgcych

rozgraniczajacych

zmienna i wynosi od 7,0m do 8,0m.
2KD/D — szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych zmienna i
wynosi od 9,5m do 10,0m;
3KD/D — szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych zmienna i
wynosi od 9,0m do 10,0m, droga zakonczona placem
manewrowym o wymiarach 12,5mx12,5m.
4KD/D - szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych wynosi
10,0m.

Na  skrzyzowaniach drég - narozne  Sciecia linii
rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu.

Dziat llI
Rozdzial 1
Przepisy koncowe

§ 33.

Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Teresin.

§ 34.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 35.

Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informaciji Publicznej

Urzedu Gminy w Teresinie.
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RYSUNEK PLANU skala 1:2000

Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Nr....Rady Gminy Teresin z dnia
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1. WSTEP

Prognoza oddzialywania narodowisko dotyczy projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obegegp czs¢ obrebu ewidencyjnego
Teresin Gaj wykonanego na podstawie Uchwaty Nr XVII/151/2019 Rady Gminy Teresin z
dnia 17 grudnia 2019rObowigzek sporzdzenia prognozy oddziatywania raodowisko
wynika z art. 46 pkt. 1 ustawy z dnia 3zgdaiernika 2008r. o udoginianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteggisva w ochroniesrodowiska oraz ocenach
oddzatywania nasrodowisko (tj. Dz. U. z 2021r. poz. 247 pozzm.) zgodnie, z ktorym
przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywaniasnoalowisko jest wymagane przy
sporadzaniu projektéw miejscowych planéw.

2. PODSTAWY PRAWNE | MERYTORYCZNE PROGNOZY

Podstawawykonania niniejszej prognozy stanowi art. 51 ustawgnia 3 padziernika
2008r o udostpnianiu informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotetgsva w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasrm@dowisko (tj. Dz. U. z 2021r. poz.
247 zpom. zm.). Dodatkowo zakres prognozy zostat uzgodnioRggionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym. Podezas pr
nad dokumentagjoparto s} o przepisy zawarte w @] wymienionych aktach prawnych:

. Ustawe z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochramgdowiska (tj. Dz. U. 2020r.
poz 1219 z pan. zm.),

. Ustawe z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody Q. U. 2020r., poz. 55 z
poém. zm.),

. Ustawe z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnyédgmych (tj. Dz. U. 2017r.
poz 1161 z pan. zm.),

. Rozporzdzenie Rady Ministrow z dnia 10 wigga 2019 r. w sprawie w sprawie
przeds¢wzie¢ mogcych znaczco oddziatywacna srodowisko (Dz. U. 2019 poz.
1839)

. Rozporadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopugczalnych poziomow hatasu wodowisku (Dz. U. z 2014r. poz. 112),

. Rozporzdzenie MinistraSrodowiska z dnia 9 paziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej rdin (Dz. U. z 2014r. poz. 1409),

. Rozporzdzenie MinistraSrodowiska z dnia 9 paziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej grzybow (Dz. U. z 2014r. poz. 1408),

. Rozporadzenie MinistraSrodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwiergt (Dz. U. z 2016r. poz. 2183 z ptzm.).



Szczegotowy zakres informacji wymaganych w prognozie wskazano w art. 51 ust.2

ustawy o udosgpnianiu informacji asrodowisku i jego ochronie.... Zgodnie z tym artykutem
prognoza oddziatywania naacdowisko zawiera:

informacje o zawartad, gtdwnych celach projektowanego dokumentu oraz jeg
powigzanie z innymi dokumentami,

informacg o metodach zastosowanych przy spdeaniu prognozy,

propozycje dotycgce przewidywanych metod analiz skutkdéw realizacjitpogwier
projektowanego dokumentu orazesiotliwosci jej prowadzenia,

streszczenie wegyku niespecjalistycznym.

Prognoza okréa, analizuje i ocenia:

istniejacy stansrodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w pidiypaealizacji
projektowanego dokumentu,

stan §odowiska na obszarach ebjch znaczcym oddziatywaniem,

istniejagcy problemy ochronysrodowiska istotne z punktu widzenia realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegolkioglotyczce obszaréw podlegaych
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody,

cele ochrony s$rodowiska ustanowione na szczeblu e¢dziynarodowym,
wspolnotowym i krajowym, istotne z punkt widzenia projektowanego dokumentu oraz
sposoby w jakich te cele i inne problegrpdowiska zostaty uwzegtinione podczas
opracowania dokumentu,

przewidywane znagee oddziatywanie, w tym oddziatywanie bezmsukie,
posrednie, wtérne, skumulowane, krotkoterminowe, srednioterminowe,
diugoterminowe, state, chwilowe oraz pozytywne i negatywne na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralnego obszaru, a tagzrodowisko, w
szczegllnogi na: rémorodnosé biologiczna ludzi, zwierzta, rodiny, wode,
powietrze, powierzchgi ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne, zahytabra
materialne, z uwzgtnieniem zalenosci miedzy tymi elementamisrodowiska i
migdzy oddziatywaniami na te elementy.

Prognoza przedstawia:

rozwigzania majce na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompenpaxyrodnica
negatywnych oddziatywa na srodowisko, mogcych by rezultatem realizacji
projektowanego dokumentu, w szczegolrioda cele i przedmiot Natura 2000 oraz
integralnosétego obszaru,

rozwigzania alternatywne do rozgaan zawartych w projektowanym dokumencie
wraz z uzasadnieniem ich wyboru oraz metod dokonania oceny praeadnp tego
wyboru albo wyjalienie braku rozwizan alternatywnych, w tym wskazania
napotkanych trudnasi wynikajgcych z niedostatkow techniki lub we wspotczesnej
wiedzy



3. CEL I ZAKRES OPRACOWANIA

Celem prognozy jest wskazanie przewidywanego wptywsro@owisko, w przypadku
realizacji dopuszczonych w projekcie planu form zagospodarowania przestrzennego m.in.
poprzez ocengrelaciji pomedzy przygtymi w projekcie planu rozvwzaniami planistycznymi,
a uwarunkowaniamisrodowiska przyrodniczego, a takzaspektami gospodarczymi i
spokcznymi, zgodnie z zasadgdwnowaonego rozwoju.

Cdem prognozy jest rowniezwyeliminowanie zagragnia oraz ograniczenie
oddzatywan na s$rodowisko przyrodnicze, jak rowmie sformutowanie wnioskow
odnogacych sg¢ do warunkoéw realizacji ustale planu w zakresie ograniczenia ich
ewentualnego niekorzystnego oddziatywania raodowisko przyrodnicze. Analiza
przeksztatcé srodowiska prowadzona réwnolegle z pracami planistycdrdaje mo#wosé
wplywu na ostateczny zakres ustafganu.

4. PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ORAZ POWI AZANIA Z INNYMI DOKUMENTAMI

Opis projektu m.p.z.p.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje fragment
obrebu Teresin Gaj o powierzchni ok. 10,3ha polog w centralnej egci Gminy Teresin
w bezpofednim gsiedztwie drogi gminnej nr 380836W ( Trakiv. Jana Pawia II) na
potudnie od terenu PKP.

Zgodnie z zatoegniem projektu planu zostaty wyznaczone tereny oe¢pagtym
przeznaczeniu podstawowym:

ustug o$viaty, zdrowia i opieki
spotecznej iinnych o podobnym
charakterze.

Przeznaczenie dopuszczalne

budowle i urzdzenia produkujce
energe  z odnawialnych  zrodet
energii  z wyjczeniem elektrown

wiatrowych i biogazowni.

Plan ustala nakaz nasadzenia zie
izolacyjnej na terenie o symbo
1P/U przy granicy terenéw o symbg
1MN i 2MN.

eni

lu

Oznaczenie | Przeznaczenie Istniejace Powierzchnia

W m.p.z.p zagospodarowanie

P/U tereny _ obiektow _ produkcyjnych, Teren zabudowany 3,8226h4d
magazynow oraz zabudowybudynkiem 37,20%
ustugowej, m.in. ustugi handlpustugowym oraz
hurtowego i handlu o powierzchpnimagazynowo -
sprzeday do 2000m, z wykczeniem| gospodarczymi.




Parametry zabudowy dziat

budowlanej:

- udziat procentowy maksymalnej
powierzchni zabudowy w stosunk
do powierzchni dziatki budowlane
znajdujcej sk na terenie 1P/U —
55%,

- udziat procentowy powierzchni

biologicznie czynnej w stosunku do

powierzchni dziatki budowlanej
znajdupcej st na terenie 1P/U —c
najmniej 30%,

- maksymalna intensywnos¢
zabudowy — 2,5.

Maksymalna wysokostabudowy
15,0m, w tym:

- obiektéw matej architektury i
zadasze miejsc parkingowych —
3,5m.

Minimalna powierzchnia now
wydzielanej dziatki budowlanej-
3000 n?

o

MN

tereny zabudowy mieszkaniowejreren podzielony na

jednorodzinnej.

Przeznaczenie dopuszczakaistugi

towarzyszace tj. zlokalizowane w 2200nf. Obecnie pole
mieszkalnegouprawne.

bryle budynku
jednorodzinnego o0  powierzch
catkowitej w rozumieniu przepiséw
zakresu prawa budowlanego.

Plan wustala realizagj budynkéw

mieszkalnych jednorodzinnych jako

budynki  wolnostgjce lub  w
zabudowie bliniaczej.

Parametry zabudowy dziat

budowlanej 1IMN, 3MN, 4MN, 5MN:

- udziat procentowy maksymalnej
powierzchni zabudowy w stosunk
do powierzchni dziatki budowlane
znajdujcej st na terenie MN —
30%,

- udziat procentowy powierzchni

biologicznie czynnej w stosunku do

powierzchni dziatki budowlanej
znajdujcej sk na terenie MN — co
najmniej 50%,

- maksymalna intensywnos¢
zabudowy - 0,6.

dziatki budowlane @
réznej powierzchni og
ok. 700m do ok.

N
z

o

5,5632ha
54,14%




Parametry zabudowy dziat

budowlanej 2MN:

- udziat procentowy maksymalnej
powierzchni zabudowy w stosunk
do powierzchni dziatki budowlane
znajdujcej sk na terenie MN —
30%,

- udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej
znajdujcej st na terenie MN — co
najmniej 45%,

- maksymalna intensywnos¢
zabudowy - 0,6.

o

Maksymalna wysokostabudowy
15,0m, w tym:

- budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych — 10,0m,

- budynkéw gospodarczych i
garaowych — 6,0m,

- obiektéw matej architektury i
zadasze miejsc parkingowych —
3,5m.

Minimalna powierzchnia nowo
wydzielanej dziatki budowlanej:
* 1MN, 3MN, 4MN, 5MN - 1000

m,
* 2MN - 800n7.
WS tereny wod  powierzchniowychfragment rowu 0,0106h4d
srédlgdowych. melioracyjnego 0,11%
KD/D tereny komunikacji — tereny drogdrogi wydzielone 0,8782h4d
publicznych, kategorii gminnej| geodezyjnie 8,55%

klasy dojazdowej.

¥'10,2746hal
Dla przedmiotowego terenu obaauje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego zatwierdzony Uchwallr 111/21/02 Rady w Teresinie z dnia 28 czerwca
2002, ktory wskazuje podobne przeznaczenia tak jak projekt planu tj.:
» tereny przemystu, sktadow i ustug (P,S,U),
» zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
» teren do obstugi rowu melioracyjnego (W),
» tereny komunikacji - drog dojazdowych (KD).
Przeznaczenie w obowdujagcym planie miejscowym pokrywa ¢Siz przeznaczeniem w
andizowanym projekcie. Zmiana planu ma na celu:
» zlikwidowanie fragmentu drogi, ktéra przecina teren przemystu, skladoéw i ustug
(P,S,V),
» dopuszczenie realizacji obiektow produjayjch energi elektryczm tj. ogniw
fotowoltaicznych na terenie P,S,U,
» dostosowanie ustalglanu do obecnie obow#ujacych przepiséw prawnych.




Ustalenia Planu z zakresu ochronyrodowiska i krajobrazu

W zakresie ochrony s§rodowiska, przyrody, krajobrazu miejscowy plan
zagopodarowania przestrzennego ustala:

o zakaz realizacji przedsizig¢ moggych znaczco oddziatywéa na srodowisko
W rozumieniu ustawy o udaginianiu informacji o kodowisku i jego ochronie, udziale
spokczéstwa w ochronigsrodowiska oraz o ocenach oddziatywaniasnadowisko, z
wyjatkiem terenu o symbolu P/U, gdzie dopuszcza reializowanie przedsivzieé
moggcych potencjalnie znagzo oddziatywa nasrodowisko;

e za&kaz prowadzenia dziatalncis powodujcej przekroczenie standardow jakbs
srodowiska zgodnie z przepisami @dnymi z zakresu ochronygdowiska;

o zakaz lokalizacji zaktadow o zwkszonym, bgz duzym ryzyku wysipienia powanej
awarii przemystoweyj;

W zakresie ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:

* na terenach o symbolu MN kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku musi by
prostopadty lub rownolegty do granicy bocznej dziatki budowlanej, na terenie o symbolu
1PU - réwnolegle lub prostopadle do drogi gminnej (Trakt¥ana Pawia Il);

* naterenach o symbolu MN - kolorystyka dachéw budynkéw jako odmyéca - w
odaeniach bgzu, czerwieni, zieleni, czerni i szaobs

» pokrycie dachéw blach blachodachowka, dachéwkgeramicznai betonows, gontem
bitumicznym;

* na terenach o symbolu MN plan dopuszcza lokalzdxjdynkow gospodarczych i
gaazowych w granicy dziatki lub lokalizowanie tych budymkdv zblizeniu do granicy
naodlegtos¢l.5 m;

W zakresie ksztattowania krajobrazu:

* komponowanie zieleni w oparciu 0 rrodnd¢ gatunkéw rokn, z dominacy zieleni
wysokiej;

* nowa zabudowa powinna égkomponowana w sposob twecy jednorodngprzestrza
(mieszkaniowg / ustugows, poprzez zastosowanie podobnych ksztattow i bavh@a,
podobnakolorystyke elewacji i rodzaj materiatéw wykaeniowych;

* wprowadzenie zieleni towarzygzej — trawniki, drzewa i krzewy, ktgr nalery
lokalizowa¢ wokot budynkéw, miejsc parkingowych, placow manewyoly

W zakresie ochrony wod podziemnych i powierzchniowych:

* prace ziemne zwkane z przeksztalceniem uktadu hydrograficznego, w t§wniez
sypanie watdw, przeksztalcenie poziomu terenu, meganaruszy sptyw
powierzchniowy wody i stosunki wodne naje prowadz¢ w sposob zapewnigy
niepogorszenie i niezaktdcenie sptywu wod podziemnych i powierzchniowych na
dziatkach i terenachgsiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wagneg



» odprowadzanigciekdw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, gorzypadku braku
modiwosci - do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zap@mi@m wywozu na
oczyszczalri sciekdw na podstawie umoéw indywidualnych;

* plan dopuszczasiokalizacg lokalnych systemow oczyszczan@ekow;

o gcieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji samép naley oczyci¢
Z zanieczyszczaeprzemystowych zgodnie z przepisami garymi;

e zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w granicach dziatki budowlanej z
zachowaniem wymagagprzepisow odibnych z zakresu prawa wodnego;

 w przypadku braku mdivosci zagospodarowania woéd opadowych lub roztopowych
w granicach dziatki budowlanej dopuszcza ish odprowadzenie do wdzen wodnych
lub zbiornikdéw retencyjnych z zachowaniem wymogow przepiséwhotich z zakresu
prawa wodnego;

* zgodnie z przepisami oghnymi dotycacymi prawa wodnego — plan ustala nakaz
zredukowania poziomu zanieczyszoizew wodach opadowych i roztopowych
odprowadzanych do wéd i ugdzer wodnych z powierzchni szczelnych;

W zakresie ochrony powietrza atmosferycznego:

e zaopatrzenie w ciepto z indywidualnyéhodet ciepta z zastosowaniem ekologicznych
czynnikow grzewczych w szczegolrms gazu, energii elektrycznej, energii stonecznej,
oleju niskosiarkowego oraz z odnawialnyaiddet energii 0 mocy nie wkszej nz moc
mikroinstalaciji.

W zakresie gospodarki odpadami
e zagospodarowania dziatki musi uwegdhia¢ zapewnienie miejsca do czasowego,
magazynowania odpadow, w sposob nie zagjeey srodowisku.



Ryc.1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODARCWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY TERESIN
OBEJMUJACY czest obrebu ewidencyjnego TERESIN GAJ

RYSUMEK PLANU skala 1:2000

Zalgcznik nr1 do Uchwaty Nr....Rady Gminy Teresin z dnia......




PRZEZNACZENIE TERENU:

tereny obiektow produkcyjnych, magazyndow oraz
zabudowy usfugowe]

tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne]

tereny wod powierzchniowych srodlqdowych

KD/ tereny komunikacji — tereny drog publicznych,
D/D kategorii gminnej, klasy dojazdowe]

Ryc.2. Obowizujcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zrédto:https://teresin.e-mapa.net/

Powiazania z innymi dokumentami

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powstat w oparciu o dokumenty
strategiczne i planistyczne opracowane na szczeblu gminy, w szczegonaparciu o
Studium Uwarunkowa i Kierunkébw Zagospodarowania Przestrzennego gmingesie.
Dokumenty te zauuwzgkdniajg cele i kierunki zawarte w innych dokumentachzsaych
szczebli tj. powiatu (w Strategii Rozwoju Powiatu Sochaczewskiego), wojewddztwa (w
Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego oraz w Planie Zagospodarowania
Wojewddztwa Mazowieckiego) oraz kraju (Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju).
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Lokalizacja poszczegodlnych form zagospodarowania terenu, jak i inne ustalenia w tym
zasady ochronyrodowiska przyrodniczego, zostalty opracowane w pragekaiejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie wytycznysloked w Studium
Uwarunkowa i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gmimesiie (Uchwata Nr
nr 11/1/06 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006r. Zz1.). Zgodnie z obowzujacym
studium obszar obty projektem planu miejscowego znajduje 8i strefie 0 symbolu U1,
ktéra obejmuje teren zlokalizowany przy ul. Trakt. Jana Pawia Il oraz strefie o symbolu
MU1- pozostata ax¢.

W strefie 0 symbolu U1l studium przewiduje wielofunkcyjny rozwdj dziatalnos
gospodarczej (w tym pod obiekty produkcyjne i ustugowe, sktady i magazyny)lzmoiia
adaptacji i rozbudowy zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oraz z
moZiwosciag wprowadzenia w uzasadnionych przypadkach po przeamaniu na etapie
sporzdzania planu miejscowego (po przeprowadzeniu analibanistycznej) zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami lub bez ustug. Dla tego obszaru studium postuluje:
= minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki przeznaczonej pod:

- przemyst, sktady i magazyny — min 20086 m
- zabudoweustugowa mieszkaniowo — ustugayi mieszkaniow — min 1000

= wysokos¢projektowanych budynkéw do 15 m,

= maksymalna powierzchnia zabudowana i utwardzona — 70% powierzchni dziaiki,

= natomiast powierzchnia biologicznie czynna — min 30%, przy czym powierzchnia
biologicznie czynna winna znajdowai¢ przede wszystkim przy granicy gssadem.

W strefie MU1 studium zaktada rozwoj intensywnej zabudowy mieszkaniowej, ustug,
drobnej wytworczogdi oraz ustug ugteczno€i publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz
obiektéw sportu i rekreacji z mbwosciag zachowania zabudowy zagrodowej. Dopuszcza
lokalizowanie rzemiost oraz mikro i matych przegsbrstw. Studium postuluje:

= minimalng powierzchni nowo wydzielonych dziatek - 80Gin

= przy czym minimalna szerokoséontu dziatki - 20m, dotyczy dziatki nowo-

wydzielanej,
= max powierzchnia zabudowana i utwardzona — 60% powierzchni dziatki,
* min powierzchnia biologicznie czynna — 40% powierzchni dziaiki,
= wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej #®» m (w
wyjatkowych przypadkach studium przewiduje rieds¢ budowy wyszych
budynkéw ustugowych Ilub sakralnych), wysokoszabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej do 12 m,

= porzdkowanie i estetyzacja terendw publicznych.

Anadlizujac ustalenia projektu planu miejscowego wnglestwierdzeé, iz 3 zgodne z

udaleniami zawartymi w studium uwarunkofvai kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin.
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Ryc.3. Wyrys ze studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Teresin

5. INFORMACJE O METODACH ZASTOSOWANYCH PRZY SPORZ ADZANIU
PROGNOZY, PROPOZYCJE DOTYCZACE PRZEWIDYWANYCH METOD
ANALIZY SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIE N PROJEKTOWANEGO
DOKUMENTU ORAZ CZ ESTOTLIWO SCI JEJ PRZEPROWADZANIA.

Cdem prognozy jest wyeliminowanie zagemia oraz ograniczenie oddziahyivaa
srodowisko przyrodnicze, jak rowrde sformutowanie wnioskow odnoszych s¢ do
warunkéw realizacji ustafe planu w zakresie ograniczenia ewentualnego niekbrege
oddziatywania nar@dowisko przyrodnicze.

Prognoza zostata wykonana zgodnie z art. 51 ust. 2 ustawy z dadBgqraika 2008r.

o udostpnianiu informacji csrodowisku i jego ochronie, udziale spoteggtsva w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania &adowisko z wytycznymi Regionalnego
Dyrektora OchronySrodowiska w Warszawie oraz iwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego.

Zgodnie z wymaganiami wgj wymienionego aktu prawnego, okleniu i ocenie
podlegap skutki rozwipzan funkcjonalno-przestrzennych i innych ustaleawartych
w projekcie Planu, ktére wplywajna jakos¢ stan i funkcjonowanigrodowiska, w tym
obszary Natury 2000 i inne obszary podlega& ochronie na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody oraz jakaggcia ludzi. Powysze analizy zostaty
przeprowadzone dla catego obszarwtdgo Planem oraz jego otoczenia.

W pierwszym etapie rozpoznano szczegoétowo ustalenia analizowanego Projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego jakadla generujcego
oddzatywanie nasrodowisko oraz ustalono jego pa®ania z innymi dokumentami, w tym
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stwierdzono jego zgodnos&e Studium uwarunkowiai kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin.

W drugim etapie dokonano rozpoznania stémmalowiska, jego zasobow, zdolmbdo
regeneracji oraz tendencji do zmian, ckoao istniegce problemy ochronyrodowiska oraz
cde ochrony na podstawie analiz i wnioskow zawartych wegostch opracowaniach. Do
wykonania przedmiotu zamowienia postad s¢ rowniez ogolnie dosipng literatuy
przyrodnicz, wizja terenu oraz danymi deginymi na stronach internetowych:

* https://teresin.e-mapa.net/

* https://'www.google.pl/maps.pl,

* http://www.geoportal.gov.pl/,

* http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/,
» https://geologia.pgi.gov.pl/,

* https://wody.isok.gov.pl/,

* https://msip.wrotamazowsza.pl/,

* http://mapa.plk-sa.pl/.

W prognozie wykorzystane i uwzglnione zostaty rownienastpujace dokumenty:
* Studium uwarunkows i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmimgsie
« Aktualizacja Programu Ochrorrodowiska dla gminy Teresin na lata 2019 — 2022, z
pespektyws na lata 2023 — 2026, Ekolog Sp. z o.0.

Na podstawie powaszych danych okrdono przewidywane oddziatywanie projektu
Planu, na poszczegdélne elementpdowiska. W prognozie wykorzystano metodeeny
oddzatywania nasrodowisko polegajca na prognozowaniu przez analegktora polega na
bazowaniu na wynikach obserwacji dotychczas wykonanych podobnych inwestycji i
poréwnaniu ich z planowanymi, o podobnych parametrach. Ponadto zanalizowano trend
zmian stanu poszczegolnych komponentéodéwiska w przypadku braku realizacji projektu
Planu tj. wariant ,0”. Prognoza zostata wykonana gtéwnie w formie opisowej i wsparta
analiz graficznai dokumentagj fotograficzna

Realizacja ustalen planu Hzie monitorowana przez organy ochrodgpdowiska,
zgodnie z obowgzujagcymi przepisami. Monitoring jaka$ powietrza, wod, gleb i ziemi oraz
pozomu hatasu i pol elektromagnetycznych jest prowadzony w ramadaktwiavego
monitoringu srodowiska, przez wojewoddzkiego inspektora ochrénoglowiska, natomiast na
szczeblu samomdowym, przez starostpowiatowego lub podmiot obog#any do jego
prowadzenia.
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6. ISTNIEJACY STAN SRODOWISKA

Polozenie, istniejace zagospodarowanie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje fragment
obrebu Teresin Gaj o powierzchni ok. 10,3ha zlokalizowprgy drodze gminnej - Traktv.

Jana Pawla IlI, ktéra stanowi obwodricTeresina oraz ok. 300m od Al. XX - lecia. W
odlegtoi ok. 600m w kierunku potinocnym przebiega linia kolea relacji Warszawa —
Sochaczew. Od strony wschodniej graniczy zydukompleksem legym.

W granicach planu bezp@dnio przy drodze gminnej w graniach dwoch dziatek
ewidencyjnych przeznaczonych w ob@atijagcym planie pod tereny przemystu, skiadow i
ustug (P,S,U) znajduje sibudynek ustugowy oraz trzy, podhe budynki magazynowe. W
poinocnej czsci teren jest agciowo utwardzony, natomiast w potudniowej zlokalizowa
jest zbiornik retencyjny oraz nasyp ziemi. Catasgrodzona jest ptotem z betonowych
elementéw prefabrykowanych, wzdtudrogi porastaj drzewa. Pozostala €& objeta
projektem planu zostata podzielona na dziatki budowlane pejdaowierzchni — od 700m
do ok. 2000rA Obecnie s niezabudowane. Prowadzona jest produkcja rolnicza.

Obszar planu od strony potnocnej przylega bemmkio do osiedla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenu niezagospodarowanego, przeznaczonego w
obowigzujacym planie miejscowym pod ustugi, gdzie w odlegtask. 100m zlokalizowany
jest market ,Dino”. Od strony wschodniej obszar planu okalay dkampleks Iény naleigcy
do Lasow Pastwowych, od strony potudniowej powstayielkopowierzchniowe obiekty
magazynowe, natomiast od zachodu — obiekt ustugowo — produkcyjny oraz tereny rolnicze.
Bezpogednio przy potudniowej granicy planu przebiega lireaergetycznasredniego
napiecia oraz cgsciowo przykryty row melioracyjny, natomiast ok. 100ra zachdéd - linia
wysokiego napicia 110kV.

Zagospodarowanie obszaru @b¢go planem.

Fot. 1. Zabudowania w granicy terenu o symbolu 1P/U — widok od ul. Twaldeha Pawita Il.
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Fot. 2. Zabudowania w granicy terenu o symbolu 1P/U — widok od ul. Twakieha Pawia Il.

Fot. 3. Zabudowania w granicy terenu o symbolu 1P/U — widok od strony wschodniej.

Fot. 4. Pole uprawne w granicach terenéw o symbolu MN.
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Fot. 5. Pole uprawne w granicach terenéw o symbolu MN.
Otoczenie

Fot. 6. Sklep ,Dino”.

Fot. 7. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przyhegajd strony pétnocnej do granic planu —
widok od drogi gminnej — Trakivs Jana Pawia Il.
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Fot. 8. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przyhegajd strony pétnocnej do granic planu —
widok od terendw rolnych.

Fot. 9. Obiekt ustugowy przy TrakcievsJana Pawita Il.

str. 18



Fot. 10. Tereny przylegsie od strony zachodnie;j.

Fot. 11. Tereny przylegage od strony zachodniej.

Fot. 12. Budowa wielkopowierzchniowych obiektéw magazynowych od strony potudniowe;j.
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Ryc.4. Lokalizacja terenu opracowania.

O - obszar opracowania

zrodto: https://teresin.e-mapa.net/



Ryc.5. Zagospodarowanie obszaruebdgjo projektem planu

Zrédio:https://teresin.e-mapa.net/
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Ryc.6. Istniejce zagospodarowanie — dalsze otoczenie.

O -obszar opracowania

Zr6dio:https://teresin.e-mapa.net/
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Uwarunkowania wynikajace z opracowania ekofizjograficznego i innych materiahlv
zrédiowych:

Rzezba terenu

Teren gminy pod wzgldem geograficznym potony jest w centralnej eci Polski w
obzarze Niziny Srodkowomazowieckiej, a doktadniej w poétnocno — wschedeizsci
Réwniny Lowicko- Btorskie).

Czynnikiem decydujcym o uksztattowaniu tego terenu byty zjawiska kliyecahe
Zwigzane z pojawiacymi sk kolejno zlodowaceniami. W pliocenie obszar ten pieiauze
zagkebienia pojezierne i charakteryzowat sinacznym pofalowaniem terenu. Na pgkn
czwartorzdu wody ptyngce z potudnia niosty kwarcowsviry i wapienie, a zostaty
zdrzymane przez lodowiec. Pierwszy jego pobyt meoédczytd z pozostawionychwirow i
gtazéw pochodzenia skandynawskiego. Zlodowacenie potudniowopolskie pozostawito cienka
warstwe gliny zwatowej i piaskow z gtazami i itami. W okresklodowacenia baltyckiego,
ktére nie dotarto do tego terenu, na rozlegtym obszarze, na ktérym znajelujenisia,
zngdowata s¢ pradolina obecnie nazywana Warszawsko-Bski. Rzezba powierzchni
terenu gminy, jak réwnie terenu opracowania jest stosunkowo mato urozmaictva.
krajobrazie dominujtereny rowninne, ptaskie.

Rgon, gdzie znajduje si obszar oljty planem, potoény jest na wysoczyie
morenowej ptaskiej. Rzba terenu jest jednostajna, teren tagodnie opada esurkiu
pétnocno — wschodnim. KRdna terenu wynosi ok. 92m n.p.m. W potudniowo — zackepdni
czgséci planu, w graniach terenu ustugowo — produkcyjneggtat utworzony sztuczny nasyp
ziemi.

Budowa geologiczna

Obszar gminy potainy jest w olgbie niecki mazowieckiej, gdzie na powierzchni
terenu wys¢puja osady czwartokdowe. § to gtdwnie gliny zwatlowe stadium mazowiecko
—podbskiego zlodowacenigrodkowopolskiego i eluwia glin zwatowych. Na péinoay,
rejonie Teresina spotkamoma rownie piaski eoliczne i piaski eoliczne w formie wydm,
lezace na osadach plejstaskich: glinach zwatowych stadiatu mazowiecko —podiegéi
zlodowaceniasrodkowopolskiego oraz piaskachyirach oraz gtazach tego samego wieku.
Na poétnocnym - wschodzie na powierzchni veystis ity i mutki zlodowacenia
poiocnopolskiego. Dna dolin rzecznych Utraty, Pisi i w mniejszej skali Teresinki wypetniaj
luzne utwory piaszczyste z zawart@g czesci organicznych i pytdw. Mjizszos¢ utworow
czwartorzdowych w opisanym rejonie jest bardzo zmienna od26km w Szymanowie do
ponad 100 m w samym Teresinieg ® gtdwnie gliny zwatowe, lokalnie z soczewkami
piaskow zawodnionych wygtujacych na réaych gebokosiach. Poniej utworow
czwartorzdowych w opisanym rejonie wygiuja utwory trzeciorgdowe — gtoéwnie
plioceaskie ity i pyly, a od ok. 150 m p.p.t. utwory midakie (ity, pyty, piaski, piaski z
weglem brunatnym). Gliny zwatowe, piaski fluwioglacjalnpiaski eoliczne stanowidobre
podioze budowlane, jedynie doliny rzek oraz wypetnieniaioén bezodptywowych stanowi
grunty o obnionej nofiosci.



Na podstawie mapy utworow przypowierzchniowych (arkusz 521 — Kampinos)
stwierdzono, 4 na powierzchni omawianego obszaru wpsia wytacznie osady
czwartorzdowe, do ktérych nalg przede wszystkim gliny zwatowe zlodowacenia Warty.
Sa to gliny piaszczyste, a w stropie pylowato - piagste. Opisane grunty nadasic do
bezpofedniego posadowienia fundamentow.

Wody powierzchniowe

Gmina Teresin pot@mna jest na obszarze dorzecza Wisty, w regionie wadny
Srodkowej Wisty, zlewni rzeki Bzury. Giownymi ciekama terenie gminyas rzeka Utrata i
Pisia Gggolina.

Sptyw woéd nasgpuje w kierunku zachodnim. Z terenu wysoczyzny dondOlraty i
Pisi wody powierzchniowe prowadzoneg ssowami melioracyjnymi w kierunkach
potudniowych. Wody w kierunku wschodnim prowadzi rzeka Teresinka (w kierunku
przeciwnym do generalnego sptywu).

Cieki odwadniajce gmingTeresin charakteryzaisiec sniezno-deszczowym régem
zasilania. W cagu roku wysgpuje jeden okres wezbraniowy i jeden okregowikowy. Po
0dagnieciu wiosennego maksimum stany i przeptywy wody znszigy Sie wyraznie.
Kulminacje stanOw wygpuja najczsciej na wiosng co jest efektem topnienimiegu oraz
rozmarzania gruntu w tym okresie.

Na terenie gminy znajdaijsie liczne zagtbienia bezodptywowe, w ktorych gromadz
sie¢ wody powierzchniowe.

Rgon opracowania pot@ny jest w zlewni Doptywu z g¥oliny. Przy pdéinocnej
granicy opracowania przebiega row melioracyjnyesciowo przykryty oraz znajduje i
Sztucznie utworzony zbiornik retencyjny.

Warunki glebowe

Gleby stanowg istotny elementsrodowiska przyrodniczego, umidwiajacy rozwoj
naturalnej szaty rdinnej i stwarzajcy dogodne warunki siedliskowe dla wielu gatunkéw
zwierzat.

Obgar Gminy Teresin podzielony jest na dwa obszary gpgstania gleb. Pierwsza z
nich rozcaga s¢ wzdtuz pétnocnej i potudniowej e&ci gminy i stanowi ja gleby stabe, o
niskiej produkcji towarowej tj. gleby ptowe. Drugi obszar to gleby dobiednie 11 i llI
klasy bonitacyjnej o wysokiej produkcji towarowej tj. czarne ziemie.

W _graniach planu, jak rowniew sisiedztwie dominuj czarne ziemie zdegradowane
reprezentowane przez kompleks przydathosinicze] — pszenny dobry, klasa bonitacji — llla
oraz na fragmencie wygiujag — czarne ziemie wiaiwe, kompleks przydatnok rolniczej —
pszenny bardzo dobry, klasa bonitacji - II.
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Ryc.7. Gleboznawcza klasyfikacja gruntow.

Zrédto: opracowanie wiasne.



Zasoby naturalne

Na terenie opracowania oraz w jegesiedztwie nie wyspuja zarejestrowane,
bilansowe ztoa surowcéw mineralnych.

Warunki klimatyczne

Gmina Teresin znajduje ¢siw strefie przejciowej pomedzy klimatem morskim
Europy Zachodniej a kontynentalnym Europy Wschodniej. Znajduge vei dzielnicy
klimatycznej zwanej dzielmnacklimatu Wielkich Dolin na pograniczu regionu wielkopkb—
mazowieckiego i mazowiecko—podlaskiedgtrednia temperatura powietrza wynosi 7° C.
Okolice gminy wyrOhiaja sie jedng z najwyszych rocznych sum catkowitego
promieniowania stonecznego w Polsce.

Srednia suma opadéw atmosferycznych jest niska i wyslo$550 mmSrednia suma
opadow w poétroczu zimowym dochodzi do 200 mm, a w potroczu letnimgasbkoto 340 —

350 mm. Liczba dni z opadami jest zmiennadgsi 190 dni. Niski poziom odpadow, przy
dtuzszym nastonecznieniu, powoduje okresowo niedobdr wodyebie i wptywa na ilosd
jakos¢ plondw. Pokrywaniezna zalega na terenie gminy przez ok. 50-60 dni w roku.

W gminie dominuj wiatry sektora zachodnieg8rednia roczna pokosé wiatrow
wynosi okoto 3,5 m/s. Maksimum przypada na okres zimowy, a minimum w okresie lata.
Czas trwania okresu wegetacji wynosi ok. 220 dni.

Na obszarze opracowania i w otoczeniu dominuje topoklimat terenéw otwartych,
gdzie wysg¢puja dobre warunki wilgotnagiowe oraz dobre przewietrzanie. W pahli
kompleksu Iénego odczuwalna jest wksza wilgotnos¢ powietrza i dochodzi do
zmniejszenia @dkosci wiatru.

Krajobraz, § rodowisko kulturowe, zabytki i dobra materialne.

Na obszarze opracowania nie wysljg obiekty zabytkowe wpisane do rejestru
zabytkéw lub bedge pod ochrong konserwatorska i inne obiekty uznane za dobra kultury
wspotczesnej.

Pod wzgtdem zagospodarowania obszar planu enoy podziek na dwie czsci.
Pierwsza potoana w bezpaednim gsiedztwie drogi gminnej pekpcej funkcg obwodnicy
Teresina zabudowana jest budynkami ustugowo — magazynowymi, druga stanowi tereny
upraw polowych. W otoczeniu, od strony poéinocnej przylega osiedle zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz obiekty ustugowo — handlowe. W dalszej odiegtos

przy Al. XX - lecia zabudowa przybiera skoncentrowany charakter. Widoczne s
zabudowania mieszkalne wielorodzinne oraz budynki jednorodzinne. Natomiast w kierunku
poinocno - zachodnim rozpoéra s¢ strefa przemystowa, gdzie domigu;j

wielkopowierzchniowe obiekty magazynowe. Od strony wschodniej obszar planu okgla duz
kompleks l&ény, od zachodu — tereny otwarte, gdzie przebielyae wysokiego napicia. Od
potudnia widoczna jest budowa wielkopowierzchniowych obiektéw magazynowych.



Flora, fauna i roznorodnos¢ biologiczna.

Wedtug regionalizacji przyrodniczo — dleej gmina znajduje siw Krainie IV
Mazowiecko-Podlaskiej, dzielnicy Rowniny Warszawsko—Kutnowskiej, w strefiennméci
— laséw mieszanychsrodkowo-europejskich. Caly obszar gminy paboy jest w
Nadlesnictwie Radziwitow, a Lénictwie Teresin.

Gmina Teresin charakteryzuje esidos¢ licznym wystpowaniem gleb wysokiej
bonitacji, a co za tym idzie dyin udzialem rolnictwa w krajobrazie gminy i zaledwie
jednym wekszym zwartym kompleksem dieym. Kompleks lény, ktory przylega do
wschodniej granicy opracowania ma  powierzehmigétem 469 ha. Wysgbuja tu
drzewostany powiej 40 lat objte gospodarkgpaastwowg Gatunkiem domingcym w
drzewostanach jest sosna zajpua 70,9% powierzchni jako gatunek domiyay, drugie
miejsce ma da — drzewostany z @em jako gatunkiem paragym zajmup 11,4%
powierzchni l&nej.

W graniach planu wyspuje rodinnos¢ zwigzana z uprawami polowymi - widoczna
byta uprawa rzepaku i pszenicy. Weéei zabudowane] dominuje §linnos¢ trawiasta,
rudealna oraz zadrzewienia sosny, topoli, czerwonego klonu, bzu pacastaydtuzdrogi
gminnej oraz przy granicy terenu o symbolu P/U i MN. Po drugiej stronie drogi — Taaktu
Jana Pawta Il widoczneaggesto rosnge zadrzewienia topoli i brzozy. Obszar planu od stron
zachodniej i potudniowej okalajtereny otwarte. Na €%ci z nich prowadzona jest uprawa
rolna. Od strony poétnocnej przylega niezagospodarowany teren ustugowy, gdzie porasta
roslinnos¢ ruderalna tworgca zbiorowiska trawiaste oraz zabudowania mieszkane
zorganizowana zielenj na ktéra sktadajsi¢ iglaki, byliny oraz sezonowe riidy ozdobne.
Ponalto wzdh# potnocnej granicy planu porastagesto zakrzewienia — bez, czerwonybda
oraz gtog.

W obrbie analizowanego terenu nie przeprowadzono szoaegptinwentaryzacii
wystepujacej tam fauny. Intensywne wytkowanie rolnicze i posgpujaca urbanizacja
andizowanego terenu spowodowalye egzysty tu jedynie gatunki pospolite, gtdwnie
drobne ssaki, ptaki, ptazy i owady. Na terenie kompleksnelgo poza obszarem etym
planem wysipuje fauna zwjzana z terenami daymi, gdzie moemy spotké& nastpujace
gaunki zwierzt: tosia, sarngdzika, baanta, kug i lisa.

Stan jakosci srodowiska oraz istniejace problemy ochronysrodowiska istotne z punktu
widzenia realizacji projektowanego dokumentu

Degradacja powietrza

O jakogi powietrza na danym obszarze decyduje zawantosaim ré&norodnych
subgancji, ktérych sizenie jest wysze od warunkdéw normalnych. Poziomyezsh
zanieczyszczeé w powietrzu zalzg od wielkoLi emisji zanieczyszchedo atmosfery oraz
warunkéw meteorologicznych. Istotny wpltyw mapwniez zanieczyszczenia transgraniczne,
naptywajace z gsiednich obszar6w oraz atmosferyczne przemiany fioyl@miczne.
Procesy te maj wptyw zaréwno na ksztaltowanie tzw. tla zanieczységc ktore jest
wynikiem ustalania gistanu rownowagi dynamicznej w dalszej odlegtazd zrodta emis;ji
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oraz na zasg wysktpowania podwygszonych sfzen w rejonie bezpa@dniego oddziatywania
zrédet emisji zanieczyszciie Wyrdmnia st trzy gtdwne zrodta emisji zanieczyszciaedo
atmosfery:

Emisja punktowa (przemystowa)emisja antropogeniczna o charakterze gtéwnie
punktowym. Na o0go6lng emisj przemystovs najwickszy wplyw wywierag zrodia
s<Lechnologiczne” w zaktadach produkcyjnych. Na terenie gminy Teresin znajduidksi
istotnych obiektéw bgacych zroédtami tego rodzaju emisji. Na ogolemisg przemystovy
ngwickszy wptyw wywieraj zrodta ,technologiczne” w zaktadach produkcyjnycho@ghie
energetyka zawodowa i przemystowa, procesy technologiczne, prywatne zakiady np.
rzemiglnicze, rolnictwo).

Emisja powierzchniowa jest to emisja pocheck gtébwnie z sektora bytowego.
Emisja tego rodzaju stanowi najpamgejszy problem w aspekcie zanieczyszczenia
powietrza. Jejzrodtami g m.in. lokalne kottownie i paleniska domowe. Do pawia
emitowane s duz ilosci dwutlenku siarki, tlenku azotu, sadzy, tlenkuggla |
weglowodoréw aromatycznych. Jednak najgzy problem stanowi emisja pytu z sektora
bytowego. Ma szczegolnie dyivptyw na jakosé powietrza w sezonie grzewczym, zwtaszcza
wsrod zwartej zabudowy, ktéra utrudnia proces rozprzestania sj zanieczyszcze Wsrod
gldbwnych zanieczyszchaezwigzanych z tego rodzaju enygspajwickszy strumié masowy
stanowi pyt zawieszony PM 10, a takilenek wgla, dwutlenek siarki, dwutlenek azotu.
Powodem takiej sytuaciji, jest stosowanie w paleniskach domowych paliw ztejcjai@z
obecnos¢ matych zaktadow, ktére nie mapbowihzku posiadania decyzji o dopuszczalnej
emisji zanieczyszcze do powietrza atmosferycznego. Wielkoéénisji z tychzrédet jest
trudna do oszacowania i wykazuje zmienneg&zonowawynikajaca z sezonu grzewczego.
Zanieczyszczenia z tego rodzajtodta zawieraj znaczne ilogi popiotu (okoto 20%), siarki
(1 — 2%) oraz azotu (1%). W wkszoci doméw spalany jest egiel niskiej jakogi, w
dodaku w przestarzatych konstrukcyjnie piecach, bezegwaego nadzoru procesu spalania i
bez uradzen odpylapcych. Ponadto wprowadzanie zanieczysacroastpuje zwykle z
komindbw o niewielkiej wysokogi, co sprawia,ze zanieczyszczenia gromadsic wokot
miejsca powstania. W budynkach mieszkalnych, w ktorych zainstalowaketty opalane
pdiwem statym istnieje ponadto zagemie w postaci spalania odpadéw domowych.
Powoduje to emisj substancji toksycznych stwarzeych znaczne zagrenie dla zdrowia, a
wystepujacych gtéwnie przy spalaniu tworzyw sztucznych w niggtosowanych do tego
celu instalacjach. Najwksze zagroenie powoduyj emitowane dioksyny, furany,
benzo(a)piren bdace substancjami rakotwdrczymi. Problem ten nie gpige przy kottach
opdanych gazem i olejem, gdykonstrukcja tych kottbw uniembwia spalenie odpadéw
statych. Natomiast ze spalaniagla najwecej zanieczyszczen emitowanych jest w postaci
dwutlenku wegla, tlenku wegla, tlenkéw siarki, NOXx, pylu zawieszonego i benpifenu.
Najistotniejsze zagr@nie spowodowane niskemisp wysktpuje w obszarach o zwartej
zabudowie mieszkalnej, w tym na osiedlach doméw jednorodzinnych.e Dakupiska
budynkow z kottowniami opalanymi gglem, mog powodow& zagraenie spowodowane
niska emisp. Na emis¢ powierzchniowy, sklada si réwniez emisja zanieczyszciaez
wysypisk odpaddw oraz oczyszczaksiekOw. Zaopatrzenie gminy Teresin w ciepto oparte
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jest o kottownie lokalne, zlokalizowane z reguly przy obiektagheacznogi publicznej oraz
ogrzewanie indywidualne. Na terenie gminy nie wpsija sieci cieplne.

Emisja liniowa (komunikacyjna)powstaje na drogach o dum natzeniu ruchu
kotowego. Jest to emisja, ktdgeneruje transport prywatny i publiczny. Emisja dima
powstaje z procesOw spalania paliw w pojazdach, w wyKdierania nawierzchni drog,
opon,okiadzin, a take w zwgzku z unoszeniemepytu z drog. Zeérodkow komunikacji do
powietrza emitowane gsgtownie: tlenki azotu, pyly, wglowodory aromatyczne, tlenek i
dwutlenek wegla oraz metale eikie. Wplywag one na pogorszenie jakm$powietrza
atmosferycznego i powodayjwzrost s¢zenia ozonu w troposferze. llosémitowanych
zanieczyszcze zalezy od wielu czynnikdw midzy innymi od: nagzenia i ptynnogi ruchu,
kongrukcji silnika i jego stanu technicznego, zastosowania dopalaczy i filtrow, rodzaju
paliwa, parametrow technicznych i stanu drogi. Najbardziej zageha emisj liniowa s3
tereny przylegte do ggow komunikacyjnych, gtébwnie ma to niekorzystny wptga uprawy
polowe. Nadmierdi nalezy, ze szkodliwe substancje zygane z komunikagjsamochodow
stanowp zrodto zanieczyszczenia nie tylko powietrza, ale r@wmgleby, a w konsekwencji
rowniez wod w skutek wymywania zanieczyszizepowierzchni gruntu.

Naterenie gminy Teresin komunikacja oparta jest nagzeiniu kolejowym relacji Warszawa
- Sochaczew oraz na uktadzie drog kotowych. Kluczow& &mmunikacji drogowej w
gminie tworzona jest wokoét drog krajowych, kidmworz,:

» droga krajowa nr 92 relacji Warszawa - Paznprzebiegajca przez centralng ¢&
gminy, réwnolegle do trasy kolejowej Warszawa — Sochaczew, przez wsie: Seroki —
Parcela, Seroki — Wied&ranice, Paprotnia, Topotowa. Jest to droga gtémacau
przyspieszonego GP.

» droga krajowa nr 50 relacji Sochaczew — Gréjec, ktéra biegnie wzatitiidniowo-
zachodniej granicy Gminy. Jest to droga gtdéwna ruchu przyspieszonego GP, o
nawierzchni asfaltowej, jednojezdniowa. Peini¢ralrogi tranzytowe] obstuggg
gtdwnie ruch zewngtrzny.

» Uzupetnieniem sieci drogowej jestgja si€é drog powiatowych oraz gminnych.

Na analizowanym terenie i w jego otoczeniu na stan jakodwietrza wpltywa dug
ruch kotowy na drodze gminnej — Tradw. Jana Pawta Il, ktéra przylega bezmmfnio do
zachodniej granicy planu. Droga petni funkcpbwodnicy Teresina, dlatego preej
tranzytowy ruch samochodowy oraz dojazdowy do dzielnicy przemystowej.

Obszar planu przylega do osiedla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinng). S
zabudowani nowe, pogiizone do sieci gazowej. W zygku z powyszym nie wysipuje
problem niskie] emisji w sezonie grzewczym.
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Degradacja § odowiska gruntowo — wodnego

W granicach planu, jak rowniew otoczeniu nie $ zlokalizowane obiekty, ktore
powodujg skaenie srodowiska gruntowo — wodnego. Poniew#eren czsciowo jest
uzytkowany rolniczo moe wyshpi¢ zanieczyszczenie gleb i wod gruntowych nawozami
szucznymi i srodkami ochrony rdin. Ponadto przebieggja droga gminna o dyn
na¢zeniu ruchu kotowego stanowirodio zanieczyszcze gleby zwhzkami otowiu i
weglowodorami.

Przylegapca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna gumina jest do sieci
kanalizacji sanitarnej, do ktorej odprowadzanessieki bytowe z gospodarstw domowych.
Nie wystpuje wkc problem skagnia srodowiska gruntowo - wodnego z szamb oraz
lokdnych oczyszczalnicgiekdw.

Negatywnym zjawiskiem na terenie gminy jest ppsfaca zabudowa gleb dobrej
jakosci — klasy bonitacyjnej Il i 1ll. Zjawisko to widocznest w bezpaednim gsiedztwie
obsgaru obgtego projektem planu, gdzie trwa budowa wielkopowdbrzowych obiektow
magazynowych na glebach m. in. klasy llla.

Zrodta hatasu

Zanieczyszczenigrodowiska spowodowane hatasem i wibracjami flaresi jako
klimat akustyczny. Rozumiany jest on jako wynikmgeh grup hatasu i wibracji. Hatasem w
srodowisku nazywa i niepozglane, nieprzyjemne, dokuczliwe lub szkodliwewdki,
powstate w wyniku dziatalnad cztowieka na wolnym powietrzu. W przypadku wibracj
drgania przenoszone przez ciata state. Na podstawie ustawy Prawo ochimuowiska (tj.

Dz. U. 2019r. poz. 1396 z pBzzm.), hatasem ok§ka sk dzwiecki o czstotliwosci od 16 do
16 000 Hz. Hatas mara podziek na dwie kategorie: hatas komunikacyjny i hatas
przemystowy.

Do terenow podlegagych ochronie zalicza giobszary zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej, zagrodowej, tereny szpitali, szkot, domdw opieki spotecznej,
uzdrowisk oraz tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Hatas komunikacyjny jest jednym z
najpopularniejszychzrodet hatasu, ktory wyspuje zwykle wzdtuz ciggdbw ulic. Na
ekgozycg czesto naraone g budynki medzy innymi obiekty mieszkalne, kulturalne, parki,
tereny wypoczynkowe poza miastem oraz inne obiektyzavie z przebywaniem ludzi. Dla
terendw, na ktorych stwierdzono przekroczenie poziomow dopuszczalnych opracogvuje si
programy ochronyrodowiska przed hatasem meg¢ na celu dostosowanie pozioméw hatasu
do obowigzujgcych norm. Hatas przemystowy ma zwykle charakter llokaa zasig jego
oddzatywania jest ograniczony do najidzego otoczenia zaktadu.

Na terenie gminy Teresin konflikty akustyczne dotygtownie hatasu przemystowego
oraz drogowego. Hatlas przemystowy ma charakter lokalny, jagoiem g zaktady
przemystowe. Hatas drogowy zyziany jest z przebiegiem na terenie gminy drog kraghwy
— nr 92 i nr 50, linii kolejowej relacji Warszawa — Sochaczew orgteg sieci drog
powiatowych i gminnych. Zasadniczymi czynnikami hatasu drogowggoat:zenie ruchu i
udzat transportu aizkiego w strumieniu wszystkich pojazdow, stan teckmycpojazdow
oraz rodzaj i stan nawierzchni drég.
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Obszar planu oddalony jest od linii kolejowej ok. 600m, a od drogi krajowej nr 92 — ok.
1,7km. Zgodnie z map akustyczy sporadzong dla linii_kolejowe| relacji Warszawa —
Sochaczew, na terenie otym projektem planu nie dochodzi do przekraczmrm hatasu
emitowanego przez ruch pagbw. Jednake zachodnia granica planu dotyka drogi gminnej
nr 380836W (obwodnicy Teresina), na ktérej odbywa wimozony ruch kotowy, ktory
powoduje ucizliwosé akustyczna

Ryc.8. Mapa imisyjna hatasu od linii kolejowej relacji Warszawa — Sochaczew..

O - obszar opracowania

Zrodio: http://mapa.plk-sa.pl/

Oddziatywania elektromagnetyczne

Wiasciwosci pola, a wgc i jego oddziatywanie na otoczenie zmiegisip w zaleznosci
od czestotliwosci pola, w zwizku z tym wyrGhia se promieniowanie jonizagce (promienie
X, gamma, ultrafioletowe) lub niejonizige (promieniowanie widzialne, podczerwie
radiofale, promieniowanie od wdzen elektrycznych i linii przesytlowych). Przez pola
elektromagnetyczne rozumiegspole elektryczne, magnetyczne oraz elektromagnegyczn
czestotliwosciach od 0 Hz do 300 GHz. Niejonizag promieniowanie elektromagnetyczne,
Zwigzane jest ze zmianami pola elektromagnetycznego wyamago przezzrodia
eneggetyczne i radiokomunikacyjne. Wptyw oddziatywania pola elektromagnetycznego na
cztowieka i srodowisko zalety jest od wysokasi natzenia (lub gstoLi mocy) oraz
czestotliwosci drgan.

Gmina Teresin zasilana jest w energlektrycznaz nowo wybudowanego GPZ-tu
zngdujacego s¢ w Teresinie Gaju (stacja 110/15 kV ,Teresin”). $tata podczona jest z
systemem elektroenergetycznym 110 kV napowietrznymi liniami 110 kV: ,Teresin —
Sochaczew” i ,Teresin — BielikZfyrarddw)”. Na terenie gminy dominyjinie napowietrzne
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SN i NN. Jedynie w nowych osiedlach mieszkaniowych wpgh linie kablowe NN. Przez
teren Gminy przebiegajnastpujace napowietrzne linie elektromagnetyczne 110, 220 i 400
kV w relaciji:

e linia 110 kV, Sochaczew — Grodzisk,

e linia 110 kV Sochaczew — Btonie,

e linia 220 kV Sochaczew — Mory,

» linia 400 kV Rogowiec — Mitosna.

Bezposednio przy potudniowej granicy planu przebiega lieigergetyczndredniego
napkcia, bglgca zrédlem promieniowania elektromagnetycznego, natonmiést100m na
zachdéd - linia wysokiego nagmia 110kV. Jednalkez obszar planu znajduje esipoza
oddziatywaniem linii wysokiego naggia.

7. POLOZENIE OBSZARU OBJETEGO PROJEKTEM PLANU WZGL EDEM
OBSZAROW CHRONIONYCH

W granicach opracowania brak jest obszarowtgbh ochrom w rozumieniu Ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2020r., poz. 55 gét.).

Najblize] polazone obszary chronione to zlokalizowany w kierunkunpéhym w
odlegtogi ok. 4,7km Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazwgdlegto&i 7,5km —
Kampinowski Park Narodowy.

Teren obgty planem nie ley w obszarze Natura 2000. Najsdry obszar Natura 2000
to Puszcza Kampinowska PLC 140001 polwe w odlegtogi ok. 9km na pdétnoc od granic
planu.

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu utworzono w dniu 29 sierpnia 1997
rozporzdzeniem Wojewody Warszawskiego. Liczy on 148.409,0fzjmuje tereny dolin
rzecznych Wisty i Narwi wraz z doptywami oraz towarzysmi im kompleksami lasow
m.in. Lasy Chotomowskie i Legionowskie, Lasy Otwockie i Celestynowskig;zohe do
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego oraz Lasy Chojnowskiezehe do Chojnowskiego
Paku Krajobrazowego. Zielony piggien laséw wokét stolicy zamyka kompleks Lasow
Sckocinskich, Nadarzfyskich i Miochowskich oraz najwkszy i najcenniejszy na Mazowszu
kompleks lgny Puszczy Kampinoskie]. Znajdee s¢ w Warszawskim Obszarze
Chronionego Krajobrazu kompleksystee tworz otuling dla terendéw olgtych wyzszymi
formami ochrony - parkdow krajobrazowych, parku narodowego, rezerwatow
(zatwierdzonych i projektowanych) oraz peman miedzy nimi, obejmuje te obszary
pomnikow przyrody, zabytkowych parkéw podworskich, a &korganizowanych terendw
wypoczynkowych, zabudowy letniskowej i podmiejskich ogrodkéw dziatkowych. Pefni rol
systemu korytarzy ekologicznych, pozwalajch na swobodne rozprzestrzenianie si
gatunkow. Jest to uktad powdanych przestrzennie terendw w wojewodztwie mazowiecki
wyrozniajacych s¢ krajobrazowo, o zrgicowanych ekosystemach, cennych ze waiglna
mozliwosé zaspokajania potrzeb zyganych z masoyv turystyka i wypoczynkiem, lub
stanowgcych istniejce albo odtwarzane korytarze ekologiczne.gx®i on te tereny z
krajowym systemem obszarow chronionych.
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Kampinoski Park Narodowy zostat utworzony 16 stycznia 1959r. ¢kii staraniom
Jadwigi i Romana Kobendzoéw. Poloy jest na NizinieSrodkowomazowieckiej, natzy
lewym brzegiem Wisty z Bzur tuz przy poéinocno — zachodnich rogatkach Warszawy.
Powierzchnia parku wynosi 38544,33ha, z czego 72,40ha przypadarmde® Hodowli
Zubrow w Smardzewicach w woj. £6dzkim. Wokot parku aigga sé strefa ochronna o
areale 37.756ha. w granicach parku znajdsig rozlegte obszary Puszczy Kampinoskiej,
pofozone w pradolinie Wisty.

Najbardziej wartogiowe fragmenty parku oltie § ochrongscists w 22 obszarach
ochrony scistej o hcznej powierzchni 4.636ha (ok. 12% pow. parku). Negfgdy z nich
Sierakéw (1.205ha) potany jest tylko kilka kilometrow od granic WarszawyNa
pozostatych terenach prowadzone&mnorodne dziatania z zakresu ochrony czynnejaoegj
na celu przywrdcenie utraconych waloréw przyrodniczych: przebudowa drzewostanéw,
odtwarzanie zakitdéconych stosunkéw wodnych, reintrodukcja gpygicych tu wczeéniej
gaunkow rodin (cis, modrzew europejski) i zwiggz W celu zachowania tradycyjnego,
rolniczego krajobrazu Mazowsza zostaty wygmhione 4 strefy ochrony krajobrazowej o
docelowej powierzchni 3200ha (8,3% areatu parku). W granicach parku znajdujs6i
drzew pomnikowych, najstarszym jest kcy ponad 330 lat ,Bb Kobendzy”.

Zadaniem parku jest rownieochrona znajdggych s na jego terenie pagiek historii
i kultury.

Ze wzgkdu na wartodi przyrodnicze oraz znaczenie spoteczne w 2000r. gfiamski
Park Narodowy wraz ze stegebchronnazostat uznany prze UNESCO Saiatowy Rezerwat
Biosfery pod nazw,Puszcza Kampinoska”.

Obszar Natura 2000 - Puszcza Kampinoska (PLC 14000%hajduje s na Nizinie
srodkowomazowieckiej w potudniowo — zachodnieg&z Kotliny Warszawskiej. Potaina
jest w pradolinie Wisty na tarasach nadzalewowych. Od wschodniej strony bedpios
graniczy z Warszaw Teren ten charakteryzujecsiuzym zrénicowaniem morfologicznym
na tle otaczajcych ja terendw réwninnych. Wygtuja tutaj naprzemianlegte obszary
wydmowe i bagienne. Uksztaltowanie tego terenu pochodzi z okresu zlodowacenia Wisty ok.
20 tys lat temu. Rzeka Wista zbierata wody z obszaru potwsej i wschodniej Polski oraz
wody wyptywapce spod lodowca. Utworzytla wtedy koryto o szerakosk. 18km i o
przebiegu rownoleizikowym, a nasjpnie wypetnita je piaskami fluwioglacjalnymi. Piagki
obecnie tworz najstarszy taras nadzalewowy uformowany w postacbctiwpasow
wydmowych. Wydmy na terenie ostoi najedo jednych z najlepiej wyksztatconych w
Europie wydmséradlagdowych. W czasie pdiejszych zmian klimatu wyksztatcitygskolejne
korytarze rzeczne, ktére obecnie stanpwiasy bagienne z plytkimi poktadami torfu i
licznymi drobnymi ciekami wodnymi.

Obszar znajduje sina obszarze gzta hydrologicznego. 4cz3 si¢ tu rzeki: Bug, Narew,
Wkra i Bzura. Koryta tych rzek stanawkorytarze ekologiczne, a Puszcza Kampinoska
stanowi wezet korytarzy o randze europejskiej.

Roslinno$¢ Puszczy Kampinoskiej uwarunkowana jest miéawanym charakterem
rzezby terenu i podioa. Wykazuje s charakterystycznym uktadem przestrzennym, w
ktérym wyr&niajg sie dwa gtdwne , naprzemiennie utie elementy — poraicte gtownie
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borami sosnowymi i mieszanymi pasy wydmowe oraz w znacznej mierzesrepasy
bagienne z roinnoscia szuwarowe i tagkowsa, takze z coraz mniej julicznymi pastwiskami i
polami uprawnymi. Lasy zajmagijponad 70% powierzchni obszaru.

8. PROGNOZA POTENCJALNYCH ZMIAN STANU SRODOWISKA W
PRZYPADKU BRAKU REALIZACJI PROJEKTOWANEGO DOKUMENTU

Obszar obyjty projektem planu miejscowego obejmuje teren o pmelani ok. 10,3ha,
czgsciowo zabudowany budynkami ustugowo - magazynowymbzoBtatla cgi¢
wykorzystywana jest rolniczo. Jednakualey zauwayc, iz zostata juzpodzielona na dziatki
budowlane o powierzchni od 70Gwmlo 2200M. W graniach przygpienia obowazuje plan
miejscowy, ktéry wskazuje takie samo przeznaczenie co projekt planu. W przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu zagospodarowanie terenu oébswvabedzie w
opaciu o obowjzujacy plan miejscowy tj. w kierunku ustugowo — produkoyn oraz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W przypadku nie podejmowania rdziata
inwestycyjnych na terenie obecnie niezagospodarowanym, z uwagi ngewahie bardzo
dobiych gleb, w dalszym ggu moz odbywa sie uprawa rolna.

9. PRZEWIDYWANE ZNACZ ACE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO, W
TYM ODDZIALYWANIA BEZPO SREDNIE, POSREDNIE, WTORNE,
SKUMULOWANE, KROTKOTERMINOWE, SREDNIOTERMINOWE |
DLUGOTERMINOWE, STALE | CHWILOWE, POZYTYWNE | NEGATYWNE
NA CELE | PRZEDMIOT OBSZARU NATURA 2000 ORAZ INTEGRALNO S$C
TEGO OBSZARU, A TAK ZE NA SRODOWISKO

Wplyw na uksztattowanie powierzchni terenu i glel

Oddzatywanie na rzgbe i gleb¢ odbywa si¢ bedzie w trakcie realizacji inwestycji tj.
podzas budowy budynkéw dopuszczonych w planie miejscowygna Bo przeksztatcenia
typowe dla nowych inwestycji. Wskutek prowadzonych prac budowlanych dojdzie do
wytworzenia pewnej ilasi mas ziemi z wykopéw. Roboty ziemne stanbweda gtéwnie
wykopy pod fundamenty oraz pragiza do budynkéw. Mogwtedy powsta czasowe hatdy i
skfadowiska gruzu, ktére zostangungte.

W wyniku realizacji ustal@ planu nasipia zmiany powierzchni ziemi. W wyniku
prowadzonych robd6t budowlanych, zniszczeniu ulegnie wierzchnia warstwa gleby, a struktura
gkebszych warstw ulegnie zaburzeniu. Realizacja nowyckkbdiv budowlanych przyczyni
sic do uszczelnienia podtazprzez wprowadzanie powierzchni nieprzepuszczalmamth
drogi oraz utwardzenia wokot budynkéw jednorodzinnych.

Poniewa teren o symbolu 1P/U jest juzabudowany, powAsze oddziatywania
wystgpia w granicach terenéw o symbolu MN.

W graniach planu wysgpuja gleby dobrej jakasi — 11 i llla. Gleby klasy Il wyspuja
gtéwnie w granicach terenu o symbolu 1P/U, zostakcwiz zabudowane. Natomiast gleby
klasy llla znajduy sie przede wszystkim na terenach o symbolu MN, gdziecrb
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wystepuja uprawy rolne. W wyniku zabudowy dojdzie do bezpoweptutraty zasobdéw
glebowych o wysokich walorach pod wedém przydatnas rolnicze;.

Natomiast w fazie realizacji inwestycji tj. po zakonczeniu budowy obiektow
budowanych, nie bda wystepowaly oddziatywania, ktére maegvptywaé na rzeébe terenu
oraz glelg.

Wptyw na srodowisko gruntowo — wodne

Wraz ze stopniowym zagospodarowaniem terenu w kierunku mieszkaniowym,
gospodarka odpadami ulegnie zmianie w zakresie wielkodpadéw komunalnych oraz
sciekbw bytowych, ktére zwrzane g z pobytem ludzi. Ewentualne, niedtave
gromadzenie odpaddéw statych w olbie dziatki (do czasu wywiezienia na sktadowisko
odpaldéw), moz wptywa na zanieczyszczenie gleb, a mufnio wdd. Dlatego niezdae jest
zabezpieczenie miejsc do segregacji i tymczasowego sktadowania odpadow. Projekt planu
ustala, ¥ zagospodarowanie dziatki musi uwadhiat zapewnienie miejsca do czasowego,
magazynowania odpadow, w Sposob nie zagjgey srodowisku.

Wzdtuz drogi gminnej przylegagej do granicy planu — Trakiv. Jana Pawta Il oraz
drogi o symbolu 2KD/D przebiega siekanalizacji sanitarnej. Projekt planu zaktada
odprowadzaniesciekow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, apweypadku braku
modiwosci - do szczelnych zbiornikbw bezodptywowych czyliast. W przypadku
odprowadzanidciekéw bytowych do szamb mexdof¢ do skaeniasrodowiska gruntowo —
wodnego. Wraz ze wzrostem ilosmieszkacow nasipi rowniez zwigkszenie poboru wod.

Realizacja nowych obiektéw budowlanych przyczyn¢ sio dalszego uszczelnienia
podioza przez wprowadzanie powierzchni nieprzepuszczalpgch drogi oraz utwardzenia
wokét budynkoéw, powodgp wzrost ilo€i wod opadowych i roztopowych. Jest to
oddzatywanie diugoterminowe wynikage z wysgpowania powierzchni uszczelnionych i
dachowych oraz wzrostu ila$ tych powierzchni.

Nalezy sie takze liczye ze zwekszonym ruchem samochodowym, ktory przyczyni si
do liniowego zanieczyszczenigrodowiska gruntowo — wodnego (szczegoOlnie w okresie
zimowym).

Wplyw na przyrode ozywiona: rosliny, zwierzeta, bioréznorodnos¢

Realizacja ustalen planu spowoduje zmiamggospodarowania terenu tj. z terenow
czesciowo uzxytkowanych rolniczo na rzecz - zabudowanych i utwangzh z zielery
urzadzong W zwigzku z tym dojdzie do uszczuplenia terenéw biologiezozynnych,
redukcji istniegcej rodinnosci, a take  przeksztalcenia uktadow potnaturalnych w
komponowanazielea urzadzona

W zwigzku z przeksztatceniem struktury lafiosci zmianie ulegnie talez struktura
Swiata zwierzcego. Wyparte zostana gatunki terendéw otwartych. Negatywnie nhwoéé
przemieszczania sizwierzit moz wptynac¢ grodzenie terenu dotychczas otwartego, adakz
emisja hatasu, spalinydatta, drga zwigzanych z przebywaniem ludzi na danym terenie.
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Wplyw na walory krajobrazowe, zabytki i dobra materialne

Oddziatywanie przyjtych rozwigzan w planie na krajobraz w aspekgéi@dowiskowym
opiera s¢ na ocenie stopnia naturalmgsjego struktury i znieksztatée Krajobraz jako
komponent wielu czynnikbw ulega przemianom pod wpltywem naturalnych proceséw
zachodacych w érodowisku  biotycznym i abiotycznym oraz oddziatywa
antropogenicznych. Dziatalnos&cziowieka jest czynnikiem, ktory najsilniej ingerujg
struktury przyrodnicze, a wt i krajobraz. Zmiany witkowania terenéw doprowadzaglo
powaznych i nieodwracalnych jego przeksztaice

Realizacja analizowanego dokumentu planistycznego przeksztalci gtownie tereny o
symbolu MN. Obecnie w ich granicach prowadzona jest produkcja rolnicza — uprdiva ros
Dojdzie wkc do zmiany fizjonomii krajobrazu — z rolniczego wiemle zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Wplyw na stan powietrza atmosferycznego i klimat

Wprowadzenie nowego zainwestowania przyczyri ¢d zwkekszenia ilogi zrodet
emisji gazowej i pytowej. W zakresie oddziatywania geanego z obiektami budowlanymi
powyzsza emisg nalezy identyfikowacgtéwnie z zaspokojeniem potrzeb ciepinych.

Planowany charakter zainwestowania m@&powodowa niewielkie przeksztatcenia w
lokalnym klimacie. W wyniku wprowadzenia zabudowy i utwardzenigazpodtoza, mae
nastgpi¢ nieznaczne obpenie wilgotnos¢ powietrza, zmniejszeniaggkosci wiatru oraz
anplitudy temperatur. Obszar planu zasilargdtie z terendéw otwartych znajdaych se¢
poza granicami planu. Wskazane oddziatywania ni€abjgdnak znacxe dla terenow
sasiednich i pomijalne w skali catej gminy.

Wptyw na klimat akustyczny, wibracje, emitowanie pél magnetycznych

Wzrost poziomu emitowanego hatasu mavystpi¢ w fazie realizacji inwestycji, tj. w
trakcie budowy budynkéw. Wykorzystanie eidiiego sprztu w trakcie prowadzenia
inwestycji moz wywota przekroczenia dopuszczalnych poziomow hatasu. Rvzeknia te
beda miaty charakter lokalny, oddzialgy na najblisze otoczenie jedynie w porze dnia i nie
beda miaty wptywu na ogolny klimat akustyczny w dieej perspektywie.

Obsar opracowania wskutek projektowanego przeznaczenia mabogad Sie 0
nowe addta promieniowania elektromagnetycznego, ktorynigtetacje trafo SN/NN.

Wptyw na kopaliny

Na omawianym terenie nie wygllja udokumentowane ztazkopalin, dlatego ustalenia
projektu planu nie majna nie wptywu.
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Wplyw na obszary obgte formami ochrony przyrody, w tym obszary Natura 2000

W granicach opracowania brak jest obszaréwtgbh ochromg w rozumieniu Ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2020r., poz. 55 . zdd.).

Najblizej potazone obszary chronione to zlokalizowany w kierunkunpohym w
odlegtoci ok. 4,7km Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazwgdlegtoci 7,5km —
Kampinowski Park Narodowy.

Teren obgty planem nie ley w obszarze Natura 2000. Najigdzy obszar Natura 2000
to Puszcza Kampinowska PLC 140001 poloa w odlegtogi ok. 9km na pétnoc od granic
planu.

Planowane zmiany ¢fe w projekcie planu, ze wzglu na potognie nie bela miaty
znaczacego wpltywu na obszary Natura 2000 oraz inne forntyaty przyrody wysipujace
w rejonie analizowanego terenu.

Podsumowujc analiz i oceng¢oddziatywania narodowisko realizacji ustateprojektu
planu, uznaje sj iz w swietle przedstawionych materiatébw i oba@aiujacych uregulowan
prawnych nie przewiduje siznacacych negatywnych zmian wrodowisku przyrodniczym
w odniesieniu do stanu obecnego.

Nalezy zaznaczy, iz projekt planu miejscowego powtarza przeznaczenie
obowigzujagcego planu. Opisane gd skutki srodowiskowe wysipig rowniez w przypadku
konaumpcji obwizujacego dokumentu planistycznego.

10.OCENA POTENCJALNYCH SKUTKOW TRANSGRANICZNYCH

Analizowany projekt planu znajdujeesw znacznej odlegtamd od granic Polski. Z
przeprowadzonej oceny przewidywanych zragzh oddziatywan wynika,zijego ustalenia
nie bgda generowaty tak odlegtych w przestrzeni skutkbwegotwzgkdu naley uzna, ze
nie wystpi modiwos¢ oddziatywania transgranicznego madowisko.

11. MOZLIWO SCI ROZWI AZAN ELIMINUJ ACYCH LUB OGRANICZAJA CYCH
SZKODLIWE ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO SKUTKOW
REALIZACJI PLANU MIEJSCOWEGO

Z przeprowadzonej analizy skutkdw wpltywu realizacji planu na poszczegélne
komponentysrodowiska przyrodniczego oraz zapisy planu dafgezich ochrony, naky
stwierdzi, iz realizacja jego ustale nie spowoduje w sposOb zngcy zmian w
funkgonowaniu §odowiska na jego terenie i w otoczeniu.

W zwigzku z powyszym, nie proponuje girozwigzan magcych na celu zapobieganie,
ograniczenie lub kompensagcjprzyrodnica negatywnych oddziatywia na srodowisko, a
takze rozwhpzan alternatywnych.
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12. CELE OCHRONY SRODOWISKA USTANOWIONE NA SZCZEBLU
MI EDZYNARODOWYM WSPOLNOTOWYM | KRAJOWYM ISTOTNE DLA
REALIZACJlI ISTOTNE Z PUNKT WIDZENIA PROJEKTOWANEGO
DOKUMENTU ORAZ SPOSOBY W JAKICH TE CELE | INNE PROBLEMY
SRODOWISKA ZOSTALY UWZGL EDNIONE PODCZAS OPRACOWANIA
DOKUMENTU.

Podstawowym dokumentem odniesienia niniejszego opran@w jest Studium
uwarunkowa i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminyesie Studium
okresla polityke przestrzenng gminy uwzgédniagc zasady okrééne w Koncepciji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Mazowieckiego, Strategii Rozwoju Gminy, a ¢akawarunkowania
wynikajagce z analiz przeprowadzonych w trakcie opracowania dektum Jako generalng
zasade ksztattowania zagospodarowania pergj zrownowaony rozwoj, rozumiany jako
rozwéj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nrgsfje proces integrowania dziata
politycznych, gospodarczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych w celu zagwawania mOoiwosCi
zaspokajania podstawowych potrzeb spoteszndub obywateli zarowno wspotczesnego
pokolenia jak i przysztych pokote Plan jest zgodny z ustaleniami Studium taden sposéb
nie narusza zasad zagospodarowania w nim ¢iyzyj.

13.PODSUMOWANIE | STRESZCZENIE W JE ZYKU NIESPECJALISTYCZNYM

Przedmiotem opracowania jest ocena wpltywu ustgbeojektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obegegp czs¢ obrebu ewidencyjnego
Teresin Gaj wykonanego na podstawie Uchwaty Nr XVII/151/2019 Rady Gminy Teresin z
dnia 17 grudnia 2019r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje fragment
obrebu Teresin Gaj o powierzchni ok. 10,3ha zlokalizoyprey drodze gminnej - Traktv.

Jana Pawla Il, ktéra stanowi obwodricTeresina oraz ok. 300m od Al. XX - lecia. W
odlegtoi ok. 600m w kierunku poétnocnym przebiega linia kolea relacji Warszawa —
Sochaczew. Od strony wschodniej graniczy zydukompleksem legym.

Projekt planu miejscowego wyznacza tereny 0 ¢@gicym przeznaczeniu
podgawowym:

P/U - tereny obiektow produkcyjnych, magazynoéw oraz zabudowy ustugowej,
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

WS  -tereny wod powierzchniowychd@dlagdowych,

KD/D - tereny komunikacji — tereny drég publicznych, kategorii gminnej, klasy
dojazdowe.
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Dla przedmiotowego terenu obagauje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony Uchwallr 111/21/02 Rady w Teresinie z dnia 28 czerwca
2002r, ktéry wskazuje podobne przeznaczenia tak jak projekt planu. Przeznaczenie w
obowigzujagcym planie miejscowym pokrywa ¢Siz przeznaczeniem w analizowanym
projekcie. Zmiana planu ma na celu:

» zlikwidowanie fragmentu drogi, ktéra przecina teren przemystu, skladoéw i ustug
(P,S,V),

» dopuszczenie realizacji obiektow produjaych energi elektryczm tj. ogniw
fotowoltaicznych na terenie P,S,U,

» dostosowanie ustalglanu do obecnie obowdujacych przepiséw prawnych.

W granicach opracowania brak jest obszarowetybh ochromg w rozumieniu Ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. 2020r., poz. 55 . zid).

Z analizy uwarunkowan srodowiskowych oraz oceny skutkow realizacji
projektowanego planu na poszczegollne eleméragowiska wynika, 4 jego ustalenia nie
wptyna w sposob znagey nasrodowisko przyrodnicze. Dlatego w niniejszej progeoaie
proponuje si rozwigzah magcych na celu zapobieganie, ograniczenie lub kompgnsac
przyrodnicz negatywnych oddziatywana srodowisko, a take rozwhzan alternatywnych.
Nalezy zaznaczy, iz projekt planu miejscowego powtarza przeznaczenie jaoycego
planu. Opisane wc skutki srodowiskowe wysipia rowniez w przypadku konsumpcji
obwigzujacego dokumentu planistycznego.
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