Uchwala Nr LIX/583/23
Rady Miasta Zielonka

Z dnia 30 sierpnia 2023 r.

w sprawie zmiany studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym {Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 12 ust. 1 oraz art. 27 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977), w zwiazku z Uchwatg nr XLVIil/474/18 Rady Miasta Zielonka
Z dnia 29 maja 2018 r. w sprawie przystapienia do zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka oraz Uchwata nr
XX1/180/20 Rady Miasta Zielonka z dnia 14 maja 2020 r. w sprawie zmiany Uchwaty
nr XLVII/474/18 Rady Miasta Zielonka zdnia 29 maja 2018r. w sprawie
przystapienia do zmiany studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka, Rada Miasta Zielonka uchwala, co nastepuje:

§1
Uchwala sie zmiane studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka, przyjetego Uchwata nr XVI1/145/08 Rady Miasta
Zielonka z dnia 7 lutego 2008 r.

§2
Zatgcznikami do niniejszej uchwaly sg:
1) zatacznik nr 1 - Uwarunkowania ikierunki zagospodarowania przestrzennego

gminy — czes¢ tekstowa zmiany studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka, stanowiacy tekst ujednolicony;

2) zatacznik nr 2 - Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czg$c
graficzna zmiany studium uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka, stanowigcy rysunek ujednolicony w skali 1:10 000;

3) zalacznik nr 3 - Kierunki zagospodarowania przestrzennego - cze$é graficzna
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Zielonka, stanowiacy rysunek ujednolicony w skali 1:10 000;

4) zatacznik nr 4 — Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta

Zielonka;

5) zatacznik nr 5 - Dane przestrzenne zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka.

§3

Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Zielonka.
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§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady Miasta Zielonka

Andrzej Marek Grodzki
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WSTEP

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku rozdziat 2, art. 9,
oraz na podstawie Uchwaty nr XLVI/551/06 Rady Miasta Zielonka z dnia 23 pazdziernika 2006r., Burmistrz Miasta
Zielonka przystapit do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zielonka.

Zgodnie z podjetg Uchwatg Nr XLVIII/474/18 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 maja 2018 r. zmieniong Uchwatg
Nr XXI1/180/20 Rady Miasta Zielonka z dnia 14 maja 2020 r. ponownie przystgpiono do sporzgdzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka.(uchwalonego Uchwatg Nr XVI11/145/08
Rady Miasta Zielonka z dnia 07.02.2008 r.).

W oparciu o powyzsze przepisy ustawy i ,Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zielonka”
sporzadzane jest studium.

Zakres koniecznych zmian okreslonych w w/w Analizie uwzglednia:

®  ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych po sierpniu 2002r;

® wydane w okresie od 2002 do kwietnia 2006 roku oraz w okresie od 2006 do 2020 roku pozwolenia na
budowe;

®  wnioski ludnosci zgtoszone do opracowywanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktérych uwzglednienie nie bylo mozliwe bez zmiany studium.

Niniejsze opracowanie stanowi zmiane Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zielonka uchwalonego Uchwatg Rady Miasta Zielonka Nr 1V/22/02 z dnia 30 grudnia 2002 r. zmienionego
Uchwatg Rady Miasta Zielonka Nr XVI11/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia 07.02.2008 r.

Opracowanie, sporzadzone zgodnie z art. 10, 11, 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 roku {Pz-J-—+nr80-pez 747z pédza-—zm-} (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) ma okresli¢ najkorzystniejsze
kierunki przeksztatcen przestrzennych obszaru miasta, preferowane z uwagi na ich walory ekonomiczno — spoteczne,
poprawe warunkéw zycia mieszkancow, ochrone $rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz wymogéw tadu
przestrzennego, z uwzglednieniem polityki przestrzennej panstwa na obszarze wojewddztwa mazowieckiego. Ponadto
studium ma wskazac¢ obszary, dla ktorych potrzeby realizacji w/w celdéw uzasadniajg koniecznos¢ sporzgdzenia planéw
miejscowych.

Gitéwnym celem studium jest okreslenie polityki przestrzennej miasta poprzez ustalenie kierunkéw rozwoju oraz
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego miasta na podstawie rozpoznanych uwarunkowan zewnetrznych
i wewnetrznych. Studium nie jest przepisem gminnym, a jedynie aktem kierownictwa wewnetrznego gminy. Studium
jest swoistym narzedziem koordynacji czasowe;j i przestrzennej podejmowanych przez samorzad decyzji w sprawie
sporzgdzania plandéw miejscowych i dziatalnosci inwestycyjnej, ptaszczyzng wprowadzania zadan rzgdowych
i samorzadowych stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, zapisanych w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i ustalen programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 w/w ustawy.

Opracowanie obejmuje obszar miasta w granicach administracyjnych o powierzchni 7921 7 948 ha. Liczba
ludnosci zamieszkujgcej obszar miasta w 2020 roku — ok. 26-500 17 486 os6b (dane GUS, data dostepu 04.06.2021).
Opracowanie zmiany studium obejmuje obszar o tgcznej powierzchni ok 1079 ha. Granice zmiany studium
zostaty okreslone na zatgczniku graficznym. W obszarze zmiany studium wyodrebnione zostaty rowniez poszczegodlne
tereny ulegajgce zmianie.

METODA | ZAKRES OPRACOWANIA

Studium sporzadzono w nastepujgcych etapach:

1. rozpoznanie uwarunkowan rozwoju miasta — czes¢ | - UWARUNKOWANIA,

2. okre$lenie kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i sformutowanie polityki przestrzennej miasta —
czesc¢ Il — KIERUNKI.

Etap pierwszy zostat opracowany w pierwszym poétroczu 2007 r i 2021 r. na podstawie dostepnych wowczas
danych w tematycznych rocznikach statystycznych opublikowanych przez Urzad Statystyczny. Dane statystyczne
obrazujg skale miasta i sg materiatem pomocniczym przy tworzeniu Studium, nie sg natomiast jego ustaleniami.

Zrédtem danych statystycznych byly réwniez informacje zawarte w zestawieniach wykonanych przez
pracownikow Urzedu Miasta.
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Podstawg opracowania byta baza poznawcza oparta na analizie stanu $rodowiska przyrodniczego, dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej, systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej oraz
uwarunkowan spoteczno-gospodarczych. Zakresem opracowania objeto obszar miasta Zielonka w jego granicach
administracyjnych.

Elaborat Studium sktada sie z dwdch zasadniczych czesci:

1. CZESC | (uwarunkowania) i CZESC Il (kierunki) zawierajace dokumentacje merytoryczng obejmujaca czes$é
opisowg oraz graficzng, ktére podlegajg uchwaleniu,

2. Formalno-prawnej, dokumentujacej tryb sporzgdzania i uchwalania Studium.

UWARUNKOWANIA ZEWNETRZNE

W Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka, uwzgledniono
ustalenia zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, zatwierdzonym
Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 65 /2004 w dniu 7 czerwca 2004r, zgodnie z art.10 ust. 2 pkt 7
ustawy z dnia 27 marca 2003r. ,O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” (Dz. U. Nr 80, poz. 717
z pdzn. zm.)

W zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka uwzgledniono
ustalenia zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego zatwierdzonego
uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. zgodnie z art.10 ust. 2 pkt 7 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977)

W wyzej wymienionych dokumentach okreslono zasady organizacji struktury przestrzennej, a co za tym idzie,
podstawowe elementy sieci osadniczej, rozmieszczenie infrastruktury spotecznej, technicznej oraz wymagania
w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

POLOZENIE MIASTA W UKLADZIE POWIAZAN FUNKCJONALNYCH | PRZYRODNICZYCH

Usytuowanie przestrzenne

Miasto Zielonka potozone jest w wojewddztwie mazowieckim w jego centralnej czesci, w powiecie wotominskim.

Obszar miasta skiada sie z terendéw zurbanizowanych potozonych w zachodniej czesci miasta oraz terenéw

niezurbanizowanych potozonych we wschodniej czesci miasta.

Miasto graniczy:

- zachodnia zurbanizowana cze$¢ miasta — od potudnia z miastem Warszawg, od zachodu z miastami Zgbki
i Marki, od wschodu z miastem Kobytka i gming Wotomin,

- wschodnia prawie niezurbanizowana cze$¢ miasta — od pdétnocy z gminami Wotomin i Poswietne, od wschodu

z gming Stanistawéw, od potudnia z gminami Debe Wielkie i Halinéw oraz miastami Sulejéwek i Wesota.

Powigzania przyrodnicze

Dolina rzeki Diugiej stanowi powigzanie przyrodnicze ze $rodowiskiem wodnym z Kanatem Zeranskim i dalej
z zalewem Zegrzynskim. Powierzchnie lesne otaczajgce miasto stanowig integralng czes¢ komplekséw lesnych
potozonych w sgsiednich gminach. Kompleksy te sg istotnym ogniwem powigzan przyrodniczych srodowiska lesnego
miedzy lasami Puszczy Biatej, Nieporetu, Strugi, Pasa Otwockiego i lasami Garwolinskimi.

Drogowe powigzania komunikacyjne

Miasto Zielonka potozone jest w odlegtosci 11 km od centrum Warszawy przy drodze wojewddzkiej nr 634
taczacej miasto z Warszawg i pasmem wotominskim. Droga wojewddzka nr 631 przechodzi przez zachodnig czesé
miasta. £gczy ona miasto od potudnia z Warszawg i od pétnocy z Nieporetem.

Przez teren miasta zostat poprowadzony odcinek drogi ekspresowej S8, tj. Obwodnica Marek, tgczgcy Piotrkow
Trybunalski z Biatymstokiem. Realizacja projektowanej Wschodniej Obwodnicy Warszawy utatwi zewnetrzne
powigzania komunikacyjne.

Kolejowe powigzania komunikacyjne

Przez miasto na kierunku potudniowy-zachod i pétnocny-wschod przechodzi linia kolejowa Warszawa — Thuszcz —
Biatystok, ze stacjg w centrum miasta oraz tgcznica kolejowa Zielonka — Rembertéw, umozliwiajgca relacje Biatystok —
Warszawa Centralna, z przystankiem w rejonie ul. Bankowe;.

Powigzania infrastruktury technicznej

Powigzania infrastruktury technicznej wystepujg w zakresie dostaw energii elektrycznej i gazu oraz
odprowadzenia $ciekow.

Miasto jest zaopatrywane w energie elekiryczng ze stacji rozdzielczej 110/15 kV ,Zgbki’ zlokalizowane;j
w Zgbkach oraz w gaz przewodowy $redniego cisnienia CN 0,4 MPa ze stacji redukcyjno-pomiarowej | st. ,Zgbki”.

Odprowadzenie $ciekéw z terenu miasta odbywa sie poprzez istniejgcy kolektor do uktadu kanalizacji miasta
Zabki, potagczonego z systemem kanalizacji warszawskiej, odprowadzajgcego $cieki do oczyszczalni sciekow ,Czajka”.
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UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZE USTALEN
PROJEKTU STUDIUM

W oparciu o analizy stanu istniejgcego, uwarunkowania i mozliwosci rozwoju miasta przyjmuje sig, ze celem
polityki przestrzennej Wiadz Miasta winny by¢ przeksztatcenia ekonomiczne, spoteczne i przestrzenne zmierzajgce do:

- wzrostu poziomu zycia mieszkancow,

- tworzenia sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju przedsiebiorczosci,

- ochrony i wzbogacania srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- racjonalnej gospodarki zasobami miasta.

Wyznacza sie kierunki dziatan dla osiggnigcia powyzszych celéw, ktére konsekwentnie realizowane zapewnig
ksztaltowanie tadu przestrzennego miasta:

w zakresie budownictwa mieszkaniowego:

- rozw¢j terendw budownictwa mieszkaniowego ograniczony wymogami ochrony srodowiska (obszar laséw,
obszar chronionego krajobrazu, rzeka Diuga, ponadlokalny cigg przyrodniczy na granicy z miastem Kobytka),

- na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej koncentracja zabudowy w celu bardziej ekonomicznego
wykorzystania urzadzen infrastruktury,

- wyznaczenie terenéw dla realizacji programu samorzgdu lokalnego w zakresie budownictwa komunalnego,

- dopuszczenie budownictwa mieszkaniowego na duzych dziatkach z zielenig lesng w potudniowej czesci
obszaru zurbanizowanego miasta (w rejonie ul. Wilsona i linii kolejowej),

- poszerzenie granic zurbanizowanej czesci miasta Zielonka o przylegte tereny wojskowe przeznaczone
gtéwnie pod zabudowe wielorodzinng;

w zakresie rozwoju terenéw ustug:
- podniesienie poziomu ustug infrastruktury spotecznej,
- ksztattowanie terendéw centrum miasta,
- tworzenie przestrzeni publicznej jak: place, zielence, skwery;

w zakresie przemystu i dziatalnosci gospodarczej:
- restrukturyzacja terendw przemystowych,
- tworzenie warunkow dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej;

w zakresie terendéw sportu i rekreac;ji:
- wykorzystanie waloréw przyrodniczych ciekéw i zbiornikow wodnych dla realizacji terenéw i obiektow
sportowo-rekreacyjnych,
- ograniczone wykorzystanie terenéw lesnych dla rekreac;i,
- utworzenie uktadu zieleni przyulicznej z ciggami pieszymi i rowerowymi na terenach zainwestowania
miejskiego,
- rozwoj sieci regionalnych tras rowerowych;

w zakresie wartosci kulturowych:
- ochrona i eksponowanie dobr dziedzictwa kulturowego,
- ksztattowanie harmonijnego krajobrazu miasta;

w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego:
- zapewnienie odpowiedniej jakosci srodowiska przyrodniczego w miescie,
- ochrona wartosci przyrodniczo-krajobrazowych przed zagrozeniami,
- ksztatltowanie $rodowiska i krajobrazu w oparciu o istniejgce walory;

w zakresie infrastruktury technicznej:
- sukcesywna rozbudowa infrastruktury technicznej na terenach czesciowo zainwestowanych
i przeznaczonych do zainwestowania,
- dziatania w celu realizacji systemu utylizacji odpadow;

w zakresie komunikacii:

- budowa, rozbudowa i modernizacja usprawniajgca uktad komunikacji,

- dostosowanie parametréw technicznych drég i ulic do zréznicowanych funkcji petnionych przez nie
w obstudze ruchu i poszczegélnych obszaréw, wymagan ruchu i jego bezpieczenstwa oraz réznego
charakteru obszaréw,

- rozwigzanie problemu bezkolizyjnych potgczen drogowych i pieszo-rowerowych tgczacych poétnocng
i potudniowg czes¢ miasta,

- przeprowadzenie drogi lokalnej po potudniowe;j stronie terenéw kolejowych na odcinku od ul. Dziennikarskiej
w strone Kobyiki;

w zakresie prawnym:
- sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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CZESC 1
UWARUNKOWANIA
Rozdziat 1

DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE
| UZBROJENIE TERENU

OBECNE PRZEZNACZENIE TERENU

»Studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka® przyjete Uchwalg
Nr XVI11/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia 7 lutego 2008 r. w sprawie: uchwalenia Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka.

2. Plany miejscowe:

° Uchwata Nr XXIIl/240/04 Rady Miasta Zielonka z dnia 17 wrzesnia 2004 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ulic: Mareckiej,
Jagiettowicza, Prusa, Zautek i Kwiatowej;

e ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Ceglana”, zatwierdzony Uchwatg Nr L111/287/02
Rady Miasta Zielonka z dnia 12 wrzes$nia w 2002 r.

Plan obejmuje tereny w potnocnej czgsci miasta, potozone po obu stronach ul. Ceglanej na pétnoc od
projektowanej trasy Via Baltica. Plan ustala przeznaczenie terenéw dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami nieucigzliwymi.

e ,Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego gminy Zielonka w obszarze sktadowisk odpaddéw
paleniskowych E.C. Kaweczyn poszerzony o zakfad unieszkodliwiania statych odpadéw komunalnych
i przemystowych” zatwierdzony Uchwatg Nr XL/249/97 z dnia 12 czerwca 1997 r.

Plan obejmuje tereny potozone na pétnoc od wsi Michatéw w gminie Halindw.-Realizacjaplanu-zostata przerwana-

e ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka” zatwierdzony Uchwatg Nr XVI1/168/04
Rady Miasta Zielonka z dnia 17 lutego 2004 r.
Zmieniony :
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. Uchwata Nr XXXVI/417/05 Rady Miasta Zielonka z dnia 28 listopada 2005r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ulic Polnej i Pitsudskiego
dla dziatek z obrebu 4-90-07 numery ewidencyjne: 3, 4, 40, 41 i 38;

Zmieniony:

- Uchwatg Nr XXX/294/21 Rady Miasta Zielonka z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka w rejonie ulic Polnej
i Pitsudskiego dla dziatek z obrebu 4-90-07 numery ewidencyjne: 3, 4, 40, 41 i 38;

. Uchwata Nr XXXVI/418/05 Rady Miasta Zielonka z dnia 28 listopada 2005r. w sprawie uchwalenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek nr ew. 75, 76 i 77 obreb
4-90-07 w rejonie ul. Mazowieckiej;

. Uchwata Nr XLV/527/06 Rady Miasta Zielonka z dnia 25 wrzesnia 2006r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla ulicy Bema na odcinku od
ul. Dtugiej do potudniowej granicy dziatki nr ew. 8 obreb 4-90-03;

. Uchwata Nr XI/83/07 z dnia 27 sierpnia 2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek nr ew. 34, 35 i 36 obreb 4-80-07, potozonych przy ul. Mareckiej
i Pitsudskiego;

. Uchwata Nr XXVI/241/08 z dnia 29 wrzesnia 2008 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek nr ew. 92 i 93 obreb 4-90-06, potozonych
przy ul. Mareckiej, Lipowej i Konopnickiej;

. Uchwata Nr XXVI/242/08 z dnia 29 wrzesnia 2008 r, w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek potozonych przy ul. Poniatowskiego
i ul. Waskiej;

. Uchwata Nr XLIII/409/10 z dnia 25 stycznia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla terenu szkoty przy ul. Staszica;

. Uchwata Nr XLIII/410/10 z dnia 25 stycznia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek nr ew. 12 i 13 z obrebu 4-90-01 potozonych
przy ul. Dgbrowskiego i Pitsudskiego;

. Uchwata Nr XLV/426/10 Rady Miasta Zielonka z dnia 22 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek nr ew. 84 i 85 z obrebu 4-90-07,
potozonych przy ul. Mazowieckiej;

. Uchwata Nr XLV/427/10 Rady Miasta Zielonka z dnia 22 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatki nr ew. 42/2 z obrebu 5-40-10,
potozonej przy ul. Poniatowskiego;

e _Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centrum miasta Zielonka, zatwierdzony Uchwatg

Nr XLIV/420/10 Rady Miasta Zielonka z dnia 22 lutego 2010 r.

Zmieniony:

- Uchwatg Nr XLIX/522/14 z dnia 30 wrzesnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Centrum Miasta Zielonka (Dz. U. Woj. Mazow. z dnia 13.10.2014r.
poz. 9528 zmieniona Uchwatg nr XXXIV/310/17 z dnia 27 kwietnia 2017 r. (Dz. U. Woj. Mazow. z dnia
12.05.2017 r. poz. 4575 z rozstrzygnieciem nadzorczym w zakresie §18);

e ,Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wyszynskiego — obszar
IV”, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI/335/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r.
(Rozstrzygniecie nadzorcze Nr LEX-1.4131.225.2017.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 8 sierpnia 2017

r.);

e _Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie bocznicy kolejowej —
obszar V”, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI1/336/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r.;

e ,Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie od ul. Lesnej do ul. Wojska
Polskiego — obszar VI”, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI/337/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca
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2017 r. (Rozstrzygniecie nadzorcze Nr LEX-1.4131.226.2017.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 8 sierpnia
2017 r.);

° .Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ponizej ul. Bankowej —
obszar VII”, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI1/338/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r.
(Rozstrzygniecie nadzorcze Nr LEX-1.4131.227.2017.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 8 sierpnia 2017

r);

° .Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci — obszar VIII”,
zatwierdzony Uchwatg Nr XXXV1/363/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 28 wrzesnia 2017 r. (Rozstrzygniecie
nadzorcze Nr LEX-1.4131.300.2017.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 6 listopada 2017 r.);

° .Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie Alei Pitsudskiego
i ul. Mareckiej — obszar II”, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI1/364/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 28 wrze$nia
2017 r. (Rozstrzygniecie nadzorcze Nr LEX-1.4131.304.2017.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 7 listopada
2017 r.);

e ,Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Poniatowskiego
i ul. Ossowskiej — obszar X", zatwierdzony Uchwatg Nr XLIV/426/18 Rady Miasta Zielonka z dnia 28 lutego
2018 r. (Rozstrzygniecie nadzorcze Nr WNP-1.4131.37.2018.JF Wojewody Mazowieckiego z dnia 10 kwietnia
2018r.).

Uchwata Nr XLII1/442/2022 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 maca 2022 roku w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka dla dziatek potozonych przy
ul. 111 Eskadry Mysliwskiej.

Powyzsze dokumenty zachowujg wazno$¢ do dzi$, jednak ze wzgledu na konieczno$¢ ich aktualizacji do
dynamicznie zmieniajgcych sie potrzeb, wymagajg przynajmniej czgsciowych zmian.

Niniejsze opracowanie ma za zadanie dostosowa¢ obowigzujgce studium do nowej sytuacji formalno-prawnej
oraz umozliwi¢ stosowanie go jako wytycznych do planowania miejscowego. Takiego Scistego zwigzku z planami
studium uchwalane w Swietle wczesniejszych przepiséw nie miato, w zwigzku z tym brak zmiany studium modgtby
spowodowacé sytuacje, w ktérej nadanie mu odgérne rangi wigzgcej wobec planéw uniemozliwitoby racjonalne
dostosowywanie planéw miejscowych do nowych potrzeb. Obecnie obowigzujace na obszarze miasta Zielonka plany
miejscowe obejmujg swoimi granicami obszary odpowiadajgce strukturze zagospodarowania przestrzennego miasta
Zielonki. Kazdy z nich obejmuje rézne rodzaje terenéw zainwestowania miejskiego, réznigce sie stopniem
zainwestowania i intensywnoscig zaludnienia.

Zgodnie z danymi z 2021 r. ok. 83,7% gminy w granicach administracyjnych (tj. okoto 6656 ha) obszaru nie
posiada planu miejscowego. Sg to w wigekszosci tereny na dzien dzisiejszy posiadajgce status terenéw zamknietych.

Nie wykluczona jest jednak mozliwos¢ inwestowania na terenie, na ktérym nie ma planu. Zgodnie z ustawg nowe
inwestycje celu publicznego mogg by¢ lokalizowane w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Natomiast inne inwestycje zwigzane ze zmiang zagospodarowania terenu, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, odbywa sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Wiekszos$¢
terenéw nie posiadajgcych planu jest terenami zamknietymi, przez co wytagczonymi z mozliwosci wptywania wiadz
miasta na ich przeksztatcenia. Jednak w obecnej sytuacji nalezy przewidzie¢ mozliwos¢ zmiany tego stanu rzeczy.

Wyznaczone w obecnie obowigzujgcych planach oraz podtrzymane i uzupetnione kierunki rozwoju miasta
mozna uzna¢ za optymalne na najblizsze kilkanascie lat, jednak nalezy umozliwi¢ ich modyfikacje w celu
umozliwienia racjonalnego reagowania na zmieniajgca sie sytuacje rynkowa i formalnoprawna.

OBECNE ZAGOSPODAROWANIE MIASTA

Strukture zagospodarowania miasta przedstawiono na planszy uwarunkowan. Na planszy przedstawiono obecng
sytuacje planistyczng Zielonki. Przedstawione zagospodarowanie terenéw jest uogdlnione i oznaczone wspélnymi
symbolami, ktére mogg rézni¢ sie od witasciwych oznaczen uzytych w poszczegdlnych planach. Przeznaczenia
terenéw na obszarze nie posiadajgcym obecnie planu okreslono na podstawie stanu istniejgcego, co uznano za
zasadne z powodu dalszego jego oddziatywania szczegélnie w zakresie terenéw specjalnych.

Struktura przestrzenna terenéw mieszkaniowych na obszarze miasta jest zréznicowana.
Mozna w niej wyréznic:
=  zabudowe centrum ustugowego z terenami mieszkaniowo — ustugowymi zlokalizowang w okolicach stacji kolejowej,
= zabudowe o przewadze terenéw ustugowych wzdtuz giéwnych wlotowych do miasta ciggéw komunikacyjnych,
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=  zorganizowane przestrzennie zespoty zabudowy jednorodzinnej, w czesci jeszcze sie wypetniajgce,

= skupiska zabudowy jednorodzinnej powstate w wyniku narastania tej zabudowy,

= osiedla i zespoly zabudowy wielorodzinnej, o architekturze i zagospodarowaniu charakterystycznym dla okresu
swego powstania.

Rozwigzania architektoniczne i urbanistyczne sg charakterystyczne dla okresu powstania poszczegodlnych
zespotow zabudowy i osiedli, mozna jednak przytoczy¢ réwniez ich wspdlne cechy. Osiedla budownictwa
wielorodzinnego, cierpig na niedostatek miejsc postojowych dla samochodéw. Szereg osiedli i zespotow
mieszkaniowych, gtéwnie jednorodzinnych, pozostajgcych w trakcie realizacji posiada jeszcze braki
w zagospodarowaniu w zakresie infrastruktury spotecznej, uzbrojenia terenu oraz ogdlnodostepnych terenow zieleni.

Tereny zamkniete, czyli zwigzane z obronnoscig Panstwa, obejmujg czes¢ wschodniego obszaru gminy,
stanowigcego kompleks lesny oraz teren kolei. Sg to tereny utworzone na podstawie decyzji nr 42 Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z dnia 28 grudnia 2000 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktére przebiegajqg linie kolejowe,
jako terendéw zamknietych oraz tereny wojskowe. Tereny wojskowe otrzymaty status terendw zamknietych zgodnie
z decyzjg Nr 011/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 28 grudnia 2000 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych
w resorcie obrony narodowej. Natomiast tereny kolejowe staty sie terenami zamknietymi zgodnie z decyzjg Nr 62
Ministra Infrastruktury z dnia 26 wrzes$nia 2005 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktére przebiegaja linie kolejowe,
jako terendw zamknietych (Dz. U. Ministra Infrastruktury z dnia 14 pazdziernika 2005r.Nr 11, poz. 72).

Obecnie tereny zamkniete na terenie gminy Zielonka na obszarze objetym zmiang studium wyznaczone sg
zgodnie z przepisami odrebnymi (wg Decyzji Ministra Infrastruktury oraz Decyzji Ministra Obrony Narodowej).
Dodatkowo na obszarze objetym zmiang Studium wyznaczone zostaty strefy ochronne od terenéw zamknietych
resortu obrony narodowej (na podstawie decyzji lokalizacyjnej Komisji Planowania przy Radzie Ministrow Nr 013/84 z
dnia 16.05.1984 r.).

Dodatkowo na rysunku studium objeto dz. nr 11/16 obreb 0053-5-50-01 jako teren zamkniety z uwagi na fakt, iz
zostaty podjete juz dziatania majgce na celu doprowadzenie w/w dziatki do zasobdéw terenéw zamknietych (zgodnie z
pismem Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji z dnia 11 maja 2023 r. nr sprawy MO-CWCR-
WO.0731.257.2023).

Obecne zagospodarowanie miasta Zielonki jest w znacznym stopniu podporzgdkowane jego potozeniu
geograficznemu. Czynnikiem determinujgcym terytorialny rozwdj Zielonki jest pasmo laséw otaczajgce miasto od
strony wschodniej, zachodniej i pétnocne;j.

Czynnikami warunkujgcymi i ksztattujagcymi rozwdj przestrzenny sg takze linia kolejowa, ukiad drogowy
obwodnic miasta oraz uksztattowanie terenu.

Strukture zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonki mozna podzieli¢ na kilka zasadniczych rodzajow
obszarow zainwestowania miejskiego o jednorodnych cechach funkcjonalnych, réznigcych sie stopniem
zainwestowania i intensywnoscig zaludnienia:

1) tereny zainwestowane:
e tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
e tereny o przewadze zabudowy ustugowej,
e tereny o przewadze zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej,
e tereny infrastruktury technicznej;

2) tereny komunikaciji:
e tereny komunikacji kotowej,
e tereny komunikacji kolejowej;

3) tereny otwarte:

e tereny zieleni urzadzone;j,

e tereny zieleni naturalnej,

e  tereny cmentarzy,

e tereny zieleni lesne;j,

e tereny wod powierzchniowych.

W zakresie powigzan strukturalnych zagospodarowania przestrzennego gtéwna barierg dzielgcg miasto jest linia
PKP, krzyZzujgca sie w jednym poziomie z komunikacjag kotowg i pieszg.

Na strukture zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonki majg réwniez wplyw lokalne uwarunkowania
takie jak:

e tereny zamkniete (utworzone w oparciu o przepisy odrebne), ktére wyraznie rozgraniczajg przestrzen miasta;

o strefy ograniczen w sposobie uzytkowania terendw wokét obiektéw liniowych infrastruktury technicznej oraz
ciggébw komunikacji drogowej i kolejowej — to strefy, w ktérych oddziatywanie infrastruktury wyraznie
ksztattuje sposéb zagospodarowania, strefy te nie wynikajg wprost z przepisow odrebnych jednak
ZwWyczajowo sg przestrzegane, przez co w krajobrazie miasta powodujg trwate zmiany;

e granice stref ochronnych od cmentarza, ustanowione w oparciu o przepisy odrebne, majg duzy wplyw na
ksztalt otaczajgcych je terendéw - w strefie pierwszej (50 m) nie mogg pojawiaé sie funkcje mieszkaniowe,
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w strefie drugiej (150 m) nie moze pojawiac sie funkcje mieszkaniowe jesli nie ma odpowiedniej infrastruktury
wodociggowej;

e tereny zwartej zabudowy widoczne w krajobrazie miasta, gdzie charakter juz istniejgcej zabudowy czesto
wplywa na nowe zainwestowanie albo wymuszajgc podporzgdkowanie sie¢ nowej zabudowy zabudowie
starszej, albo wymuszajgc bardzo intensywne formy zagospodarowania.

Rozdziat 2 i
STAN LADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW JEGO OCHRONY

Na stan obecnego zagospodarowania Zielonki sklada sie wiele czynnikdw. Za najwazniejsze nalezy uznac
uwarunkowania historyczne oraz obecne przemiany spoteczno - gospodarcze. Poniewaz strukture
zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonki mozna podzieli¢c na kilka zasadniczych rodzajow obszaréw
zainwestowania, rowniez stan tadu przestrzennego jest zréznicowany w réznych czesciach miasta. tad przestrzenny
jest wypadkowg wielu aspektow miedzy innymi takich jak:

1) obowigzujgce akty prawa i ich egzekwowanie,

2) uwarunkowania spoteczne, w tym poziom swiadomosci estetycznej,

3) uwarunkowania ekonomiczno - gospodarcze,

4) bariery techniczne wynikajgce z mozliwosci infrastrukturalnych,

5) bariery srodowiskowe.

Obecnie w ogdlnym wygladzie Miasta najistotniejszymi obszarami problemowymi wptywajacymi na odbidr jakosci
i ksztattu przestrzeni sa:
1) zagospodarowanie terenéw centrum - do grupy probleméw tu wystepujgcych nalezg bariery techniczne i sposéb

gospodarowania zielenia,

2) stan techniczny i stopien dekapitalizacji zabudowy, powstatej od czasu pierwszej wojny Swiatowej,
3) tereny wytwdrcze, ulegajgce obecnie przeksztatceniom - potencjat ich nie jest efektywnie wykorzystywany,
4)  jakosc¢ ustug projektowych $wiadczonych dla indywidualnych inwestorow.

Rozdziat 2A

DIAGNOZA, O KTOREJ MOWA W ART. 10A USTAWY Z DNIA 6 GRUDNIA 2006 R. O ZASADACH
PROWADZENIA POLITYKI ROZWOJU, PRZYGOTOWANEJ NA POTRZEBY STRATEGII ROZWOJU GMINY

Miasto Zielonka znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy, stanowigcej gtéwny osrodek ustugowy
kraju. Stanowi ona jednoczesnie rynek pracy dla mieszkancow osciennych gmin i powiatéow. W tej sytuacji miasto
Zielonka w granicach objetych zmiang studium petni role ,sypialni” Warszawy. Wedtug danych zebranych podczas
Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 roku 1715 oséb, ktére zadeklarowaty Zielonke jako swoje miejsce
zamieszkania, dojezdzato do pracy do Warszawy. tgcznie Warszawa stanowita kierunek pracy dla ponad 82,5%
pracownikow opuszczajgcych granice gminy. Jednoczes$nie Zielonka stanowita miejsce pracy dla 1 671 pracownikow
mieszkajgcych na terenach innych gmin, jednak przeptywy osob byly stosunkowo roéwnomierne. Najwiecej osob
pracujgcych w Zielonce dojezdzato z gmin i miast osciennych: Warszawy (362 osoby), Wotomina (333 osoby) oraz
z Kobytki (236 osdb). Biorgc pod uwage wskazniki bezrobocia oraz dochody budzetu miasta gmina prezentuje dosé
wysoki poziom: w 2019 roku $redni dochdd budzetu miasta na mieszkanca wynidst 5 397 ztotych, co stanowito
zblizony poziom wzgledem sgsiednich gmin o podobnym potencjale ludnosciowym, to jest wzgledem Zgbek, Marek
i Kobytki. Wskaznik bezrobocia w gminie w 2019 roku wyniost 3,4%.

Pod wzgledem przestrzennym rozwdj zabudowy miasta Zielonka jest znaczgaco ograniczony przez lasy
wystepujgce w jej granicach. Zdecydowang wiekszos¢ stanowig lasy ochronne. Ponadto znaczng czes¢ terendw, na
wschéd od zabudowan miasta, obejmujg tereny zamkniete w resorcie obrony narodowej, ze wzgledu na lokalizacje
zaktadow wojskowych oraz poligonu. Pod wzgledem funkcjonalnym na terenie miasta przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Najczesciej budynki posiadajg dwie kondygnacje nadziemne, wystepujg jednak rowniez
zabudowania jedno- oraz trzykondygnacyjne. W granicach miasta znajdujg sie rowniez znaczne powierzchnie terenéw
mieszkaniowych wielorodzinnych oraz ustugowych.

Aktualnie w dokumentach planistycznych wyzszego szczebla, to jest m.in. w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
z dnia 19 grudnia 2018 r. Zielonka znajduje sie w granicach miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy. Dla gminy
Zielonka w przywotanym dokumencie przewidziane jest miedzy innymi:

e przebudowa drogi wojewddzkiej nr 631 relacji Nowy Dwor Maz.-Warszawa - przebudowa odcinka Nowy Dwor
Maz. (DK nr 85) - Zielonka (wybrane odcinki ) wraz z budowg nowego przebiegu drogi w Nowym Dworze
Mazowieckim — zwiekszenie bezpieczenstwa ruchu drogowego,

e przebudowa drogi wojewddzkiej nr 634 gr. Warszawy — Zielonka -Wotomin — Tluszcz - Wélka Koztowska —
zwiekszenie bezpieczenstwa ruchu drogowego,

e rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 634 na wskazanych odcinkach na terenie gmin Zielonka, Kobytka, Wotomin

e modernizacja linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Biatystok — granica z Litwg, etap |, odcinek
Warszawa Rembertow — Zielonka — Ttuszcz (Sadowne) Faza Il

e remont obwatowania rz. Dtuga.
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Rozdziat 3
STAN SRODOWISKA W TYM S'[AN ROLNI(}ZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ,
. WIELKO,SCI 1 JAKOSCI ZASOBOW WODNYCH
ORAZ WYMOGOW OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

OCENA WARUNKOW FIZJOGRAFICZNYCH

Geomorfologia

Gmina lezy na granicy dwu mezoregionow fizycznogeograficznych (J. Kondracki): Rowniny Wotominskiej i Kotliny
Warszawskiej. Gtéwnymi elementami rzezby sg doliny rzeczne - dolina rzeki Dtugiej i mniejszych ciekéw wodnych.

Tereny zurbanizowane miasta charakteryzujg sie stosunkowo mato urozmaicong rzezbg - réznice wysokosci
bezwzglednych wynoszg niewiele ponad 6,0 m. W centrum miasta zachowato si¢ lokalne wzniesienie zwane kiedys
Wierchowiskiem.

Tereny niezurbanizowane miasta wznoszg sie stopniowo ku wschodowi do wysokosci ponad 130,0 m. n.p.m
i charakteryzujg sie urozmaicong rzezbg, w ktérej zaznaczajg sie¢ wyraznie wielokilometrowe ciggi wydm. Sg to wydmy
tukowe i paraboliczne wystepujgce albo w formie ciggéw, lub rzadziej jako izolowane pagérki. Miedzy pasami wydm
tworzg sie charakterystyczne obnizenia terenu, na ogét ptytkie o zréznicowanej powierzchni. Wieksze zagtebienia
odwadniane sg rowami do rzeki Diugiej, mniejsze pozostajg zagtebieniami bezodptywowymi. Wystepujg tu tereny
bagienne: Koztowe Bagno, Bagno Lisie, Bagno Smiardki, Bagno Kozie, Krzaki Kruka.

Geologia
Obszar, na ktérym lezy gmina Zielonka potozony jest w obrebie Kotliny Warszawskiej uformowanej pod wptywem

procesow geomorfologicznych dziatajgcych w czwartorzedzie.

Na powierzchni terenu odstaniajg sie osady czwartorzedowe ksztattowane gtéwnie w okresach zlodowacenh
i przedzielajgcych je interglacjatéw. Migzszos¢ tych osadéw jest znaczna i waha sie w szerokich granicach, najwiekszg
(136 m) zanotowano w wierceniu w Ossowie blisko pétnocnej granicy gminy Zielonka.
W utworach czwartorzedowych wyréznia sie trzy kompleksy litologiczno-surowcowe: itbw warwowych, torfow
i piaskow eolicznych. W kompleksie itbw warwowych, w najblizszej okolicy Zielonki, udokumentowano
i zarejestrowano szereg ztéz, eksploatowanych na skale przemystowa. Z piaskéw eolicznych zbudowane sg rozlegte
pola wydmowe, na ktérych rozwiniete sg wydmy paraboliczne do 20 m wysokosci. Piaski budujgce wydmy nie powinny
by¢ eksploatowane z uwagi na ochrone krajobrazu i przyrody. Torfy wystepujgce w zagtebieniach bezodptywowych nie
stanowg potencjalnej bazy zasobowej tego surowca.

Wody powierzchniowe

Sie¢ hydrologiczna catego powiatu wotominskiego jest dobrze rozwinieta. W gminie Zielonka podstawowym
elementem hydrograficznym jest cze$ciowo uregulowana rzeka Diuga. Przeptywa ona réwnoleznikowo (ze wschodu
na zachod) przez obszar catej gminy. Dno koryta rzeki po wielokrotnych przebudowach ma szerokos¢ ok. 2,0 — 7,0 m,
a gtebokos¢ wody w czasie sredniego stanu nie przekracza 0,5 m. Na terenach silnie zurbanizowanych rzeka Dtuga
jest czesciowo obwatowana przez waty przeciwpowodziowe o wysokosci 2,0 m. npt.

Rzeka spetnia role drenazu dla przyleglych terendéw. Jest réwniez odbiornikiem Sciekédw sanitarnych
i przemystowych z nieskanalizowanych obszaréw zlewni, co przyczynia sie do ztego stanu czystosci prowadzonych
przez nig wod.

Na czesci obszaréw gminy (np. obszar Kobylak, tereny zamkniete) wystepuje gesta sie¢ rowdw melioracyjnych.
Obszary niezurbanizowane charakteryzujg liczne obnizenia terenu z bogatg siecig naturalnych ciekéw wodnych oraz
rowow melioracyjnych, z ktérych znaczna ilos¢ tworzy systemy bezodptywowe. Dla tarasu itowego znamienne sg
réwniez liczne naturalne zbiorniki bezodptywowe oraz sztuczne, powstate w miejscach eksploatacji itow tzw. glinianki.
Najwigkszy i atrakcyjny krajobrazowo jest zespdt zbiornikdw potozonych w podtnocno - wschodniej czesci miasta.
Zbiorniki wodne w gliniankach sg bardzo rézne zaréwno pod wzgledem wielkosci, ksztattu oraz gtebokosci.
W gtebszych zostat otwarty Il poziom wodonosny (poditowy), w plytszych wyrobiskach wody zasilane sg gtéwnie przez
opady.

Wody podziemne
Na terenie gminy wystepujg dwa gtdbwne poziomy wodonosne: trzeciorzedowy i czwartorzedowy. Wody

podziemne w trzeciorzedowych utworach miocenskich i oligocenskich sg dobrze izolowane itami pliocenskimi,
co w zasadzie eliminuje zagrozenia czynnikami antropogenicznymi. W Zielonce jednak dominuje czwartorzedowe
pietro wodonosne, w ktérym mozna wyodrebni¢ dwa poziomy o najwiekszym znaczeniu praktycznym:

- pierwszy wystepuje w utworach piaszczystych i piaszczysto-pylastych na gtebokosci 0,0 - 7,0 m p.p.t., jest
zasilany bezposrednio z opadéw atmosferycznych, a okresowo przez wody powierzchniowe, ma zwierciadto
swobodne,

- drugi 0 migzszosci 20 - 30 m, charakteryzuje sie zwierciadtem wody na gtebokosci 12 - 15 m p.p.t.

Poziom drugi jest powszechnie wykorzystywany do ujmowania wod pitnych, jego intensywne uzytkowanie
doprowadzito do powstania lejéw depresyjnych o promieniach dochodzgcych nawet do 1 km. Poziom ten wystepuje
w gruntach piaszczystych pod itami izolujgcymi go od powierzchniowych zanieczyszczen. Niestety wyeksploatowanie
itdbw w czesci glinianek, spowodowato powstanie drog migracji substancji z powierzchni i w wypadku zanieczyszczenia
glinianek wody podziemne mogg ulec szybkiemu skazeniu.
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W warunkach naturalnych wody w utworach czwartorzedowych sg nisko zmineralizowane, $redniotwarde, rzadko
twarde (150 - 300 mgCaCOs/dm?). Charakteryzujg sie odczynem obojetnym (pH 6,7 - 7,3), podwyzszong barwg, duzg
zawartoscig zwigzkéw zelaza (3,4 - 6,6 mg/dm?3), zroznicowang iloscig zwigzkéw manganu (0,2 -1,2 mg/dm?3).
Wystepujg w nich podwyzszone stezenia zwigzkéw azotowych. Wody te wymagajg prostego uzdatniania.

Teren miasta objety zmiang studium znajduje sie w catosci w granicach nieudokumentowanego Gtéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 215 ,Subniecka Warszawska”, a zachodnia jej cze$¢ wraz z catym zurbanizowanym
fragmentem Zielonki potozony jest w zasiegu udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222
,Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy)’. GZWP nr 222 obejmuje powierzchnie ok. 2800 km? w pasie terenéw
wzdtuz $srodkowej Wisty oraz dolnej Narwi. Zostat on udokumentowany w 1996 roku. Zbiornik jest podstawowym
zrodlem zaopatrzenia miejscowosci znajdujgcych sie w jego granicach, zaopatruje réwniez w wode
nieudokumentowany zbiornik Subniecka Warszawska. Migzszos¢ zbiornika, w zaleznosci od lokalizacji waha sie od
20 do 80 m. Jest to réwniez zbiornik pochodzgcy z okresu czwartorzedu.

Gleby

Na terenie gminy brakuje gleb wysokich klas przydatnosci rolniczej, na obszarze zurbanizowanym wystepujg
gleby klas V i VI. Generalnie mozna wydzieli¢ cztery typy gleb:
* brunatne wytugowane i kwasne (obszary lekko wyniesione w N-E i E czesci Zielonki),
* bielicowe i pseudobielicowe (wystepujgce fragmentarycznie w N czesci gminy),
» murszowo-mineralne i murszowate (na terenach obnizonych, w sasiedztwie mad towarzyszacych rzece Dlugiej),
* mady.

Wskutek dziatalnosci cztowieka wiele gleb zostato znacznie przeksztatconych. Jednym z istotnych czynnikéw,
ktory doprowadzit do zmian byto odwodnienie terenu. W wyniku tego wystepujace uprzednio ptytkie torfy niskie
przeksztatcone zostaly w gleby murszowo-glejowe.

Warunki budowlane

Warunki budowlane na terenie miasta sg zréznicowane, wahajgc sie jednak od srednio korzystnych do ztych.
W rejonie tarasu radzyminskiego na 2,0 m gtebokosci wystepujg piaski $rednie, drobne i pylaste oraz ity pylaste
miekkoplastyczne i plastyczne. Grunty te w stanie suchym mozna oceni¢ jako $rednio korzystne dla posadowienia
obiektéw budowlanych, nosnoé¢ ich moze jednak ulec obnizeniu w wyniku wzrostu wilgotnosci lub zawodnienia.

Na duzych obszarach, zwlaszcza w dolinie rzek i w zagtebieniach terenowych wystepuje wysoki poziom waéd
gruntowych decydujacy o niekorzystnych warunkach budowlanych. Generalnie woda gruntowa na terenie miasta
zalega dos¢ ptytko. Przewazajg tereny z wodg gruntowg na gtebokosci 0,5 — 1,5 m. ppt., jednak czes¢ gminy to tereny
podmokte o zwierciadle wody siggajgcym powyzej 0,5 m ppt (rejon glinianek, tereny lesne na obszarach
bezodptywowych).

Warunki klimatyczne

Obszar gminy Zielonka nalezy do klimatu "Krainy Wielkich Dolin". Sredni opad roczny wynosi 500 - 600 mm.
Najmniejsze opady wystepujg w lutym i marcu (Sredni opad miesieczny wynosi wtedy 27 - 28 mm), miesigcami
o najwigkszej liczbie opadéw sg czerwiec i lipiec (74 - 80 mm). Srednia temperatura roczna wynosi 7 - 8°C, pokrywa
$niezna zalega przez 50 - 60 dni w roku. Nastonecznienie jest wieksze niz dla Warszawy i wynosi 1600 - 1650 godzin.

Na lokalny klimat miasta silnie wptywa wysoki poziom wdd gruntowych, rzezba terenu oraz potozenie
w otoczeniu terendw lesnych. Wysoki poziom wod gruntowych wplywa na wysokg wilgotnos¢ powietrza
z predyspozycjg do zamglen.

Niekorzystne warunki bioklimatyczne charakterystyczne sg dla terenéw doliny rzeki Dtugiej oraz terendw
glinianek wypetnionych wodag, ktére cechuje duza wilgotno$é, czeste zamglenia i poranne opary, a przy pogodzie
gorgcej notowane sg stany parnosci. Tereny te sg narazone na wystepowanie zastoisk wilgotnego i chtodnego
powietrza oraz stagnacji zanieczyszczen. Niekorzystnymi cechami bioklimatycznymi charakteryzujg sie takze obszar
podmoktych laséw. Obszary lasow mieszanych i lisciastych porastajgcych wydmy charakteryzujg sie warunkami
bioklimatycznymi tonizujgcymi, szczegolnie korzystnymi dla rekreacji.

FLORA | FAUNA

Flora

Flora gminy jest do$¢ zréznicowana. Na terenie zurbanizowanym wystepujg zwarte zadrzewienia wsréd
zabudowy miejskiej oraz cenny zespot zieleni parkowej. Grupy wartosciowych zadrzewien towarzyszg budynkom,
pozostalg zielen stanowig pojedyncze drzewa o zréznicowanej wartosci przyrodniczej i krajobrazowej, obsadzenia
uliczne i ogrody przydomowe. Zielen na obszarze miasta reprezentowana jest rowniez przez powierzchnie lesne,
zadrzewienia o charakterze leSnym na terenach zainwestowanych.

Lasy zajmujg bardzo duzy obszar o powierzchni 5-497-ha; 5 856,15 ha (dane GUS, data dostepu 04.06.2021 r.),
co stanowi 69;4-%-gminy 78,13% powierzchni gminy. Przewazajgcy udziat ma w nich kontynentalny bér mieszany
z drzewostanem debowo-sosnowym oraz domieszkg brzozy, rzadziej grabu i jesionu. W dolinach rzeki Dtugiej i jej
doptywow wystepujg zbiorowiska tegu jesionowego z domieszkg cennych gatunkéw drzew (wigzu szyputkowego,
wigzu pospolitego, debu szyputkowego).

Na terenach podmoktych gminy wystepuja zespoty roslinnosci torfowiskowej w postaci szuwaréw turzycowych lub
trzcinowych oraz mate "oczka" mszaréw wysokotorfowych: Koztowe Bagno, Bagno Kozie, Kolinskie Mosty, tysa Gora
i Mosciska.

Wszystkie lasy wystepujace na obszarze gminy sg lasami ochronnymi.
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Fauna

Fauna laséw Zielonki jest bogata i obejmuje zaréwno popularne lesne zwierzeta jaki i gatunki chronione,
przyktadowo sg to:
* w $rod ssakow: sarna, jelen, wydra, bébr, dzik, kuna lesna, lis, borsuk,
» w $rod ptakéw: bocian czarny, zuraw, puchacz, czapla siwa,
* w $rod gadow: zmija zygzakowata, zaskroniec, padalec, jaszczurka zwinka, jaszczurka zyworodna.
Bardzo cenne sg zespoty zwigzane ze $rodowiskiem wodnym. W stromych brzegach glinianek zaktadajg gniazda
zimorodki, trzcinniki gniazdujg w przybrzeznych trzcinach. Z gatunkéw przylatujgcych mozna zaobserwowac cyranke,
rybotowa, nura czarnoszyjnego.

WALORY | POWIAZANIA PRZYRODNICZE

O walorach przyrodniczo-krajobrazowych gminy Zielonka decyduja:

e duze powierzchnie le$ne, zadrzewienia o charakterze leSnym w obszarze zurbanizowanym oraz pojedyncze
wartosciowe drzewa, w tym znaczna liczba pomnikowych debéw szyputkowych;

e dobrze zachowane formy geomorfologiczne, cenne krajobrazowo i sprzyjajagce powstawaniu bardzo
zréznicowanych, wrecz kontrastowych siedlisk:
- zachowane pasy wydm i pojedyncze wzniesienia tworzg doskonate warunki dla rozwoju zbiorowisk suchych,
- duze obszary obnizen terenowych, naturalne bezodptywowe zbiorniki wodne pozwalajgce na tworzenie sie

zbiorowisk wilgotnych, bagiennych;

e dobrze rozwiniety uktad hydrologiczny: rzeka Diuga oraz Czarna Struga z dobrze wyksztatconymi dolinami,
ptynac na terenach niezurbanizowanych wsrdd lasow, tgk i terenéw podmokiych tworzg lokalny cigg przyrodniczy,

e sztuczne powstale w miejscach eksploatacji itéw zbiornik wodne, tzw. glinianki, z ktorych najwiekszy
i najatrakcyjniejszy jest zespdt w potnocno-wschodniej czesci miasta.

Wiekszo$¢ waloréw przyrodniczo-krajobrazowych miasta zgrupowana jest poza czescig najsilniej zurbanizowanag,
tereny centralne miasta majg stosunkowo matg ilos¢ zieleni i monotonng rzezbe terenu.
Przez miasto Zielonka w rejonie graniczgcym z miastem Kobytka, przechodzi cigg powigzan przyrodniczych
0 znaczeniu ponadregionalnym. Jest to cigg przyrodniczy wigzacy lasy Garwolinskie, Pasa Otwockiego, Rembertowa,
Strugi, Nieporetu i Popowa z Puszczg Biatg. Cigg ten w zatozeniach rozwoju wojewddztwa stanowi podstawe uktadu
ksztattowania srodowiska.

Nie wszystkie obszary wymagajace ochrony ze wzgledu na ich walory przyrodnicze lub specyfike sg chronione na
podstawie odrebnych przepiséw. Do takich form mozna zaliczy¢ wystepujace w Zielonce:

- wydmy,

- tereny podmokte,

- tereny o wysokim poziomie wéd gruntowych,

- ciggi przyrodnicze o znaczeniu ponadlokalnym,

- ciggi przyrodnicze o znaczeniu lokalnym.

PRAWNE FORMY OCHRONY PRZYRODY

Praktycznie caty obszar niezurbanizowany gminy Zielonki lezy w obrebie strefy ochrony zwyktej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu (WOChK), zas tereny zurbanizowane bezposrednio graniczg z tg strefg. WOChK
powstat w sierpniu 1997 roku na mocy rozporzadzenia Wojewody Warszawskiego (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Mazowieckiego nr.43 poz.149 z 1997 r.). W chwili obecnej jego granice oraz zapisy dotyczgce zasad gospodarowania
okresla rozporzadzenia nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2007r., poz. 870) oraz rozporzgdzenie nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13
pazdziernika 2008 r zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Mazow. z 2008 r. Nr 185 poz. 6629.).

Blisko potudniowej granicy gminy znajduje sie zespét przyrodniczo-krajobrazowy pod nazwg ,Lisie Bagno”. Jest
to teren o powierzchni 120,04 ha, majgcy chroni¢ cenne obszary bagienne, stanowigce ostoje chronionej fauny. Zespot
powotany zostat na mocy uchwaty nr VI/57/07 rady Miasta Zielonka z dnia 26 marca 2007 r.

Na samej potudniowej granicy gminy, blisko zespotu przyrodniczo-krajobrazowego, lezy rezerwat ,Bagno Jacka”
utworzony Zarzadzeniem Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 21 wrzesnia 1981r. (M.P. Nr 26, poz. 231,
z dnia 7 pazdziernika 1981r.). Wiekszos¢ obszaru rezerwatu nalezy do obrebu lesnego Zielonka, a administracyjnie do
miasta Wesota. Celem ochrony jest zachowanie torfowiska przejsciowego z charakterystyczng florg i faung.

Od 2011 roku na terenie objetym zmiang Studium miasta Zielonka znajduje sie specjalny obszar ochrony siedlisk
Natura 2000 - Strzebla Btotna w Zielonce (PLH140040). Zostat ustalony w celu ochrony gatunkowej ptaza strzebli
btotnej oraz kumaka nizinnego. Obejmuje on powierzchnie 2,2 ha i zlokalizowany jest w zachodniej czesci Zielonki,
pomiedzy ulicg Prymasa Stefana Wyszynskiego oraz alejg Jézefa Pitsudskiego.
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Na terenie gminy wystepuje znaczna liczba drzew objetych ochrong pomnikows.
Pomniki przyrody (wykaz): /aktualizacja w obszarach objetych zmiang studium/

Lp Lokalizacja Obiekt Wyso | Obwéd Nr. rejestru Zrédto
-kosé [cm] Woj.
[m] Konserw.
Przyrody
1. | Yl-Sienkiewicza-30 dab szyputkowy 19 284 170 Dz.Urz. WRN W-wa Nr 16
obecnie 42 Quercus robur L poz.244 z dn.10.11.65
ul. Tuwima 8
2. | Ul-Sienkiewicza-30 dab szyputkowy 18 350 171 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 16 p.245
obecnie-42 Quercus robur L zdn.10.11.65
ul. Tuwima 8
3. | UL Sienkiewicza 30 2 deby szyputkowe |20 230 172 Dz.Urz. WRN W-wa Nr 16
obecnie 42 Quercus robur L 20 255 poz.246 z dn.10.11.65
4. | Ul. Warszawska 1 dab szyputkowy 15 86; 132; 170; 177 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.47
(4 pnie) 175 zdn.24.01.72
Quercus robur L
5. | Ul. Warszawska 1 2 deby szyputkowe |17 270 178 Dz.Urz. WRN W-wa Nr 1 poz.47
Quercus robur L 245 zdn.24.01.72
6. | Ul. Sienkiewicza 39 dab szyputkowy 25 345 201 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 21
obecnie 63 Quercus robur L poz.460 z dn.29.12.72
7. | Ul Sienkiewicza 27 dab szyputkowy 22 335 208 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 2 poz.36
obecnie 55 Quercus robur L zdn.24.01.73
obecnie 59/61
8. | Ul. Bajkowskiego 4 dab szyputkowy 22 325 265 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1
Quercus robur L poz.338 z dn.6.12.74
9. | Ul. KoSciuszki 1 dab szyputkowy 18 410 453 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 3 poz.25
obecnie 8 Quercus robur L z dn.31.03.77
10. | Ul. Poniatowskiego 3/5 | dgb szyputkowy 28 445 576 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 13 poz.86
obecnie 29 Quercus robur L zdn.29.12.77
11. | Ul. Powstancow 3/5 2 deby szyputkowe |18 340 577 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 13 poz.86
Quercus robur L 22 255 zdn.29.12.77
12. | UL Kilihskiego 5 dab szyputkowy 25 250 639 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 13 Quercus robur L z dn.26.09.78
13. | UL Sienkiewicza 8 dab szyputkowy 22 290 640 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
Quercus robur L z dn.26.09.78
15. | Ul. Wolnosci 2 3 deby szyputkowe | 20;22; | 420; 440; 642 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
Quercus robur L 20 275 z dn.26.09.78
16. | Ul A. Ludowej 36 dab szyputkowy 20 270 643 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 42 Quercus robur L z dn.26.09.78
17. | Ul. Sienkiewicza 27 5 debow szyputk. od 20 | 300;250;280 644 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 49 Quercus robur L do 25 | 390;250 z dn.26.09.78
18. | Ul Kilinskiego 3 2 deby szyputkowe |23, 18 | 265;220 645 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 9 Quercus robur L zdn.26.09.78
olsza czarna 220
Alnus glutionosa L
19. | Ul. kukasinskiego dab szyputkowy 22 260 646 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
rég Kosynieréw Quercus robur L z dn.26.09.78
20. | Ul. Mickiewicza 15 3 deby szyputkowe | 22 300; 280; 647 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 23 Quercus robur L 260 z dn.26.09.78
21. | Ul Mickiewicza 17 2 deby szyputkowe | 20; 23 | 300; 300 648 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
obecnie 27 Quercus robur L z dn.26.09.78
22. | Ul. Mickiewicza dab szyputkowy 18 280 649 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
Quercus robur L z dn.26.09.78
23. | Ul. Kolejowa (rog ul. dab szyputkowy 18 305 650 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.63
Mickiewicza) Quercus robur L z dn.26.09.78
24. | Ul Lipowa 3 12 debdéw szyputk. | od 18 | 370; 385; 686 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 13 poz.72
Quercus robur L do 25 | 255; 290; zdn.14.11.78
300; 300;
300; 305;
305; 305;
310; 360
25. | Ul Lipowa 3 5 debow szyputk. od 19 | 440; 340; 689 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 11 poz.53
Quercus robur L do 20 | 340; 310; z dn.20.09.81
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Jesion wyniosty 19 300
Fraxinus excelisior 305
26. | Ul-Chopina-8-A dab-szyputkowy 20 280 869 DBz Urzz WRN-W-wa-Nr-11 poz.53
27. | Ul. Chopina 8 B dab szyputkowy 20 270 900 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 6 poz.30
Quercus robur L z dn.28.06.828
28. | Ul. Warminska 12 dab szyputkowy 28 270 1035 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 19
obechie 16 Quercus robur L poz.271 z dn.19.12.85
Ul. Moniuszki 20/22 dab szyputkowy 18 295
Quercus robur L
29. | Ul. Moniuszki 20/22 : : 18 290; 270 1064 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.18
1 lipa drobnolistna z dn.2.02.87
Tilia cordata Mill
30. | Ul Sienkiewicza 18 dab szyputkowy 20 280 1065 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.18z
obecnie 20 Quercus robur L dn.2.02.87
31. | UL Lipowa 5 dab szyputkowy 18 450 1066 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.18
Obec.ul. Abramskiego 4 | Quercus robur L z dn.2.02.87
32. | Pas zieleni vis a vis dab szyputkowy 15 360 1073 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.18
ul. Lipowa 5 Quercus robur L z dn.2.02.87
33. | Na wzniesieniu 15 debow szyputk. |od 16 |od 150 do 1074 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 1 poz.18
wydmowym Quercus robur L do22 |275 z dn.2.02.87
34. | Ul Prusa4 A dab szyputkowy 23 360 1095 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 23
Quercus robur L poz.252 z dn.21.10.88
36. | Przy skrzyzowaniu dab szyputkowy 20 365 1096 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 23
ul. Wolnosci i Lipowej Quercus robur L poz.252 z dn.21.10.88
37. | Ul Kolejowa 14 (rog Jesion wyniosty 22 285 1097 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 23
Kopernika) Frixus excelisior L poz.252 z dn.21.10.88
38. | Ul Kolejowa 14 dab szyputkowy 23 325 1098 Dz.Urz.WRN W-wa Nr 23
Quercus robur L poz.252 z dn.21.10.88
39. | Ul Poniatowskiego 22 |2 deby szyputkowe |25 418; 417 1103
(na polu ornym) Quercus robur L
41. | Obreb 5-10-02 w pasie |dab szyputkowy 20 422 1129 Dz.Urz.Woj.St.Warszawskiego
zieleni przyulicznej Quercus robur L Nr 24 poz. 264 z dn.17.11.1988
przed posesjg nr 1/3
ul. Wesota 1/3
42. | Ul 11 Listopada 38 dab szyputkowy 20 342 1487 Dz.Urz.Woj.Maz. Nr 115
obecnie ul. Legionéw 14 | Quercus robur L poz. 2796 z dn.28.04.2003
43. | Ul Literacka 6/8 Sosna pospolita 16 220 Dz.Urz.Woj.Maz. Nr 203
Pinus silvestris poz. 5431 z 2004
44. | Pas zieleni przyulicznej |2 deby szyputkowe | 20; 22 | 355; 380 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
miedzy ul. Dtugg, a ul. | Quercus robur L 17.02.2004 r. Nr 32 poz. 981
Lipowg
45. | Ul. Staszica 56 Dab szyputkowy 23 342; 251 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Quercus robur L 17.02.2004 r. Nr 32 poz. 981
Lipa drobnolistna
Tilia cordata
46. | Ul ks. Skorupki 1 2 deby szyputkowe |17; 18 | 336; 339 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Quercus robur L 8.10.2014 r. poz. 9325
47. | Ul. Obroncow Dab szyputkowy 22 279 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Westerplatte 3 Quercus robur L 10.05.2016 r. poz. 4500
48. | Ul Brzozy- Brzeziny 32 | Dab szyputkowy 25 327 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Quercus robur L 17.03.2020 r. poz. 3601
49. | UL Literacka 30A Dab szyputkowy 18 325 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Quercus robur L 17.03.2020 r. poz. 3601
50. | Terenie Skarbu Dab szyputkowy 28 480 Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
Panstwa- Panstwowe Quercus robur L 06.07.2021 r. poz. 6011
Gospodarstwo Lesne
Lasy Panstwowe,
Nadlesnictwo Drewnica,
Lesnictwo teka, oddziat
Zielonka dz. ew. nr 149
obreb 5-60-01
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Na mocy ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2022 r. poz. 2672) lasy potozone w granicach
administracyjnych miasta i w odlegtosci do 10 km od granic administracyjnych miast liczacych ponad 50 tys.
mieszkancoéw uznaje sie za lasy ochronne.

ZAGROZENIE DLA SRODOWISKA

Obszar miasta jest silnie przeksztatcony antropogenicznie. Stopien i zasieg tych przeksztatcen jest zroznicowany.
Degradacje powierzchni terenu spowodowata eksploatacja itdw ceramicznych, piaskéw i zwiréw. Niszczeniu ulegly
wydmy, a przebicie izolujgcej od wplywoéw powierzchniowych warstwy itbw w niektérych gliniankach, grozi
zanieczyszczeniem gtdwnego poziomu wodonosnego. Problemem jest zly stan ciekow wodnych, a przede wszystkim
rzeki Dtugiej. Nieuporzadkowana gospodarka odpadami jest gtéwng przyczyng degradacji lasow, ktére stajg sie
miejscem gromadzenia odpadow.

Na terenie miasta nie sg prowadzone bezposrednie pomiary zanieczyszczen atmosfery. Jakos¢ powietrza
oceniana jest przez Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska. Wedtug raportow WIOS za rok 2005 dotyczacych
stanu $rodowiska i jakosci powietrza w wojewddztwie mazowieckim, Zielonka lezy w strefie ,A”, czyli pozioméw
substancji nie przekraczajgcych poziomoéw dopuszczalnych.

Generalnie stopien zanieczyszczenia powietrza w miescie zalezy od zrédet dalekiego zasiegu, lezacych poza
granicami opracowania. Jednak na jako$¢ powietrza wptyw ma rowniez duzy procent budynkéw jednorodzinnych oraz
obiektéw uzytecznosci publicznej ogrzewanych paliwem weglowym w paleniskach o niskiej sprawnosci cieplnej,
a takze spalanie w nich réznych odpaddéw, w tym materiatéw zaliczonych do niebezpiecznych. Do znaczgcych zrédet
zanieczyszczen w obrebie miasta nalezy zaliczy¢ komunikacje samochodowa.

Trasy komunikacyjne sg zrodtem hatasu. Najistotniejsza jest trasa Warszawa — Ttuszcz (ciag ulic Wyszynskiego
— Poniatowskiego). Obliczeniowe wielkosci hatasu w punkcie odniesienia tj. na skraju jezdni wynosity 72,5 dB. Zasieg
propagacji hatasu do poziomu 65 dB okreslono na skraju 90 m. w terenie otwartym i 60 m. przy terenie zadrzewionym.

Waznym zrodtem hatasu jest takze linia kolejowa Warszawa — Biatystok przecinajgca centrum miasta. Wedtug
modelowej analizy potencjalnego zagrozenia hatasem kolejowym w sieci gléwnych tras w kraju, wykonanej przez
Instytut Ochrony Srodowiska, odcinek trasy Warszawa-Bialystok przebiegajgcy przez Zielonke jest zrédiem hatasu
w porze dziennej o natezeniu 60 dB w odlegtosci od 50-100 m , a w porze nocnej o natezeniu 50 dB w odlegtosci okoto
150 m.

W 2017 roku oddano do uzytku odcinek drogi S8 stanowigcy obwodnice Marek przecinajgcy zachodni fragment
Zielonki. Badania hatasu wykonane w 2019 roku dotyczgce siedmiu punktéw pomiarowych na terenie miasta, przy
ul. Zachodniej 3a (PPH24), ul. Drewnickiej 27 (PPH25), ul. Drewnickiej 22 (PPH26), Pustelnickiej 15f (PPH27),
ul. Mareckiej 96b (PPH28), ul. Pustelnickiej 13 (PPH29), ul. Pustelnickiej 4b (PPH30), mierzacych natezenie hatasu
z drogi S8 nie wykazaty przekroczenh dopuszczalnych poziomow hatasu w wyniku zastosowan ekranéw akustycznych.

Z przeksztatceniami i degradacja fragmentéw $rodowiska mozna sie liczy¢é w czesci wschodniej
(niezurbanizowanej) miasta, uzytkowanej jako tereny zamkniete. Powaznym problemem jest zasmiecanie laséw
najrozniejszymi odpadami i zuzytym sprzetem.

ROLNICTWO

W miescie nie wystepujg gleby wysokich klas i nastgpita rezygnacja z funkcji rolniczej w zwigzku
z nleop%acalnosmq upraw na s’fabych glebach. Nlellczne tereny rolne stanowu':l rezerwe, pod rozw01 mlasta Zakres

Rozdziat 4
STAN DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

WSTEP

W niniejszym rozdziale zasoby $rodowiska kulturowego rozwazane sg z punktu widzenia ochrony
wartosciowego dziedzictwa kulturowego (uktady przestrzenne, obiekty architektury, budownictwa, techniki,
kolejnictwa, zatozenia zieleni i zabytki archeologiczne) oraz kreacji nowych wartosci krajobrazu kulturowego miasta,
zespotow zabudowy i przestrzeni publicznych.

Stosownie do wymagan art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Bz Nr80-pez—F7zpédzh—zm--(Dz. U. z 2023 r. poz. 977) uwzglednione zostaty charakterystyczne dla miasta

ograniczenia i predyspozycje dotyczgce zasobdw srodowiska kulturowego i krajobrazu wynikajgce z:
e wystepowania obiektow zabytkowych,
e obszaréw chronionych,
e stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
e dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania terenu,
e stanu i funkcjonowania srodowiska kulturowego.
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W Swietle nowej (wyzej wymienionej) ustawy, postanowienia z dotychczas sporzadzonego studium uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju $rodowiska kulturowego dla miasta Zielonki sg wazne i aktualne dlatego tez stanowity podstawe
merytoryczng do niniejszego opracowania.

ROZWOJ HISTORYCZNY | PRZESTRZENNY MIASTA

Poczatki miasta — do | wojny $wiatowej

W XIV w. obszar obecnego miasta nalezat do dobr krélewskich wsi Brédno. Najprawdopodobniej w XVII w.
powstat folwark nazywany poczatkowo Mutka Zielonka, potem czesciej Nutka Zielonka, obejmujgcy tereny potozone
na poétnoc i potudnie od obecnej ulicy Wyszynskiego. Pierwsza wzmianka o tym folwarku pochodzi z 1793r. gdzie
w dokumentach zapisano: ,Folwark Nutka Zielonka w gminie Brodno zamieszkaty przez 40 dusz, majgcych parafie
i cmentarz w Kobytce”. W XIX w. z terenéw pobliskich wsi Mamki i Debe Mate powstat poligon artyleryjski.

Na przetomie XIX i XX w. powstata centralna cze$¢ obecnego miasta. Jej powstanie i rozwdj wigze sie
z utworzeniem pod koniec XIX w. przystanku na linii Kolei Warszawsko - Petersbuskiej. Dzigki atrakcyjnemu potozeniu
pomiedzy wydmami pokrytymi lasem i ptyngca zakolami o pieknych brzegach rzekg Dtugg oraz dogodnemu potgczeniu
linig kolejowg z Warszawg miejscowos¢ zaczeta petni¢ role miejscowosci letniskowej dla mieszkancow Warszawy.
Na parcelach budowlanych powstawaty budynki mieszkalne i letniskowe.

W 1906r. na terenach wzdluz obecnej ul. Dziennikarskiej powstat majgtek ziemski i folwark ,Zosinek”.

Okres miedzywojenny

Po wyzwoleniu Polski spod zaboru rosyjskiego nastepuje dalszy rozwdj miejscowosci w oparciu o jej letniskowy
charakter. Miejscowos¢ liczyta wéwczas 4 000 mieszkancow a w sezonie letnim ich liczba dochodzita do 10 000.

W 1922 r. nastgpita likwidacja folwarku Nutka Zielonka i przeprowadzony zostat podziat jego terenéw na parcele
budowlane. Powstat istniejgcy do dzi§ szachownicowy ukilad urbanistyczny na obszarze ktérego wydzielono dziatki
0 powierzchni 5 000 mi 3 750 m.

W 1926 r. obszar miejscowosci wydzielono z gminy Brodno i przylgczono do gminy Marki. Obszar ten wraz ze
wsig Siwki stanowit jedng osade o nazwie Zielonka. Nastgpit szybki wzrost liczby mieszkancéw i sprzedaz parceli.
Obok letnikdow przybywato statych mieszkancow m.in. pracownikéw PKP oraz robotnikdw dwoch cegielni dziatajgcych
na terenie. Powstato wiele nowych budynkéw mieszkalnych i letniskowych z mieszkaniami do wynajecia, zaktadow
rzemieslIniczych, dwie piekarnie, 10 sklepow, restauracja i dwie kawiarnie.

W 1925r. na powiekszonym poligonie powstat instytut, o obecnej nazwie - Wojskowy Instytut Techniczny
Uzbrojenia. W 1931r. zbudowano szkote powszechng a w 1936r. zawigzano komitet Budowy Kosciota, ktéry
zrealizowano w roku 1939.

W 1932r. powstato Towarzystwo Przyjaciét Zielonki, ktére postawito sobie za cel wydzielenie Zielonki z gminy
Marki i utworzenie wlasnej gminy, budowe drogi Zielonka — Marki, osuszenie terenu miejscowosci oraz podnoszenie
poziomu kultury mieszkancow.

Okres powojenny
W 1946 r. Zielonka stata si¢ samodzielng gming.

W latach 1945 — 1970 nastepuje szybki wzrost liczby ludnosci zwigzany m.in. z powstaniem duzych zaktadoéw
pracy jak Mazowieckie Zaktady Ceramiki Budowlanej czy Kolejowe Zaktady Automatyki.

Nastgpita zmiana charakteru miejscowosci. Przestata ona pei¢ funkcje letniskowg stajgc sie miejscem
zamieszkania ludzi dojezdzajgcych do pracy w Warszawie. Powstajg rowniez duze osiedla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (przy ul. Diugiej, osiedle Wolnosci). Réwnoczesnie powstaje wiele matych prywatnych zaktadow
przemystowych i rzemieslniczych.

W 1961r. Zielonka otrzymata prawa miejskie. Powstajg kolejne zaklady pracy oraz osiedla mieszkaniowe.
Rozwija si¢ budownictwo mieszkaniowe, zaréwno indywidualne jak i spotdzielcze, zaktadowe i komunalne. Rozwija sie
réwniez infrastruktura spoteczna. Powstaly dwie nowe szkoty podstawowe, Zespot Szkét Zawodowych (obechie
z Liceum) a w 2002 r. nowe Gimnazjum. Zrealizowano nowe budynki dla Miejskiego Osrodka Zdrowia, Urzedu
Pocztowego oraz Miejskiego Osrodka Kultury, rozbudowano Urzad Miasta. Powstajg nowe osiedla zabudowy
wielorodzinnej i zabudowa mieszkaniowa indywidualna, liczne sklepy, zaktady gastronomiczne, obiekty ustugowe
i dziatalnosci gospodarczej. Rozbudowuje sie miejskg sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna, realizuje, modernizuje
i remontuje sie¢ uliczng.

W | kwartale 2007 roku ludnos¢ Zielonki liczyta okoto 16 500 os6b.
W 2020 roku ludnosc¢ Zielonki wynosita 17 486 oséb.

OBIEKTY OBJETE OCHRONA KONSERWATORSKA

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow:
1. willa przy ul. Sienkiewicza 20 wraz z dziatkg (nr 1441, wpis 02.08.1990 r.),
2. cmentarz wojenny i dzwonnica - na potudnie od miejscowosci Ossow (nr 1323, wpis 17.10.1988 r.)

Obiekty wtgczone do wojewddzkiej ewidenciji zabytkéw: /aktualizacja w zakresie obszardw objetych zmiang studium/

L ukdagiellenslka0 lrecale 2 Caootechannlan)
2. ulPogonowskiego-3 Budynek
- e 12)
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obiekt

datowanie

cmentarz wojenny (wraz z drzewostanem)

1920

Mogita harcerzy i mieszkancéw Zielonki z
okresu Il wojny swiatowej, ul. Bankowa

1939-1945

Cmentarz zydowski, ul. Inzynierska 1

1942-1945

Kosciot MB Czestochowskiej, ul.
Jagiellonska

1938, rozb. 1945-1975

willa ,Tadmira”, ul. Lipowa 10

1930, 1936

willa, ul. Lipowa 2,

ok. 1930

Cmentarz rzymsko-katolicki, ul.
Pitsudskiego
(d. Fortowa)

1939

Bezimienna mogita z okresu Il wojny
Swiatowej, ul. Poniatowskiego 29

1939-1945

budynek sztabowo-biurowy Wojskowego
Instytutu Technicznego uzbrojenia (bud. Nr
16), ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego 7

1936

Stanowiska archeologiczne — wykaz /aktualizacja w obszarach objetych zmiang studium/

Lp. nr ewidencyjny stanowiska Opis
archeologicznego

1. |55-67/37 Slady osadnictwa ze starszej epoki kamienia

2. | 55-68/16 Slady osadnictwa z epoki brgzu i wczesnej epoki zelaza

3. | 55-68/17 Slady osadnictwa z epoki kamienia i epoki brgzu, cmentarzysko(?)
starozytne

4 55-68/18 grodzisko?

5. |55-68/21 Slady osadnictwa z epoki kamienia i epoki brgzu

6. |55-68/29 $lad osadnictwa z mtodszej epoki kamienia

7 55-68/31 $lad osadnictwa z epoki kamienia

8 55-68/32 Slad osadnictwa ze srodkowej epoki kamienia

9. |55-68/34 $lad osadnictwa z wczesnego Sredniowiecza

10. |55-68/35 kopiec ziemny niewidomego pochodzenia

11. | 55-68/36 Slady osadnictwa z miodszej epoki kamienia i epoki brgzu

12. | 55-68/38 $lad osadnictwa starozytnego

13. | 55-70/1 $lad osadnictwa z epoki kamienia lub epoki brgzu

Lokalizacji stanowisk nr ewid. 55-67/37, 55-68/29, 55-68/31, 55-68/32, 55-68/36 zostata ustalona na podstawie danych
archiwalnych i jest orientacyjna.
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OCENA UKLADU PRZESTRZENNEGO MIASTA POD KATEM WARTOSCI KULTUROWYCH

Miasto Zielonka nie posiada zabytkowego uktadu przestrzennego. Miasto powstawato w réznych okresach
z przeksztatcenia terendw majatkéw ziemskich i terendw wiejskich.

Szachownicowy uktad dziatek jest wynikiem regularnych podziatow terendw folwarkéw na parcele budowlane
o roznej powierzchni. Podziat taki wystepuje w obszarze potozonym na potudnie od linii kolejowe;j.

Tereny potozone na pétnoc od linii kolejowej sg obszarem przeksztatcer terenéw wiejskich, usytuowanych
wzdtuz gtéwnych szlakéw drogowych na kierunku wschdéd — zachéd i taczacych obszar z sgsiednimi miejscowo$ciami
(Marki, Kobytka).

Zabudowa w pétnocnej czesci miasta powstata w wyniku podziatu i zabudowy terendéw le$nych.

Srodowisko kulturowe miasta Zielonka tworzg obiekty zabytkowe podlegajgce ochronie prawnej, wpisane
w krajobraz oraz tradycje miejsc stanowigce o tozsamos$ci miasta.

W realizacji tadu przestrzennego w miescie inspiracjg dla nowych obiektéw powinna by¢ istniejgca drewniana
i murowana zabudowa mieszkalna o cechach tradycyjnych, ktéra odpowiednio (zgodnie z zaleceniami
konserwatorskimi) konserwowana moze przyczyni¢ si¢ do podniesienia atrakcyjnosci miasta. Warunkiem osiggniecia
tego stanu bed2|e uklerunkowanle remontow i modernlzacu starych oblektow na przywracanle tradycyjnych form oraz

W odniesieniu do zasobdéw dziedzictwa kulturowego dominujgcymi sposobami dziatan architektoniczno-
urbanistycznych sg konserwacja i rewaloryzacja. Ochrong, zapewniajgcg zabytkom $rodki finansowe z budzetu
panstwa na konserwacje i utrzymanie moga by¢ objete jedynie najcenniejsze obiekty. W tej sytuacji szansg na
pozyskanie alternatywnych, nowych zrodet finansowania ochrony dziedzictwa moze by¢ wykorzystanie walorow
kulturowych miasta w prowadzonej przez samorzad lokalny polityce gospodarczo- przestrzennej.

Szczegotowe zapisy dotyczgce ochrony zabytkowych stanowisk archeologicznych bedg okreslone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. ll08¢ i zasieg tych stanowisk, na skutek nowych odkry¢ lub ustaleh, moze
ulec zmianie.

Na obszarze objetym zmiang studium ilos¢ stanowisk archeologicznych przewidzianych do uwzglednienia
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz granice tych stanowisk, na skutek nowych odkryc¢,
ustalen lub uzupetnienia ewidencji, mogg w nastepnych latach po uchwaleniu studium ulec zmianie.

ROZDZIAL 4A
REKOMENDACJA | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM LUB OKRESLENIA PRZEZ AUDYT
KRAJOBRAZOWY GRANIC KRAJOBRAZOW PRIORYTETOWYCH

Na chwile obecng miasto Zielonka nie posiada audytu krajobrazowego, przez co brak jest wyznaczonych granic
krajobrazow priorytetowych,

i Rgzdzial 5 o
WARUNKI | JAKOSC ZYCIA MIESZKANCOW
W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA

POTENCJALDEMOGRARICZNY

Ludnosé

Ludnos¢ gminy Zielonka wynosi obecnie 16 509 mieszkancow (I kw. 2007r.), co stanowi 0,33% ludnosci
wojewoddztwa mazowieckiego i 8,2% ludnosci powiatu wotominskiego. Gestos¢ zaludnienia wynosi okoto 208 oséb/km?
(dla poréwnania: kraj 123 osoby/km?).

Z ogolnej liczby 16 509 mieszkancow 7 761 to mezczyzni, 8 748 stanowig kobiety (dane na | kw. 2007r). W 2020
roku ludno$c¢ Zielonki wynosita 17 486 oséb (dane GUS).
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LICZBA LUDNOSCI GMINY
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Ryc. Liczba ludnosci w miescie Zielonka w latach 2008-2020
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Zrédfo: Gtéwny Urzad Statystyczny (dane na lata 2008-2020, data dostepu: 04.06.2021)

W ciaggu ostatnich lat zauwaza sie staty skokowy przyrost liczby mieszkancéw w Zielonce (w przeciggu 20 lat
liczba mieszkancow wzrosta o 1881 mieszkancow). Spowodowane jest to duzym napltywem do gminy ludnosci
z zewnatrz tzw. migracjg ludnosci. Natomiast odptyw ludnosci z gminy - emigracja jest bardzo mata i w skali roku jest
to zaledwie wskaznik jednocyfrowy. Dodatkowo do roku 2011 w Zielonce wystepuje wystepowat dodatni przyrost
naturalny, w pézniejszych latach przyrost naturalny byt bliski zeru lub ujemny . Ponizej przedstawiono ksztattowanie sie
przyrostu naturalnego i migracji w gminie Zielonka.
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Struktura wieku mieszkancow

Grupa ludnosci w wieku przedprodukcyjnym wynosi 3 422 osoby. Liczebno$¢ grupy w wieku produkcyjnym
wynosi 10 110 oso6b. Grupa ludnosci w wieku poprodukcyjnym wynosi 2977 osob ( | kw. 2007r)

STRUKTURA WIEKU LUDNOSCI GMINY

18% 21%

61%

Owiek przedprodukcyjny B wiek produkcyjny  Owiek poprodukcyjny
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W roku 2020 w gminie Zielonka ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym wynosita 3378 oséb, w wieku produkcyjnym
10 224 osob, natomiast grupa ludnosci w wieku poprodukcyjnym to 3884 oséb (dane GUS).

Ryc. Struktura wieku ludnosci gminy Zielonka w roku 2020

STRUKTURA WIEKU LUDNOSCI GMINY

= wiek przedprodukcyjny
= wiek produkcyjny
= wiek poprodukcyjny

Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny (dane rok 2020, data dostepu: 04.06.2021)

Powyzsze dane wskazujg, ze struktura wieku mieszkancow w gminie stwarza korzystne warunki do rozwoju —
stosunkowo niski udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym (18% - 22%) i wysoki udziat grupy ludzi mtodych (61% -
59%). Proporcja ta nie ulegta znacznej zmianie w przeciggu ostatnich 12 lat.

Procesy demograficzne

W Zlelonce obserWUJe sie sta’(y wzrost liczby mleszkancow Spowodowane jest to:
- duzym naplywem oséb z zewnagtrz,
- dodatnim przyrostem naturalnym,
- bardzo matg liczbg os6b emigrujgcych z gminy.
Szacuje sie, ze w najblizszych latach trend wzrostu liczby mieszkancéw w Zielonce bedzie zachowany.

Prognozujac liczbe ludnosci gminy Zielonka od roku 2021 mozna przyja¢ nastepujgce zatozenie, iz nastepowac bedzie
dalsze stopniowe zwigkszanie sie liczby ludnosci gminy, zwazywszy na wysoki udziat ludnosci w wieku produkcyjnym,
przy stosunkowo podobnym udziale ludnosci w wieku poprodukcyjnym oraz przedprodukcyjnym.

W duzej mierze jest to jednak zalezne przede wszystkim od przeprowadzania sie ludno$ci pracujgcej w Warszawie, jak
réwniez powstawania nowych miejsc pracy bezposrednio znajdujgcych sie na obszarze gminy. Wzrost liczby ludnosci
bedzie jednoczesnie zalezny od uwalniania nowych terendw pod zabudowe mieszkaniows.

SYTUACJA NA RYNKU PRACY

W pierwszym kwartale 2007 roku liczba oséb w wieku produkcyjnym, tj. kobiet w wieku od 19 do 60 lat (5 107)
oraz mezczyzn w wieku od 19 do 65 lat (5 003), na terenie gminy Zielonka wynosita 10 110 oséb, czyli okoto 61%

ogolu Iudnosm caIeJ gmlny, stanowac potenCJaIne zasoby pracy W—gnmme—zmenka—ebsemewany—}est—stepmewy

Natomiést w roku 2020 liczba tych osdb (kobiet w wieku od 19 do 60 lat — 4956, oraz mezczyzn w wieku od 19
do 65 lat — 5268) w gminie Zielonka wynosita 10 224 osdb, czyli okoto 59% ogotu ludnosci catej gminy.
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Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny (dane na lata 2008-2020, data dostepu: 04.06.2021)

Szacuje sie, ze stopa bezrobocia w gminie bedzie utrzymywaé trend spadkowy. Liczba zarejestrowanych

Charakterystyke rynku pracy na terenie gminy Zielonka obrazuje ponizsza tabela.

Tab. Rynek pracy miasta Zielonka w latach 2007-2020 (wykaz)

. . . . udziat bezrobotnych w liczbie ludnosci w
lata pracujacy bezrobotni zarejestrowani wieku produkeyjnym [%]
mezczyzZni kobiety ogotem mezczyzZni kobiety ogotem mezczyzni kobiety ogotem
2004 1691 1447 3138 433 440 873 8,2 8,3 8,2
2007 1593 1570 3163 201 216 417 3,8 4,0 3,9
2010 2 033 1788 3821 269 260 529 5,0 4,9 5,0
2013 2 140 1816 3 956 426 329 755 7,9 6,4 7,2
2014 2 168 1810 3978 414 340 754 7,7 6,6 7,2
2015 2 282 1751 4 033 333 280 613 6,2 55 5,8
2016 2234 1879 4113 299 259 558 5,6 51 5,4
2017 2214 1877 4 091 200 194 394 3,8 3,8 3,8
2018 2 357 1878 4 235 197 187 384 3,7 3,7 3,7
2019 2415 1850 4 265 178 170 348 3,4 3,4 3,4
2020 220 210 430 4,2 4,2 4,2
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Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny (dane na lata 2007-2020, data dostepu 04.06.2021)

W roku 2007 zaobserwowano spadek liczby osob bezrobotnych w stosunku do okresu wyjsciowego o 456 osdb, co
z kolei przyczynito sie do spadku udziatu bezrobotnych o 4,3%. Jednoczesnie w wyzej wspomnianym okresie wzrosta
liczba os6b pracujgcych w gminie o 25 oséb. Od roku 2010 do 2013 roku liczba oséb bezrobotnych ulegata
stopniowemu wzrostowi i w 2013 roku wynosita 755 osbéb, przy czym liczba os6b pracujgcych takze ulegta
niewielkiemu wzrostowi do 3 956. Od roku 2013 do roku 2019 obserwowano stopniowy spadek liczby osob
bezrobotnych o 407 oséb, tym samym zmniejszajgcy udziat oséb bezrobotnych z 7,2% do 3,4%. Od roku 2004 do
liczba 0s6b pracujgcych stopniowo wzrastata, przy czym w roku 2017 zaobserwowano stopniowy spadek, jednak od w
roku 2018 zaczeta rosng¢, a w 2019 roku wynosita ona 4 265 osob. Liczba os6b pracujgcych w gminie minimalng
wartos¢ osiagneta w 2004 roku (3 138 osdb).

W strukturze gminy Zielonka ws$réd pracownikdéw zauwazono przewage mezczyzn. W roku 2019 na terenie gminy
zatrudnionych byto 2 415 mezczyzn oraz 1 850 kobiet. Najwiekszg dysproporcje zaobserwowano z 2019 roku
i wynosita ona 656. Z kolei w strukturze gminy wsréd oséb bezrobotnych do 2007 roku przewazaty kobiety, zas od
2010 roku obserwuje sie przewage mezczyzn w tym zakresie. W udziale osob bezrobotnych w stosunku do liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym na terenie gminy od roku 2017 obserwuje sig¢ taki sam wskaznik bezrobocia, zaréwno
wsrod kobiet jak i mezczyzn, jednak w poprzednich latach ulegat on wahaniom. Od 2014 roku bezrobocie stopniowo
malato z 7,2% do 3,4% w roku 2019, z czego bezrobocie wsréd mezczyzn jak i kobiet wynosito 3,4% (w 2019 roku).
W roku 2020 nastgpit wzrost udziatu oséb bezrobotnych w ogdlnej liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym do 4,2%,
zarowno dla kobiet, mezczyzn i catej spotecznosci.

WY CHOWANELEDUKAGCIA

Wychowanie przedszkolne
W Zielonce funkcjonuje & 7 placowek wychowania poczatkowego, w tym trzy placéwki niepubliczne.

Wychowanie przedszkolne w roku szkolnym 2006/2007-2020/2021

Placowka przedszkolna Lokalizacja Llezbodziog
Przedszkole nr 3 ul. Prosta 24 92
Przedszkole i Ztobek nr 4 ul. Staszica 16 123
Przedszkole nr 5 ul. Wyszynskiego 7 100
Przedszkole Niepubliczne ,Pod Debami” ul. Mickiewicza 27 73
Przedszkole Niepubliczne ;Storeczke™ ABECADLO” ul-Nauczycielska2 19

ul. Armii Krajowej 37
Przedszkole Niepubliczne ,Malowany Domek” ul\Wesola5a 19

ul. Mazurska 1la
Przedszkole ,Przystah Montessori” ul. Krzywa 10

Przedszkola zlokalizowane sg gtéwnie w rejonach koncentracji zabudowy mieszkaniowe;.

Szkolnictwo
W roku szkolnym 2006/2007-2020/2021 w Zielonce funkcjonujg 3 4 publiczne szkoty podstawowe, 1-gimnazjum;

2-niepubliczne-placéwki-oswiatowe 1 niepubliczna placéwka oswiatowa oraz zespot szkét Srednich.
Placéwki szkolne w roku szkolnym 2006/2007

Placéwka szkolna Lokalizacja Liezba-uezniow
SPnrl ul. Staszica 56 318
SPnr2 ul. Powstancéw 3 643
SPnr3 ul. Wilsona 34/36 HE
G%naaum—%ejskleSP nr4 ul. Lukasinskiego 1/3 657
Zespot Szkot w Zielonce im. Ignacego Moscickiego ul. Inzynierska 1 362
- Liceum Ogolnoksztatcgce
- Liceum Profilowane
- Technikum Elektryczne
Szkota ,Przystan Montessori” Ul. Krzywa 10

llos¢ placowek oswiatowych w Zielonce jest wystarczajgca i zapewnia mozliwos¢ petnego wyksztatcenia na

poziomie podstawowym gimnazjatnym.

W gminie Zielonka dostepnos¢ i ilos¢ placéwek oswiatowych jest dobra.
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KULTURA

Gtéwnym osrodkiem kultury w gminie jest OsrodekKulturyw - Zielonceprzy-ulicy-Literackiej26 Osrodek Kultury
i Sportu w Zielonce przy ulicy Waleriana tukasinskiego 1/3, filia osrodka kultury przy ul. Literackiej 20 W Os$rodku

dziatajg sekcje zajmujgce sie: zajeciami plastycznymi, rzemiostem tkackim, naukg muzyki, naukg jezykoéw obcych,
stalymi zajeciami dla dzieci w wieku przedszkolnym, tancem, tenisem stotowym, szachami, zajeciami aerobiku
i gimnastyki. Ponadto dziatajg: pracownia ceramiczna, pracownie modelarskie, klub komputerowy, teatr Osrodka
Kultury, Uniwersytet Trzeciego Wieku oraz chor i Klub Seniora.

W Osrodku Kultury odbywaijg sie réwniez okresowo rézne wystawy i galerie.

W Zielonce obecnie zlokalizowanych jest 3 5 bibliotek publicznych:
Miejska Biblioteka Publiczna, czynna 5 dni w tygodniu, ul. Dtuga 18
Filia nr 1 Miejskiej Biblioteki Publicznej, czynna 2 dni w tygodniu, ul. Przemystowa 4a
Filia nr 2 Miejskiej Biblioteki Publicznej, czynna 3 dni w tygodniu, ul. 11 listopada 33
Filia nr 3 Miejskiej Biblioteki Publicznej, czynna 2 dni w tygodniu, ul. Wyszynskiego 7.
Filia nr 4 Miejskiej Biblioteki Publicznej, czynna wg harmonogramu, ul. Kolejowa 11.

oraz-planowanejest-otwarcie Fili-nr 3-przy-ul-Wyszynaskiego-7-

Ponadto gmina Zielonka dysponuje salg widowiskowo-konferencyjna liczacg 230 miejsc. Sala posiada scene
o wymiarach 12,0 m x 6,0 m x 5,0 m, kabine rezyserska oraz petne zaplecze wraz z garderobg dla artystow. Sala
zlokalizowana jest w kompleksie budynkow Gimnrazjum-Miejskiege Szkoty Podstawowej nr 4 przy ul. tukasinskiego
1/3.

W gminie funkcjonuje duza ilo$¢ organizacji spotecznych oraz kilka placéwek wiekszych organizacji jak:

e Caritas Diecezji Warszawsko - Praskiej, ktérego dwie placéwki znajduja sie w Zielonce: Stacja Opieki Caritas
ul. Marecka 7 oraz Dom Samotnej Matki ul. Kilinskiego 63,

e  Towarzystwo Przyjaciot Dzieci — Mazowiecki Oddziat Wojewddzki, ktéry posiada w Zielonce 2 $wietlice
socjoterapeutyczne przy ul. Powstancow 3 i ul. Wilsona 34/36,

e T.R.A.D. Szansa — Mazowiecki Oddziat Terenowy, posiadajgcy 2 swietlice socjoterapeutyczne przy
ul. Staszica 56 i ul. Przemysfowej 4a.

llo$¢ placéwek kulturalnych w Zielonce zapewnia spoteczenstwu lokalnemu dobry poziom dostepnoéci do kultury.
Szczegolng role odgrywa tutaj osrodek kultury oraz biblioteki miejskie. Wskazuje sie jednak na brak takich obiektow jak
kino czy muzeum, ktére mogtyby jeszcze bardziej podwyzszy¢ standard poziomu kulturalno-edukacyjnego w gminie.
W Zielonce funkcjonuje takze wiele organizacji spotecznych oraz kilka ma tutaj takze swoje placowki. Daje to duze
mozliwosci w wyborze grup zainteresowan, pomocy czy aktywnosci spoteczne;.

SPORTHWYPOCZYNEK

Istniejgce w Zielonce obiekty i zespoty obiektow sportowych dajg dobre mozliwosci uprawiania wielu dyscyplin
sportowych, w tym sportu kwalifikowanego oraz wypoczynku.

Do najwazniejszych obiektow sportu i rekreacji naleza:

e Miejska Hala Sportowa w Zielonce zlokalizowana przy Gimnazjum-Miejskim Szkole Podstawowej nr 4 na ul.
tukasinskiego 1/3, jest jednym z najnowoczesniejszych obiektéw tego typu w Polsce - boisko o wymiarach
44,6 m x 25,0 m mozna podzieli¢ na trzy czesci za pomocg kurtyn (powstajg petnowymiarowe boiska do
koszykowki lub siatkdwki), widownia liczy 526 miejsc. Hala posiada petne zaplecze sanitarne, 7 przebieralni,
pokdj sedziowski, szatnie gtdéwng oraz kabiny komentatorskie. Hala jest rowniez wyposazona w elektroniczng
tablice wynikéw, opuszczane kosze oraz nowoczesny system elektroakustyczny, umozliwiajgcy profesjonalne
nagtosnienie imprez. Oswietlenie ptyty boiska oraz widowni spetnia wymogi dla transmisji telewizji kolorowej;

e Stadion Miejski przy ul. Dziennikarskiej;

e Kompleks boisk sportowych przy Szkole Podstawowej nr 1, ul. Staszica 56;

e Boiska sportowe przy Szkole Podstawowej nr 2, ul. Powstancéw 3..

Obszar gminy Zielonka oferuje zaréwno mieszkanicom jak i odwiedzajgcym tg gmine atrakcyjne tereny
wypoczynkowo-krajobrazowe. Sgsiedztwo duzych komplekséw lesnych oraz dolina rzeki Diugiej stanowig duzg
atrakcje turystyczno-wypoczynkowg. Dodatkowo w poétnocnej czesci miasta znajduje sie zespdt glinianek
wypemionych wodg, ktéry wykorzystywany jest jako miejsce rekreacji nadwodnej. W okresie letnim
organizowana jest przy gliniankach plaza strzezona oraz boiska do gry w pitke siatkowg. Polityka miasta zaktada
zachowanie jak najbardziej naturalnego srodowiska w okolicy glinianek. Planowana jest w ich poblizu budowa
parkingu dla samochodow.

Zielonka oferuje atrakcyjng baze sportowo-wypoczynkowsg. Lokalizacja w miescie nowoczesnej hali sportowej oraz
dobra dostepnos¢ do obiektéw sportowych na wolnym powietrzu sg atutem miasta. Dodatkowo bardzo korzystne
potozenie gminy w obrebie lasow zapewnia mieszkarnicom komfort warunkéw klimatycznych i krajobrazowych.
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Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (data dostepu 04.06.2021) w 2020 roku na terenie gminy Zielonka
zarejestrowane byty 4 kluby sportowe, liczace 416 cztonkoéw oraz 437 éwiczacych oséb. Z ogotu osob éwiczacych 63%
stanowili mezczyzni, ktérzy nie mieli ukonczone 18 lat.

OO A LD DA,

W Zielonce funkcjonujg éwa cztery osrodki zdrowia:
e Miejski Osrodek Zdrowia przy ul. Mickiewicza,

e Centrum Multi-Medica Sp. z o.0.,
e Centrum Medyczne ,Zdrowie” w Zielonce,
e Centrum Medyczne Vita-Medica Zielonka.

W Zielonce ilo$¢ placéwek zdrowia zapewnia mieszkancom dobrg opieke i dostepnos¢. Gmina Zielonka obstugiwana
jest przez Szpital Powiatowy w Wotominie. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje bardzo duzo prywatnych gabinetow

lekarskich i stomatologicznych. Zauwaza-sie—brak-zlobkéw-
MIESZKALNICTWO

Obecnie zasoby mieszkaniowe w Zielonce znajdujg sie w posiadaniu kilku spoétdzielni mieszkaniowych, szeregu
wspolnot mieszkaniowych oraz niewielkg ilos¢ mieszkan stanowig zasoby komunalne.

LICZBA MIESZKAN W GMINIE
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MIESZKANIA

2000 2004 2007
LATA

Obserwuje sie wzrost liczby mieszkan w Zielonce. Wigkszy wzrost liczby mieszkan przypada na lata 2004-2007,
w ktorych zauwaza sie niewielkie ozywienie na rynku sprzedazy nowych lokali mieszkalnych.

LATA LICZBA MIESZKAN
2000 5198
2004 5 554
2005 6 295
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Tab. Zasoby mieszkaniowe na terenie gminy Zielonka w latach 2008-2020.

powierzchnia

lata |liczba mieszkan |liczbaizb uzytkowa
mieszkan (m?)

2008 | 6 396 26 131 510 302

2009 | 6 435 26 368 516 375

2010 |5 751 24 669 489 496

2012 | 5 859 25219 503 741

2013 | 5 907 25458 509 473

2014 | 5997 25 810 517 525

2015 |6 128 26 232 530 162

2016 |6 175 26 417 535 385

2017 |6 244 26 706 543 281

2018 | 6 302 26 906 548 707

2019 | 6 366 27 226 556 912

2020 | 6 440 27 541 566 195

Zrédto: Gtowny Urzad Statystyczny(dane na lata 2002-2020, data dostepu: 18.10.2021)

Miedzy rokiem 2008 oraz 2010 nastgpit spadek zaréwno liczby mieszkan jak i ich powierzchni uzytkowej. Jednak od
2010 roku obserwuje sie systematyczny wzrost obu parametrow.

Tab. Wskazniki zasobéw mieszkaniowych gminy Zielonka w latach 2008, 2010-2020

. przecietna
. . przecietna przepletna . | powierzchnia

mieszkania liczba 0s6b przecietna przecietna powierzchnia uzytkowa

lata | na 1000 liczbaizb w 1 | liczba oséb uzytkowa 1 : .

mieszkancow na}l . mieszkaniu na 1 izbe mieszkania FEEZ G

mieszkanie (m?) na 1 osobe
(m?)
2008 | 368,8 2,71 4,09 0,66 79,8 29,4
2010 | 330,2 3,03 4,29 0,71 85,1 28,1
2012 | 336,8 2,97 4,30 0,69 86,0 29,0
2013 | 339 5 2,95 431 0,68 86,2 29,3
2014 | 343,5 2,91 4,30 0,68 86,3 29,6
2015 | 350,4 2,85 4,28 0,67 86,5 30,3
2016 | 352,9 2,83 4,28 0,66 86,7 30,6
2017 | 356,0 2,81 4,28 0,66 87,0 31,0
2018 | 358,3 2,79 4,27 0,65 87,1 31,2
2019 | 362,5 2,76 4,28 0,64 87,5 31,7
2020 | 368,3 2,72 4,28 0,63 87,9 32,4

Zrodto: Gtowny Urzad Statystyczny(dane na lata 2008, 2010-2020, data dostepu: 18.10.2021)

Biorgc pod uwage przecietne wskazniki zasobéw mieszkaniowych réwniez mozna zaobserwowacé poprawe sytuacji
mieszkaniowej w gminie. Od 2010 roku stopniowemu i ciggtemu wzrostowi ulegata liczba mieszkan na 1000
mieszkancéw, z 330,2 w roku 2010 do 368,3 w 2020 roku. Ponadto systematycznie malata przecietna liczba oséb
przypadajgcych na 1 mieszkanie. W latach 2005-2008 spadta ona z 2,8 do 2,71, by w 2010 roku wzrosna¢ do 3,03,
jednakze od tego roku obserwuje sie stopniowy spadek przecietnej liczby osdb przypadajgcych na 1 mieszkanie do
2,72 w 2020 roku. Wahaniom ulegta takze przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu. W latach 2008-2010 wahata sie od
4,09 do 4,29. W latach 2012-2016 wynosita ona od 4,28 do 4,31, za$ w latach roku 2015-2017 oraz w roku 2020 —
4,28. W zwigzku z powyzszym niewielkie dysproporcje zaobserwowano takze jesli chodzi o przecietng liczbe oséb na
1 izbe. W 2008 roku na 1 izbe przypadato 0,66 osoby, zas w roku 2019 — 0,64 osoby. Rosta natomiast przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania z 79,8 m? w 2008 roku, osiggajgc maksymalng warto$¢ w 2020 roku, wynoszgcg
87,9 m2. Stopniowo rosta takze w tym czasie przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe, z 29,4 m?
w 2008 roku do 32,4 m? w 2020 roku.

W Zielonce zaznacza sie coraz wigkszy przyrost ilosci mieszkan. Szacuje sig, ze w najblizszych latach ilo$¢ mieszkan
w Zielonce bedzie dalej wzrastaé. Spowodowane jest to:

- duzymi potrzebami mieszkaniowymi w gminie;

- duzg sitg nabywczg ludnosci w gminie;

- duzym zainteresowaniem firm deweloperskich w budowaniu nowych mieszkan w Zielonce.
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ROZDZIAL 5A
ZAPEWNIENIE DOSTEPNOSCI OSOBOM ZE SZCZEGOLNYMI POTRZEBAMI, O KTORYCH MOWA W USTAWIE
Z DNIA 19 LIPCA 2019 R, O ZAPEWNIENIU DOSTEPNOSCI OSOBOM ZE SZCZEGOLNYMI POTRZEBAMI
ZGODNIE Z UNIWERSALNYM PROJEKTOWANIEM

Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2240) okresla $rodki i zasady umozliwiajgce m.in. osobom niepetnosprawnym, badz osobom z ostabionymi
zmystami mowy, wzroku lub stuchu dostep do ustug publicznych. Ustawa w art. 6 ustala minimalne wymagania stuzgce
zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdélnymi potrzebami, ktére sg pogrupowane w trzech kategoriach. W
zakresie dostepnosci architektonicznej s to:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni budynkéw,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie $rodkéw technicznych i rozwigzan architektonicznych w budynku, ktére
umozliwiajg dostep do wszystkich pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co najmniej w sposéb wizualny i dotykowy
lub gtosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa asystujgcego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 11
ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu o0so6b
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 573),

e) zapewnienie osobom ze szczegdlnymi potrzebami mozliwosci ewakuacji lub ich uratowania w inny sposob.
Ponadto w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej ustawa okresla instalacje urzgdzen lub innych $rodkéw
technicznych do obstugi oséb stabostyszgcych, w szczegdlnosci petli indukcyjnych, systeméw FM lub urzadzen
opartych o inne technologie, ktérych celem jest wspomaganie styszenia, a takze zapewnienie, na wniosek osoby ze
szczegolnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem publicznym w formie okreslonej w tym wniosku. Przestrzenie
publiczne, w tym m.in. urzedy i inne obiekty i ustugi publiczne na terenie Zielonki, nalezy kreowa¢ w sposob zgodny z
wyzej wymieniong ustawa.

Przy okresleniu warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tym struktury demograficznej i osadniczej oraz ochrony
zdrowia zmiany studium wzieto pod uwage dane statystyczne obejmujgce swoim zasiegiem caly obszar Miasta
Zielonka w swoich granicach administracyjnych.

. qudzial 6
ZAGROZENIA BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Wraz z rozwojem miasta, w tym zabudowy jednorodzinnej na obrzezach, powstaja nowe potrzeby w zakresie
bezpieczenstwa publicznego i obrony cywilnej. Zaspokojenie tych potrzeb realizowane jest na biezgco w planach
miejscowych zagospodarowania przestrzennego poprzez uwzglednienie w ustaleniach, nakazach i zakazach tych
planéw wymagan okreslonych w planach ochrony i obrony stuzb obrony cywilnej. Plany miejscowe uwzgledniac
(umozliwia¢) powinny realizacje zadan obrony cywilnej zwigzanych z bezpieczenstwem publicznym, co najmniej
w zakresie: budownictwa ochronnego, zaopatrzenia miasta w wode w warunkach specjalnych, skutecznego dziatania
systemu alarmowania ostrzegania przed niebezpiecznymi zjawiskami zachodzacymi w atmosferze, hydrosferze oraz
szeroko pojetym srodowisku geograficznym i wczesnego ostrzegania mieszkancow o zagrozeniach.

W szczegdlno$ci nalezy:

- w zakresie infrastruktury spotecznej (oswiata, zdrowie) dla celéw obronnych przewidzie¢ adaptacje
i modernizacje istniejgcych obiektow szkdt podstawowych i obiektéw ochrony zdrowia znajdujgcych sie na
terenie miasta, a na potrzeby zabezpieczenia ukry¢ dla ludnosci adaptacje piwnic,

- na istniejacych i projektowanych terenach zielonych (parki, skwery, obszary zalesione) zabezpieczy¢
ewentualng mozliwos¢ wykonania doraznych budowli obronnych,

- oswietlenie wewnetrzne i zewnetrzne obiektow projektowacé i wykona¢ z mozliwoscig przystosowania dla
potrzeb obrony cywilnej,

- istniejgce studnie zachowaé w celu petnienia roli jako dodatkowe Zzrodta wody w sytuacji zagrozenia,
a w koniecznych przypadkach zaplanowa¢ budowe nowych studni awaryjnych,

- planowa¢ pasy techniczne drog zapewniajgce m.in. wtasciwg przepustowosé w razie koniecznosci ewakuacji,
szczegolnie na terenach bezposredniego i posredniego zagrozenia powodzig.

W miescie znajduje sie jeden komisariat: Komisariat Policji w Zielonce, ul. Piastowska 17. i i
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Miasto Zielonka podzielone jest na dwa rejony stuzbowe policji. Rejon stuzbowy nr 1 obejmuje pétnocng i zachodnig
czes$¢ miasta, z kolei rejon stuzbowy nr 2 obejmuje wschodni i potudniowy fragment miasta. Granice miedzy rejonami
wyznacza linia kolejowa nr 6.

Ponadto mieszkancy Zielonki narazeni sg na wystgpienie nastepujgcych zagrozen, kidre zalezg od sposobu
uzytkowania i zagospodarowania przestrzeni miejskiej, tj. pozarowego, powodziowego i komunikacyjnego.

Zagrozenie pozarowe moze wystgpi¢ gtownie w zwartej zabudowie miasta. Potencjalne zagrozenie pozarowe
stwarzajg duze obiekty handlowe, budynki wysokie i wysokos$ciowe zamieszkania zbiorowego oraz uzytecznosci
publicznej. Nalezy liczy¢ sie rowniez z zagrozeniami stwarzanymi przez zaktady, posiadajace obiekty zagrozone
wybuchem lub wtérng emisjg toksycznych srodkéw przemystowych spowodowanych uszkodzeniami rurociggdéw gazu,
zbiornikéw na stacjach baz paliw, stacjach LPG i punktach dystrybucji gazéw propan-butan. Potencjalne zagrozenie
pozarowe stwarzajg rowniez znajdujgce sie w granicach miasta kompleksy lesne i parki.

Zielonka posiada sporzgdzane przez Regionalny Zarzgd Gospodarki Wodnej w Warszawie ,Studium dla potrzeb
planéw ochrony przeciwpowodziowej" okreslajgce granice obszaréw bezposredniego zagrozenia powodzig.

Najwieksze zagrozenie w transporcie samochodowym wystepuje na drogach, po ktérych odbywa sie transport
w ruchu tranzytowym. W efekcie duzego i stale rosngcego natezenia przewozéw materiatdw niebezpiecznych
i toksycznych, zlego stanu technicznego drég oraz niejednokrotnie fatalnego stanu technicznego taboru ciezarowego
rosnie ryzyko zagrozenia. Potencjalnym niebezpieczenstwem mogg by¢ cysterny samochodowe przewozgce
niebezpieczne substancje chemiczne. Zagrozenia w transporcie kolejowym wynikajg zaréwno z ruchu pasazerskiego
(jednoczesny przew6z duzej ilosci osob) oraz towarowego (przewdz materiatdw niebezpiecznych). Przy wyznaczaniu
tras, po ktérych mogg by¢ przewozone substancje niebezpieczne duze znaczenie ma stan techniczny torowisk.
Dodatkowym zagrozeniem jest szeroko rozpowszechniony przew6z materiatéw ropopochodnych, ktéry nie podlega
monitorowaniu i moze odbywacé sie nawet po torowiskach o gorszym stanie technicznym.

Dodatkowo zgodnie mapami wykonanymi przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne — Wody Polskie w 2020 roku
na terenie miasta Zielonka wystepujg obszary szczegdélnego zagrozenia powodzig:
e na ktérym wystgpienie powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (Q=1%),
e na ktérym wystgpienie powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q=10%).
oraz obszary zagrozenia powodziowego, na ktérym wystgpienie powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q=0,2%)
Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig wskazano na rysunku w zakresie obszaru objetego zmiang studium.
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szdzial'7
POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU MIASTA

Potrzeby i mozliwosci rozwoju miasta mozna przeprowadzi¢ poprzez ocene uwarunkowan rozwoju miasta
wynikajgcych z analiz stanu istniejgcego dotyczacych ,obszaru zurbanizowanego”. Ocene dokonano dla
nastepujacych elementow:

= zasoby ludnosciowe i poziom zycia mieszkancéw,

= uzytkowanie i zainwestowanie terenéw, poziom urbanizacji,
=  $rodowisko przyrodnicze,

=  komunikacja,

= infrastruktura techniczna.

ZASOBY LUDNOSCIOWE | POZIOM Z2YCIA MIESZKANCOW

W Zielonce obserwuije si¢ staty wzrost liczby mieszkancéw. Spowodowane jest to:
- duzym naptywem os6b z zewnatrz,
- dodatnim przyrostem naturalnym,
- bardzo matg liczbg oséb emigrujgcych z gminy.
SzaCUJe S|e, zew najbllzszych latach trend wzrostu liczby mleszkancow bedzie zachowany.

Dostepnosc i ilos¢ placéwek oswiatowych jest dobra.
llos¢ placowek kulturalnych zapewnia spoteczenstwu lokalnemu dobry poziom dostepnosm do kultury. Szczegding role
odgrywa tutaj o$rodek kultury oraz biblioteki miejskie. Jednak wskazuje sie na brak takich obiektéw jak kino czy
muzeum, ktére moglyby jeszcze bardziej podwyzszy¢ standard poziomu kulturalno-edukacyjnego w gminie.
W Zielonce dziata takze wiele organizacji spotecznych, kilka ma tutaj swoje placowki. Daje to duze mozliwosci w
wyborze grup zainteresowan, pomocy czy aktywno$ci spoteczne;.
Zielonka oferuje atrakcyjng baze sportowo-wypoczynkowsa. Lokalizacja w miescie nowoczesnej hali sportowej oraz
dobra dostepnos¢ do obiekiow sportowych na wolnym powietrzu sg atutem miasta. Dodatkowo bardzo korzystne
potozenie gminy w obrebie laséw zapewnia mieszkanncom komfort warunkow klimatycznych i krajobrazowych.
llo$¢ placowek zdrowia zapewnia mieszkancom dobrg opieke i dostepnosé. Gmina Zielonka obstugiwana jest rowniez
przez Szpital Powiatowy w Wotominie. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje bardzo duzo prywatnych gabinetow
lekarskich i stomatologicznych.
Zaznacza sie coraz wiekszy przyrost ilosci mieszkan. Szacuje sie, ze w najblizszych latach ilo§¢ mieszkan w Zielonce
bedzie dalej wzrasta¢. Spowodowane jest to:

- duzymi potrzebami mieszkaniowymi w gminie,

- duza sitg nabywcza ludnosci,

- duzym zainteresowaniem firm deweloperskich w budowaniu nowych mieszkan w Zielonce.

W zakresie poprawy warunkéw oraz jakosci zycia spoteczenstwa nalezy dgzy¢ m.in. do:
- powszechnosci roznych form edukacji dzieci jak i dorostych, a takze do wysokiej jakosci nauczania,
- zagwarantowania mozliwie wysokiego poziomu bezpieczenstwa w gminie,
- postrzegania administracji publicznej jako sprawnej oraz przychylnej,
- rozwoju integracji spotecznej mieszkancow gminy, a takze zapobiegania wykluczeniu cyfrowemu,
- rozwoju zdrowotnych ustug, zdrowotnej profilaktyki, a takze ustug spotecznych,
- zwiekszania udziatu mieszkancéw w ksztattowaniu polityk publicznych.

UZYTKOWANIE | ZAINWESTOWANIE TERENOW

Struktura przestrzenna miasta oraz sposéb uzytkowania i zainwestowania terenéw jest wynikiem rozwoju
Zielonki w réznych okresach.

Miasto Zielonka potozone jest blisko centrum aglomeracji. Rosnaca liczba mieszkancow, gtéwnie z migraciji, oraz
aspiracje i potrzeby spotecznosci miasta powodujg konieczno$¢ rozwoju budownictwa mieszkaniowego we wszystkich
formach oraz zwiekszenie podazy ustug réznego rodzaju, a takze potrzebe wzrostu ilosci miejsc pracy zapewniajgcych
warunki bytowe.

Przeksztaicenia przestrzenne miasta mogg dotyczy¢ gtéwnie zachodniej czesci terendw, okreslonych jako
,obszar zurbanizowany”.

Brak wiekszych niezainwestowanych terenéw w obszarze zurbanizowanym, a tym samym terenéw rozwojowych
dla funkcji mieszkaniowej i ustugowej decyduje o tym, ze rozwdj tych funkcji musi nastgpi¢ takze poprzez intensyfikacje
zainwestowania istniejgcego. Intensyfikacja ta bedzie nastepowaé zgodnie z zasadami wynikajgcymi z ochrony
srodowiska przyrodniczego, z uwarunkowan jakie sg zwigzane z przesgdzeniami planistycznymi zawartymi w ,Strategii
rozwoju wojewodztwa mazowieckiego” oraz w obowigzujgcych na terenie miasta planach, a takze ograniczeniami
wynikajgcymi z przepiséw szczegdlnych dotyczgcych sposobu zagospodarowania przestrzeni miasta.
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SRODOWISKO PRZYRODNICZE

Walory srodowiska przyrodniczego miasta sg jego wielkg szansa, a réwnocze$nie pewnym ograniczeniem dla
rozwoju.

Potozenie czesci obszaru zurbanizowanego w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
stwarza ograniczenia dla rozwoju funkcji mieszkaniowej i innej.

Zainwestowanie terenu musi by¢ ograniczone do funkcji mieszkaniowej z ustugami podstawowymi
nleu0|azllwym| przy przyje,cm obownazumcych zaplsow dotyczacych sposobu zagospodarowanla

Rzeka Dtuga, ktéra stanowi wazny i atrakcyjny element Srodowiska przyrodniczego, stwarza takze ograniczenie
dla rozwoju miasta ze wzgledu na przepisy dotyczgce strefy ochrony rzeki.

Ograniczeniem dla realizacji zainwestowania jest takze wysoki poziom wdd gruntowych i niekorzystne warunki
dla posadowienia budynkéw. Ogranicza to sposéb realizacji zabudowy na dziatkach. Wysoki poziom waéd gruntowych
wplywa réwniez na wysokg wilgotno$¢ powietrza, co w potgczeniu z otaczajgcymi miasto kompleksami lesnymi
stwarza lokalny klimat zastoisk zimnego i wilgotnego powietrza oraz stagnacje zanieczyszczen. Wyklucza to
mozliwos$¢ lokalizowania w miescie obiektow ucigzliwych, ktére mogg pogorszy¢ stan srodowiska.

W zakresie przeciwdziatania zagrozeniom srodowiska gminy Zielonka nalezy dgzy¢ m.in. do:

- rewitalizacji oraz poprawy estetyki przestrzeni miejskiej,

- rozwoju systemu pro-ekologicznej gospodarki odpadami, a takze gospodarki wodno-$ciekowej,

- edukaciji ekologicznej mieszkancéw,

- efektywnej ochrony przyrody oraz zminimalizowania niekorzystnego oddziatywania miejskiej infrastruktury na
srodowisko przyrodnicze.

KOMUNIKACJA

Ocena funkcjonowania i mozliwos$ci rozwoju systemu transportowego gminy.
Do podstawowych probleméw funkcjonowania systemu transportowego Zielonki naleza:
e niezhierarchizowany uktad drogowy — drogi o duzym udziale ruchu tranzytowego (wojewddzkie nr 631 i
634), ktérych jedng z podstawowych funkcji, wynikajgcych z potozenia w sieci, powinno by¢é prowadzenie
ruchu ponadlokalnego obs’rugwa Jednoczesnle przylegia zabudowe,

o Zle warunk| powuqzan wewnetrznych ktore powodUJq, ze z komecznosm muszg si¢ one odbywac takze
drogami o znaczeniu ponadlokalnym,

e nieodpowiednie warunki potgczen z siecig drogowg Warszawy — brak wysokosprawnych powigzan
z gtdwnymi celami podrézy,

e niedostateczna, wyczerpujgca sie przepustowos¢ drog ukfadu podstawowego — zbiorczych, gtéwnej i
gtéwnej ruchu przyspieszonego,
przecigzenie ruchem tranzytowym ciggu ulic Mareckiej — Lipowej — Wolno$ci,

e niedostateczne wyposazenie ulic w nawierzchnie twarde ulepszone,

. zagrozenle bezpleczenstwa ruchu wynikajgce z braku kontroln dostepu do drég wyzszych klas i konfliktow
bedacych skutkiem wspdlnego wykorzystywania jezdni przez wszystkich uzytkownikéw, a w szczegdlnosci
Lhiechronionych uczestnikdw ruchu” (pieszych i rowerzystow), zmuszonych do korzystania z jezdni ze
wzgledu na brak chodnikéw i Sciezek rowerowych,

e ftrudnosci w poprawie parametréw technicznych i uzytkowych drog wojewddzkich i powiatowych na
terenach zabudowy, w zakresie ograniczenia dostepnosci do drogi i obstugi przylegtego zagospodarowania
z uwagi na ograniczong szerokos¢ istniejgcego pasa drogowego (brak mozliwosci budowy jezdni
zbiorczych lub dodatkowych paséw ruchu dla obstugi zagospodarowania bez poszerzenia istniejgcych
pasow drogowych) oraz zwiekszenia odlegtosci pomiedzy skrzyzowaniami, poprzez ograniczenie ich
liczby, poniewaz spowodowatoby to znaczne utrudnienia w dostepie do zagospodarowania,

e zly stan techniczny czesci drég powiatowych i gminnych,
parametry techniczne czesci drég nie odpowiadajgce wymaganiom okreslonym dla poszczegdlnych klas
drdg publicznych w zakresie szerokosci jezdni i pasa drogowego i tym samym funkcjom, petnionym przez
te drogi,

e 0golnie niski standard obstugi koleja,
utrudniony dostep do komunikacji autobusowej poza jej gtéwnymi trasami.
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Uwarunkowaniami sprzyjajgcymi rozwojowi gminy sg:

e potozenie w ciggach europejskich korytarzy transportowych z wezlem w Warszawie, objetych rzgdowymi
planami ich budowy do ok. 2013 r.,

e 0golnie dobra dostepnos¢ komunikacyjna gminy, posiadajgcej korzystny przestrzennie uktad powigzan
transportowych (drogowych i kolejowych) z sgsiednimi obszarami,

e przebieg drogi ekspresowej S8, stanowigcym w Zielonce obwodnice Marek,

e planowana budowa drogi ekspresowej S17, tj. Wschodniej Obwodnicy Warszawy, przebiegajaca przez
potudniowg i zachodnig cze$¢ Zielonki,

e planowany w dokumentach samorzadéw, rozwdj transportu, stuzgcy rowniez potrzebom Zielonki,

e dobrze rozwinieta sie¢ drég, zapewniajgca powigzania zewnetrzne i wewnetrzne oraz dojazd do
zagospodarowania,

e wysoki udziat drég o nawierzchni twardej, wsréd drog o podstawowym znaczeniu dla gminy,

e koncentracja terendw o najwiekszej intensywnosci zagospodarowania w zasiegu potencjalnej obstugi
komunikacja kolejowa,

e obowigzujgce plany miejscowe, utrzymujgce rezerwy dla budowy i rozbudowy uktadu drogowego,

e posiadanie przez gmine Strategii Rozwoju,

e deklarowane w polityce panstwa oraz w strategii i planie zagospodarowania wojewddztwa realizacja polityki
transportowej opartej na zasadach zréwnowazonego rozwoju, w tym poprawa stanu drdg i funkcjonowania
komunikacji zbiorowej i wsparcie dla dziatan lokalnych w tym zakresie,

e mozliwos¢ uzyskania srodkdw na rozwdj infrastruktury z funduszy Unii Europejskiej,

e mozliwosci przestrzenne budowy chodnikéw i Sciezek rowerowych na terenach otwartych — poza terenami
zwartej zabudowy.

Zagrozeniami dla rozwoju moga byé:

e pogtebiajgca sie niewydolno$¢ uktadéw komunikacyjnych i nadmierny wzrost ruchu drogowego, za ktérym
nie bedzie nadgzata rozbudowa uktadu drogowego,

e pogarszanie sie stanu technicznego drég,

e mozliwe opdznienia rozbudowy warszawskiego wezta drég krajowych, w tym ekspresowych, miedzy innymi

alternatywy dla podrézy samochodem,

e niedostatek srodkow finansowych na rozwdj i utrzymanie sieci drogowej oraz komunikacji publicznej, w tym
na wktad wiasny, konieczny do uzyskania wsparcia ze srodkéw Unii Europejskiej,

o konflikty spoteczne i ekologiczne, ujawniajgce si¢ przy modernizacji i rozbudowie uktadu drogowego.

Whioski.

Obecny system transportowy gminy w zasadzie zaspokaja podstawowe potrzeby komunikacyjne mieszkancéw
i gospodarki, jednak tylko na poziomie dostatecznym.

Istotnym problemem sg szeroko rozumiane standardy funkcjonowania tego systemu i obstugi jego uzytkownikoéw,
obejmujgce wyposazenie i stan infrastruktury, dostepnosé do drdg i przystankéw, przepustowos¢, predkosci podrozy
oraz poziom bezpieczenstwa ruchu drogowego. Rozwigzanie tych problemédw wymaga podjecia szeregu dziatan
modernizacyjnych i inwestycyjnych, zgodnie z wlasciwosciami wiascicieli i zarzgdcow poszczegdlinych podsystemow
poprzez ich rozbudowe, modernizacje i budowe nowych elementow.

Dodatkowym waznym zadaniem gminy jest rozbudowa uktadu drég gminnych i wewnetrznych, koniecznych dla
obstugi nowego zagospodarowania.

Zapewnienie miejsc parkingowych nie jest ustawowym obowigzkiem miasta, ktére prowadzi jednak polityke
parkingowa, polegajgca przede wszystkim na wprowadzaniu regulacji na terenach publicznych, w miejscach gdzie
popyt na parkowanie przewyzsza podaz — dotychczas w centrum.

Wystepujg problemy z parkowaniem pojazdéw ciezarowych i autobuséw. Zgodnie z normatywem parkingowym
i zapisami obowigzujacych planéw miejscowych, potrzeby te powinny by¢ zaspokajane ,na wilasnej dziatce”
uzytkownika pojazdu lub na parkingach komercyjnych.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

W zakresie gospodarki wodno - Sciekowej nie wystepujg ograniczenia dla rozwoju miasta.

Mozliwosci zaopatrzenia w wode sg wystarczajgce, wymagajg ewentualnej rozbudowy istniejacych uje¢ wody
oraz sieci wodociggowej rozdzielczej.

Odprowadzenie sciekdw wymaga jedynie dalszej realizacji sieci kanalizacyjnej na terenie miasta. Skanalizowanie
nowych terenéw moze wymagac, poza realizacjg sieci kanalizacyjnej, takze realizacji przepompowni $ciekéw.
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Roéwniez zaopatrzenie w gaz i energie elekiryczng jest wystarczajgce i moze by¢ zwigkszone w zaleznosci od
potrzeb.

OCENA UWARUNKOWAN OBSZARU NIEZURBANIZOWANEGO

Ocena wynikajgca z analiz stanu istniejgcego dotyczgcych obszaru niezurbanizowanego i obejmujgca analizy
zainwestowania i zagospodarowania terenu oraz walory przyrodnicze wykazata, ze ze wzgledu na:

- sposob zagospodarowania,

- walory przyrodnicze obszaru,
teren ten nie moze by¢ traktowany w catosci jako teren rozwojowy miasta.

Tereny wojskowe (czyli tereny zamkniete) zajmujg wigkszos$¢ powierzchni obszaru niezurbanizowanego. Brak
jest obecnie podstaw formalnych dla przesgdzenia zmiany sposobu uzytkowania tych terendw, jednak nalezy
pamietac, ze tereny te z czasem mogg by¢ przekazywane innym podmiotom i straci¢ swoj status terenéw zamknietych.

We wschodniej czesci obszaru, zgodnie z wydang lokalizacjg, przewiduje sie realizacje sktadowiska odpadow
popaleniskowych.

Réwnoczesnie ocena waloréw przyrodniczych obszaru niezurbanizowanego stanowi podstawe do zachowania
obszaru w wiekszosci jako niezainwestowanego o potencjale biotycznym, dziatajgcego na rzecz ochrony i utrzymania
réwnowagi ekologiczne;.

ROZDZIAL 7A
ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE | SPOLECZNE

DOCHODY | WYDATKI BUDZETU MIASTA

Dochody budzetu gminy Zielonka w latach 2010-2019 wzrosty niemal dwukrotnie z poziomu 48,5 min ztotych
w 2010 roku do blisko 95 min ztotych w 2019 roku. Wzrost ten byt stosunkowo staty a znaczgco przyspieszyt w roku
2016. Znaczng cze$¢ dochoddw jak i wydatkow w ostatnich latach stanowity jednak $wiadczenia socjalne udzielane
przez panstwo. Jednoczesnie wzrosty wydatki w gminie z poziomu 58,9 min ztotych w 2010 roku do 95,2 min ztotych
2019 roku, przy czym poziom wydatkow z 2010 roku byt wyzszy niz wydatki w pieciu kolejnych latach. Swoje
maksimum pod wzgledem wydatkéw gmina Zielonka prezentowata w 2018 roku, wyniosty one 98,9 min ztotych. Pod
wzgledem dochoddw i wydatkbw na 1 mieszkanca w gminie obserwowany byt stopniowy wzrost. W przypadku
dochoddéw wzrosty one w badanym okresie z poziomu 2 784,33 zt do 5 396,86 z, z kolei wydatki z poziomu 3 384,72 zt
do 5 413,39 zi. Wartosci te byty nieznacznie nizsze wzgledem sredniego poziomu dochoddéw i wydatkéw gmin powiatu
wotominskiego. Sredni dochdd na mieszkanca w powiecie wyniost w 2019 roku 5 699,89 zt, a wydatki 5 910,11 zt.
Utrzymujgc dochody gminy na tym poziomie samorzad jest w stanie sfinansowa¢ wiekszg liczbe projektow
wptywajgcych na poprawe jakosci zycia mieszkancow.

Tab. Dochody i wydatki budzetowe gminy Zielonka w latach 2010-2020

o dochéd na 1 : wydatki na 1
dochéd . . wydatki . .
rok . mieszkanca . mieszkanca saldo
ogotem (w zi) ogotem (w zi)
(z8) ()

2010 48 455 651,11 2 784,33 58 904 302,30 3384,72 -10 448 651,19 zt
2011 51 253 376,64 2 943,23 53 146 242,08 3051,93 -1892 865,44 zt
2012 53 755 748,28 3 088,35 51 566 130,11 2 962,55 2189618,17 zt
2013 53 705 302,87 3088,29 49 055 239,06 2 820,89 4 650 063,81 zt
2014 59 353 212,95 3 404,45 53 420 057,69 3064,13 5933 155,26 zt
2015 58 811 560,30 3358,17 52 033 713,69 2 971,15 6777 846,61 zt
2016 69 591 901,58 3974,86 67 253 944,91 3 841,33 2 337 956,67 zt
2017 81 895 411,47 4 672,26 80 218 367,99 4 576,58 1677 043,48 zt
2018 89 648 122,75 5 095,38 98 932 622,35 5 623,09 -9 284 499,60 zt
2019 94 919 901,87 5 396,86 95 210 626,44 5 413,39 -290 724,57 zt
2020 105 364 876,60 6 011,92 109 940 709,98 6 273,01 -4 575 833,30 zt

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (dane na lata 2010-2020, data dostepu 18.10.2021)

Na dochody ogétem ujete w powyzszym zestawieniu sktadajg sie: dochody wiasne, dotacje. Wliczajg sie réwniez
subwencje ogolne jak i zewnetrzne srodki na dofinansowanie zadan.

Wzrost wptywoéw do budzetu gminy spowodowat zwiekszenie mozliwosci inwestycyjnych, a co za tym idzie wzrost
wydatkéw. Pomimo to wydatki sg ograniczane do wysokosci dochodéw budzetu. Dodatnim saldem charakteryzowaty
sie lata od 2012 do 2017. Najwyzsze przychody gmina osiggneta w 2015 r., kiedy to zanotowata ponad 6,7 min zt
nadwyzki budzetowej. Lata 2010-2011 oraz 2018-2019 skonczyty sie ujemnym saldem, najwiekszg réznice gmina
zanotowata w 2010 r., kiedy to wydatki byty o blisko 10,5 mIn zt nizsze od dochoddw.
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Na terenie gminy Zielonka na koniec 2020 roku byto zarejestrowane 2 987 podmioty gospodarcze, z czego 2 935
stanowity podmioty nalezgce do sektora prywatnego. Wiekszo$¢ podmiotow nalezgcych do tego sektora stanowity
osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg (2 317 podmiotéw). Na 100 mieszkancow Zielonki przypada
nieco okoto 17,1 zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych.

ANALIZA SRODOWISKOWA

Wedtug regionalizacji fizycznogeograficznej J. Kondrackiego gmina Zielonka znajduje si¢ w prowincji Nizu
Srodkowoeuropejsklego podprowincji Niziny Srodkowopolskie, w ktérego sktad wchodzi makroregion Nizina
Srodkowomazowiecka. Obszar gminy potozony jest w catoéci w obszarze mezoregionu Réwnina Wotominska. Miasto
przecina rzeka Diuga, wptywajgca do Kanatu Zeranskiego, ktory to nastepnie uchodzi do Wisty. Miasto Zielonka
potozone jest na wysokosci od ok. 88 m n.p.m. do 95 m n.p.m. i stanowi teren bez znaczgcych spadkéw ani wzniesien
terenu. Z kolei tereny znajdujgce sie w granicy poligonu wojskowego wznoszg sie w kierunku wschodnim, osiggajac
wysokosci do 135 m n.p.m.

Wiekszos¢ powierzchni gminy, az 78,1% ogotu stanowig lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Gtéwnie sg
to tereny poligonu wojskowego zlokalizowanego na wschod od miasta, jednak wystepujg one réwniez na potnoc
i potudniowy - zachéd od niego, przy liniach kolejowych. 8,9% powierzchni stanowig tereny zabudowane
i zurbanizowane oraz tereny pod wodami. Zaledwie 3,2% powierzchni gminy sg sklasyfikowane jako uzytki rolne.

Na terenie gminy znajdujg sie tereny objete formami ochrony przyrody. Sg to dwa obszary siedliskowe Natura
2000 — ,Strzebla Btotna w Zielonce” (PLH 140040) oraz ,Poligon Rembertéw” (PLH 140034), dwa rezerwaty przyrody
,Mosty Kalinskie” oraz ,Bagno Jacka”, Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz pomniki przyrody,
w wiekszosci stanowigce pojedyncze drzewa, bgdz ich grupe.

Tab. Struktura uzytkowania gruntéw w gminie Zielonka na rok 2020

X POWIERZCHNIA UDZIAL. W OGOLNEJ
KIERUNEK UZYTKOWANIA
OGOLNA (HA) POWIERZCHNI GRUNTOW

uzytki rolne, w tym: 257 3,2%

grunty orne 94 1,2%

taki trwate 116 1,5%

pastwiska 13 0,2%

pozostate 34 0,4%
lasy i grunty zadrzewione
i Ve ) / 6210 78,1%
i zakrzewione
nieuzytki 776 9,8%
tereny zabudowane i zurbanizowane,

o 705 8,9%

wody, drogiiinne
Razem 7948 100,0%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Zielonka

ANALIZA SPOLECZNA MIASTA ZIELONKA

Na podstawie analizy struktury wiekowej w latach 2010-2020 stwierdzono wzrost liczby ludnosci w wieku
poprodukcyjnym z 3327 oséb (19,1% udziatu w populacji gminy) w 2010 r. do 3884 oséb w 2020 roku (22,2% udziatu).
Wzrost ten odbyt sie gtéwnie poprzez spadek udziatu liczby oséb w wieku produkcyjnym w badanym okresie z 10643
0s0b (61,1%) do 10224 oso6b (58,5%). Nieznacznie obnizyta sie réwniez liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym
z 3446 0so6b (19,8%) do 3378 osdb (19,3%). W jej przypadku zauwazalny jest jednak wzrost jej udziatu od 2016 roku
do 2019 roku. Tendencja ,starzenia sie spoteczenstwa” jest charakterystyczna dla catej populacji Polski, w poréwnaniu
do tendencji ogoélnopolskich, wzrost odsetka os6b w wieku poprodukcyjnym na terenie miasta jest nieco wolniejszy niz
w catym kraju, ktory wzrést w latach 2010-2020 z 16,8% do 22,3%. Gmina Zielonka w 2010 roku posiadata jednak
znaczgco wyzszy odsetek liczby oséb w wieku poprodukcyjnym, niz w catym kraju, a jego roznica wynosita 2,3%.
W roku 2020 réznica wzgledem gminy a Polskg wynosita 0,1%, przy czym udziat ten wyzszy byt dla catego kraju.
Gmina posiada réwniez wyzszy odsetek os6b w wieku przedprodukcyjnym w poréwnaniu z populacjg kraju, réznica
w kolejnych latach byta stosunkowo stabilna i wynosita ok. 1% na korzy$¢ gminy. Wyzsze niz w skali kraju udziaty
ludnosci przedprodukcyjnej i poprodukcyjnej skutkujg nizszym udziatem oséb w wieku produkcyjnym. Réznica miedzy
udziatem tej grupy w gminie Zielonka a udziatem w skali ogoélnokrajowej zmniejszyta sie z 3,3% w 2010 roku do 1,0%
w 2020 roku.

Przez ludnos¢ w wieku produkcyjnym rozumie sie ludnos¢ w wieku zdolnosci do pracy. Dla mezczyzn przyjeto
wiek 18-64 lata, dla kobiet - 18-59 lat. Natomiast przez ludno$¢ w wieku nieprodukcyjnym rozumie sie ludnos$¢ w wieku
przedprodukcyjnym, tj. do 17 lat oraz w wieku poprodukcyjnym, tj. mezczyzni - 65 lat i wiecej, kobiety - 60 lat i wiece;.
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Tab. Ludnos$¢ wedtug funkcjonalnych grup wiekowych w gminie Zielonka w latach 2010-2020

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

przedprodukcyjnym

3446 | 3419 | 3386 | 3324 | 3326 | 3309 | 3313 | 3350 | 3371 | 3399 | 3378
(do 17 lat)

udziat w ogolnej

. . < o 19,8% | 19,6% | 19,5% | 19,1% | 19,1% | 18,9% | 18,9% | 19,1% | 19,2% | 19,4% | 19,3%
liczbie ludnosci (%)

produkcyjnym (18- 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
59K-64M lat) 643 599 552 521 514 488 415 405 355 282 224

udzial w ogdlnej

R < o 61,1% | 60,8% | 60,7% | 60,5% | 60,2% | 60,0% | 59,5% | 59,3% | 58,9% | 58,6% | 58,5%
liczbie ludnosci (%)

poprodukcyjnym

(po 59K i 64M) 3327 | 3418 | 3456 | 3553 | 3619 | 3691 | 3771 | 3784 | 3863 | 3879 | 3884

udzial w ogdlnej

. . < o 19,1% | 19,6% | 19,9% | 20,4% | 20,7% | 21,1% | 21,5% | 21,6% | 22,0% | 22,1% | 22,2%
liczbie ludnosci (%)

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (dane na lata 2010-2020, data dostepu 04.06.2021)

Na terenie gminy Zielonka w 2019 roku funkcjonowato 17 oddziatéw przedszkoli miejskich, zapewniajgcymi
miejsce dla 412 dzieci oraz 8 oddziatdbw przedszkoli niepublicznych dla 175 dzieci i jeden niepubliczny punkt
przedszkolny z iloscig dzieci réwng 25 i dwoma oddziatami. Na szkolnictwo podstawowe na terenie Zielonki sktadajg
sie 4 publiczne szkoty podstawowe (1970 dzieci), 1 niepubliczna szkota podstawowa (78 dzieci) oraz, od 2014 roku 1
specjalna szkota podstawowa. Biorgc pod uwage dzieci objete obowigzkiem nauczania podstawowego, jak réwniez
uczniow w szkotach $rednich nalezy wzig¢ pod uwage reforme szkolnictwa, realizowang od 2017 roku likwidujacg
gimnazja oraz przywracajgcg 8-letnie szkoty podstawowe oraz wydtuzajacg o rok nauczanie w szkotach Srednich.
Pomimo reform skracajacych de facto nauczanie w szkolnictwie podstawowym liczba dzieci pobierajgcych nauke w
szkotach na terenie gminy Zielonka wzrosta wzgledem 2010 roku. Zwigkszyta sie réwniez liczba oddziatéw z 85 do 92.

W przypadku szkét srednich liczbe oséb pobierajgcych nauke znaczgco zawyza Centrum Ksztatcenia Edukator
Zielonka, bedacej jedyng szkotg dla dorostych na terenie miasta. Wedlug danych zawartych w Banku Danych
Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego nauke w 2018 roku pobierato 2371 oséb w 59 oddziatach. Statystyki te
przystaniajg faktyczny stan szkot srednich w Zielonce, przeznaczonych do nauki mtodziezy. W ich przypadku do roku
2012 widoczny jest malejacy trend liczby uczniéw oraz oddziatow szkolnych. W okresie 2012-2018 spadta ona z 902
do 526 uczniéw, swoje minimum osiggajgc w 2017 roku, kiedy to nauke pobierato zaledwie 485 uczniéw. W chwili
obecnej na terenie miasta funkcjonuje jedna szkota ponadpodstawowa z 26 oddziatami, do ktérej uczeszcza 640
dzieci.

Liczba oséb pobierajgcych nauke w przypadku szkoét podstawowych na terenie gminy rosnie, spada natomiast
liczba uczniow w szkotach srednich. Wptyw na to moze mie¢ konkurencja i bogatsza baza oswiatowa zlokalizowana
w Warszawie, do ktdrej mtodziez moze uczeszczac. Przy czym nieznana jest liczba dzieci zamieszkujgcych gmine,
ktora pobiera nauke w szkotach w gminach osciennych, przede wszystkim w Warszawie. Obecnie jednak na terenie
gminy Zielonka zapewniona jest wystarczajgca liczba miejsc w przedszkolach oraz szkotach.

Na terenie gminy Zielonka obserwowany jest staty wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania, ktéra
osiggnefta w 2020 roku 87,9 m? i byta wyzsza o 2,4m? niz w 2010 roku. Jest to réwnoczesnie wskaznik wyzszy niz
w powiecie wotominskim oraz wojewdédztwie mazowieckim kolejno o 2,5m? dla powiatu oraz 15,3m? dla wojewddztwa.
Przyczyng tego stanu rzeczy moze by¢ stosunkowo niewielki udziat zabudowy wielorodzinnej na terenie gminy.
Wiekszos¢ zabudowy stanowig budynki mieszkaniowe jednorodzinne w zabudowie wolnostojgce;.

Tab. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w latach 2010-2020 dla gminy Zielonka, powiatu wotominskiego oraz
wojewodztwa mazowieckiego

ROK gmina Zielonka (w m?) powiat wotominski (w m?) | wojewodztwo mazowieckie (w m?)
2010 85,1 83,7 70,6
2011 85,7 83,8 70,9
2012 86,0 83,9 71,2
2013 86,2 84,2 71,5
2014 86,3 84,3 71,7
2015 86,5 84,5 71,9
2016 86,7 84,4 72,0
2017 87,0 84,7 72,2
2018 87,1 84,7 72,3
2019 87,5 85,0 72,4
2020 87,9 85,4 72,6

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (dane na lata 2010-2019, data dostepu 18.10.2021)
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W badanym okresie liczba budynkéw mieszkalnych na terenie miasta ulegata stopniowemu wzrostowi w kazdym
kolejnym roku, z poziomu 5751 mieszkan w 2010 roku do 6440 mieszkan w roku 2020. W odniesieniu do liczby
mieszkancéw wzrost ten byt szybszy niz wzrost populacji miasta Zielonka przez co z roku na rok spadata liczba
mieszkancéw przypadajacych na jedno mieszkanie z 3,03 osoby w 2010 roku do 2,72 w 2020 roku. W kolejnych latach
nalezy przewidywac dalszy spadek liczby mieszkancow przypadajgcych na jedno mieszkanie, poprzez wzrost liczby
mieszkan.

Tab. Zasoby mieszkaniowe w gminie Zielonka i powiatu wotominskiego w latach 2010-2020

gmina liczba powiat liczba
Zielonka mieszkancow [ wotominski mieszkancow
ROK . .
liczba nal liczba nal
mieszkan mieszkanie mieszkan mieszkanie
2010 5751 3,03 71 894 3,04
2011 5815 3,00 74 229 3,00
2012 5859 2,97 75 800 2,98
2013 5907 2,95 77 412 2,96
2014 5997 2,91 79 196 2,93
2015 6128 2,85 81 273 2,89
2016 6175 2,83 83 204 2,87
2017 6 244 2,81 84 667 2,86
2018 6 302 2,79 86 188 2,85
2019 6 366 2,76 88 740 2,81
2020 6 440 2,72 91 663 2,75

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (dane na lata 2010-2020, data dostepu 18.10.2021)

Biorgc pod uwage catoksztalt uwarunkowan spotecznych na terenie miasta Zielonka widoczna jest poprawa
sytuacji w aspekcie gospodarki mieszkaniowej. Kazdego roku wzrastata Srednia powierzchnia mieszkania, przy
jednoczesnym zmniejszaniu sie wskaznika liczby mieszkancéw przypadajgcej na jedno mieszkanie. Widoczny jest
jednoczesnie spadek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym, co réwniez powoduje zmniejszenie liczby
uczniéw w placowkach edukacyjnych.

Przy sporzgdzaniu analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych zmiany studium wzieto pod uwage
dane statystyczne dotyczgce catego obszaru Miasta Zielonki w swoich granicach administracyjnych.

ROZDZIAL 7B
PROGNOZY DEMOGRAFICZNE, W TYM UWZGLEDNIAJACE, TAM GDZIE TO UZASADNIONE MIGRACJE
NA OBSZARACH FUNKCJONALNYCH

Prognoze demograficzng dla gminy Zielonka oparto na prognozie ludnosci na lata 2014-2050 dla powiatu
wotominskiego oraz eksperymentalnej prognozie ludnosci gmin na lata 2017-2030. Gmina Zielonka jest gming miejska,
w jej przypadku analizie poddano tylko tereny miasta Zielonka. Prognoze demograficzng dla powiatu wotominskiego
przeprowadzono dla okresow 5 letnich od 2025 roku, z kolei prognoze ludnosci dla gminy Zielonka przeprowadzono
w okresie rocznym.

Zgodnie z ponizszg tabelg przewiduje sig, iz populacja powiatu wotominskiego bedzie dynamicznie rosnac,
w przeciwienstwie do liczby ludnosci wojewddztwa mazowieckiego, ktéra to wedtug prognozy ma stopniowo sie
kurczy¢. Wplyw na to ma lokalizacja powiatu na obrzezach Warszawy. Prognoza zostata dokonana na bazie NSP
z 2011 roku i sporzgdzona zostata w roku 2014. Nie przewidywata ona nowej polityki kraju dotyczgcej wzrostu liczby
urodzen. Raport monitoringu prognozy z 2018 roku wskazat jednak rozbieznos¢ w wynikach prognozy, zwtaszcza
w odniesieniu do liczby urodzen, ktéra byta znaczgco wyzsza niz w prognozie.
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Tab. Prognoza demograficzna — liczba ludnosci dla powiatu wotominskiego i wojewédztwa mazowieckiego na
lata 2025-2050

ROK | Wojewdédztwo mazowieckie | Powiat wotominski
2025 5416 012 264 807
2030 5418 305 277 119
2035 5400 884 288 377
2040 5374671 299 330
2045 5 347 559 310 274
2050 5318714 320 902

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i bazy NSP z 2011 roku (dane na lata 2025-2050, data
dostepu 04.06.2021)

W przypadku gminy Zielonka wedtug prognozy ludnosci gmin na lata 2017-2030 przewiduje sie nieznaczny,
aczkolwiek hamujgcy wzrost populacji wzgledem obecnego stanu. Swoje maksimum miataby osiggng¢ w roku 2029,
kiedy to catkowita populacja gminy wynositaby 17725 osdb. W prognozie zauwazalny jest niewielki spadek liczby osob
w wieku przedprodukcyjnym oraz gtebszy spadek liczby oséb w wieku produkcyjnym, kosztem wzrostu oséb w wieku
poprodukcyjnym. W przypadku trafnosci zatozeh prognozy starzenie sie spoteczenstwa moze negatywnie wptywac na
rozwoj gminy.

Tab. Prognoza demograficzna — liczba ludnos$ci dla gminy Zielonka na lata 2025-2050

L. ludnosci w wieku | L. ludnosci w wieku | L. ludnosci w wieku

ROK Liczba ludnos$ci | przedprodukcyjnym produkcyjnym poprodukcyjnym

2021 17641 3362 10236 4043

2022 17662 3399 10180 4083

2023 17680 3385 10180 4115

2024 17693 3382 10161 4150

2025 17704 3366 10170 4168

2026 17711 3358 10144 4209

2027 17720 3323 10162 4235

2028 17722 3312 10125 4285

2029 17725 3324 10047 4354
) 2030 17724 3326 9994 4404
Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i bazy NSP z 2011 roku (dane na lata 2021-2030, data

dostepu 04.06.2021)

Przy sporzgdzaniu prognozy demograficznej zmiany studium wzieto pod uwage dane statystyczne dotyczgce
catego obszaru Miasta Zielonki w swoich granicach administracyjnych.

ROZDZIAL 7C
MOZLIWOSCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINE WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNEJ |
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH REALIZACJI
ZADAN WLASNYCH GMINY

Zadania wtasne miasta okresla art. 7 ust. 1 ustawy o samorzgdzie gminnym. Realizacja zadan wtasnych miasta
zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej odbywac sie bedzie w trybie i na zasadach okreslonych w ustawie —
Prawo zamowien publicznych. Inwestycje mogg by¢ realizowane etapowo, w zaleznosci od wielkosci $rodkow
przeznaczonych na inwestycje.

Finansowanie inwestycji odbywac sie bedzie poprzez wydatki z budzetu miasta, wspofinansowanie srodkami
zewnetrznymi, poprzez budzet miasta, w ramach dotacji unijnych, poprzez dotacje samorzagdu wojewddztwa, dotaciji
i pozyczek z funduszy celowych, kredytow czy pozyczek bankowych i innych srodkéw zewnetrznych.

Dodatkowo dopuszcza sie udziat inwestorow w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze
cywilnoprawnym lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego.

Na podstawie analiz i prognoz demograficznych stwierdzono, iz zlokalizowana na obszarze Zielonki infrastruktura
spoteczna i techniczna jest w chwili obecnej w spos6b wystarczajgcy rozbudowana w ramach struktury miejskiej,
jednak w celu zapewnienia dobrej dostepnosci do niej potencjalnym nowym mieszkancom przewiduje sie jej
przebudowe lub modernizacje. Dla infrastruktury drogowej nalezy przewidzie¢ mi. in. dostosowanie parametrow
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technicznych drég gminnych zgodng z ich klasyfikacja, renowacje nawierzchni drogowej, poprawa bezpieczenstwa na
drogach, uregulowanie stanu prawnego gruntéw pod drogami.

Tab. Wydatki z budzetu gminy Zielonka wg klasyfikacji budzetowej w latach 2015-2020

RODZAJ WYDATKOW 2015 rok/w zt | 2016 rok/w zt | 2017 rok/w zt | 2018 rok/w zt | 2019 rok/w zt | 2020 rok/w zt
Transport i fgcznosé 3943173,24| 4763847,32 9559486,59 | 21814 385,37 6023 066,32 | 13823142,02
Turystyka 442,80

Gospodarka mieszkaniowa 1270723,30 935 236,46 1839 364,89 1082 891,74 1003 979,94 2288 227,09
Administracja publiczna 7 767 454,83 7 421 959,27 8611174,32 8888 493,45| 10099 968,26 | 11595 923,32
Bezpieczenstwo publiczne i

ochrona przeciwpozarowa 611 904,23 821 097,22 890 237,60 1010 109,62 825 274,08 655 565,52
Oswiata i wychowanie 23796 442,17 | 28922 283,91 | 29981615,37 | 34086 088,48 | 31372398,76 | 31920 252,99
Ochrona zdrowia 424 486,62 450 745,12 550 046,01 673 414,22 752 042,20 1306 824,72
Pomoc spoteczna 5676 251,38 | 15002 789,50 2 862 970,03 2939 481,58 2 956 309,09 2 815537,70
Kultura i ochrona dziedzictwa

narodowego 1525 868,00 1659 036,27 1814 368,86 1950 011,87 2241839,91 1957 085,00
Kultura fizyczna 394 568,00 425 447,00 416 258,94 449 221,03 2747 088,97 670 283,39
WYDATKI OGOLEM 52033 713,69 | 67 253944,91 | 80218 367,99 | 98 932 622,35 | 95 210 626,44 | 109 940 709,98

Realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drogowej oraz pozostatych zadan wtasnych gminy
przebiega¢ powinna zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa (prawa budowlanego oraz prawa zamowien
publicznych). Sposob realizacji inwestycji infrastrukturalnych okresla miedzy innymi uchwalona przez Rade Miasta
Zielonka Wieloletnia Prognoza Finansowa Miasta Zielonka na lata 2021-2029 (Uchwata Nr XXVI111/259/20 Rady Miasta
Zielonka z dnia 17 grudnia 2020 r. z p6zn. zmianami). Wynika z niej, iz do 2029 roku wydatki roczne gminy bedg
oscylowaty na poziomie od 105 min zt do 115 min zi. Gléwne cele (poza wydatkami biezgcymi) zwigzane bedg
z usprawnieniem funkcjonowania sieci transportowej, oswiaty, stuzby zdrowia, oraz komunikacji miejskie;.

Strategia zrownowazonego rozwoju Miasta Zielonka na lata 2022-2030 zaktada m.in. rewitalizacje oraz rozwgj
i poprawe przestrzeni miejskiej, rozwdj cyfryzacji, rozwdj oferty kulturalnej i rekreacyjno-sportowej, wspoiprace
z przedsiebiorcami/ inwestorami i rozwdj partnerstwa ponadgminnego.

Podsumowujgc — projekt Studium nie przewiduje wkraczania z zabudowg na nowe tereny niezainwestowane. Zmiany
studium dotyczg terenédw znajdujgcych sie w zwartej zabudowie funkcjonalno przestrzennej miasta, do ktérej
doprowadzone sg w wiekszosci podstawowe sieci infrastruktury technicznej i drogowej. Z tego wzgledu gtéwng formg
wydatkowania budzetu gminy w celu poprawy komfortu i bezpieczenstwa obecnym i potencjalnym nowym
mieszkancom bedzie usprawnienie i modernizacja istniejacej sieci transportowej, infrastruktury technicznej
i spoteczne;.

i ROZDZIAL 7D
BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe opracowano w oparciu o art. 10 ust. 5-7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 poz. 977). Nakaz jego wykonania zostat natozony z dniem
wejscia w zycie ustawy o rewitalizacji (t.j. Dz. U. z 2021 poz. 485). Szczegotowy zakres i zasady sporzgdzania bilansu
okresla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe w gminie kolejno przedstawia zapotrzebowanie na nowg
zabudowe na podstawie analiz ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz
mozliwosci finansowych gminy itd., a takze szacuje chtonno$¢ tych terenéw, w tym obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz pozostatych obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe. Nastepnie poréwnuje maksymalne w skali gminy Zielonka zapotrzebowanie na nowg zabudowe z wynikiem
szacunkowej chtonnosci terenéw potozonych w gminie w zwartej strukturze oraz w obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe. Wynik analizy inicjuje dalsze dziatania gminy na ptaszczyznie
m.in. opracowania studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i przesgdza czy powinno sie
wyznacza¢ nowe tereny inwestycyjne w gminie, jesli tak to dla jakich funkcji.

Okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe przyjeto perspektywe czasowg wynoszgcg 30 lat z uwagi na

dynamike zmian uwarunkowan faktycznych jak i prawnych, a takze zmieniajgcych sie potrzeb spotecznych, ktére majg
istotny wptyw na formowanie struktury funkcjonalno — przestrzennej miasta.
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MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE, (art.10 ust. 5 pkt 1)*
ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA POWIERZCHNIE UZYTKOWA ZABUDOWY

Ponizsze zapotrzebowanie na nowg zabudowe zostato opracowane w oparciu o analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe, spoteczne i prognozy demograficzne oraz mozliwosci finansowe gminy. Ich szacunek jest oparty
0 pewne przyjete zatozenia opisane ponizej, inne dla kazdego rodzaju przeznaczenia. Maksymalne zapotrzebowanie
na nowg zabudowe zostato opracowane z podziatem na funkcje zabudowy, a jej wartosci zostaty wyrazone w iloSci
powierzchni uzytkowej zabudowy, co jest zgodne z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym art. 10
ust. 5 pkt 1.

W procesie okreslania warto$ci zapotrzebowania gminy na zabudowe o danej funkcji, przeanalizowano
powierzchnie uzytkowg zabudowy dla poszczegodlnych funkcji (mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej). Przyjety
wzrost w tym okresie uznano za wyjsciowy punkt do dalszego rozpatrywania zapotrzebowania. Ostateczna
proponowana wartos¢ uwzglednia, oprocz powyzszych analiz lat poprzednich, przyjetg polityke funkcjonalno-
przestrzenng gminy.

Prognozujgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wzieto pod uwage perspektywe na kolejne 30 lat oraz
niepewnos$¢ procesow rozwojowych wyrazong mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw
analiz 0 30% (zgodnie z art. 10 ust. 7%).

W przeprowadzonym bilansie uwzgledniono podstawowy podziat na funkcje zabudowy, wyszczegdlniajgc
réwnoczesnie zapotrzebowania na funkcje charakterystyczne dla gminy miejskiej Zielonka, dla ktérej opracowywany
jest bilans. W ten sposéb uzyskano nastepujgcy podziat na: zabudowe mieszkaniowg, zabudowe ustugowa, zabudowe
produkcyjng (aktywizacji gospodarczej).

ZABUDOWA MIESZKANIOWA

Miasto Zielonka, bedace jedyng miejscowoscia gminy, znajdujgca sie w powiecie wotominskim, nalezy
do obszaréw zurbanizowanych. Znaczacy wptyw ma na to jej potozenie, znajduje sie ona bezposrednio przy granicy
z miastem stotecznym Warszawa. Gmina Zielonka posiada stosunkowo wysokg gesto$¢ zaludnienia,
charakterystyczng dla terenéw zurbanizowanych, ktéra wynosi 221 os./km2 Jest to wyzszy wskaznik niz dla
wojewodztwa mazowieckiego (153 os./km?) oraz dla catej Polski (123 os./km?), ale nizsza niz gesto$¢ zaludnienia
powiatu wotominskiego (261 os./km?). Zabudowa znajduje sie jednak wytgcznie w zachodniej czesci gminy, wiekszos¢
jej terenu obejmuje poligon wojskowy Zielonka-Rembertow.

Miasto Zielonka wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2020 roku zamieszkuje 17486 osob.

Analizujgc strukture liczby ludnosci w ostatnim ¢wieréwieczu zauwazalne sg dwie fazy w zmianach liczby ludnosci
na terenie gminy. Pierwsza, obejmujaca koncowke XX wieku oraz poczgtek XXI wieku objawia sie dynamicznym
wzrostem liczby mieszkancow. W ciggu 7 lat od 1995 do 2002 roku populacja miasta zwiekszyta sie o ponad 1,5
tysigca mieszkancow. Od 2003 roku zauwazalne jest spowolnienie tempa wzrostu liczby mieszkancow i zblizanie sie
kilkuletnich srednich przyrostéw w kierunku zera o wartosci ujemnej w 2020. Przy czym tgczny wzrost populacji gminy
w badanym okresie wyniost 2 102 oséb, z 15 384 mieszkancow w 1995 roku do 17 486 mieszkancéw w roku 2020.
Stanowi to wzrost o 87 os6b na rok. Przyrost mieszkancoéw jest mocno uzalezniony od sytuacji gospodarczej kraju,
a co za tym idzie, sytuacji ekonomicznej Polakow. W przypadku gminy Zielonka wptyw na to ma rowniez sasiedztwo
Warszawy, ktéra ulega eksurbanizacji, poprzez odptyw czesci dotychczasowych mieszkancéw poza tereny miasta na
przedmiescia. Dodatkowym mozliwym czynnikiem spowalniajgcym w ostatnim okresie przyrost liczby mieszkancow
jest brak nowych terendéw inwestycyjnych w miescie Zielonka i ograniczenia wynikajgce z obowigzujgcych planow
miejscowych.

Ryc. Liczba ludnosci gminy Zielonka w latach 1995 — 2020
Liczba ludnosci gminy Zielonka w latach 1995-2020
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Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (dane na lata 1995-2020, data dostepu 04.06.2021)

1 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz.977)
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Zgodnie z analiza demograficzng opracowania ,Perspektywy rozwoju demograficznego wojewddztwa
mazowieckiego, wybrane konsekwencje ekonomiczne i spoteczne” (autor Dorota Szattys i Maciej Potyra) Liczba
ludnosci stolicy oraz o$miu powiatéw lezgcych wokot niej ulegnie zwiekszeniu. Najwiekszy wzrost zgodnie z ww
prognoza nastgpi miedzy innymi w powiecie wotominskim (o 36,5%), gdzie zlokalizowana jest gmina Zielonka.
Prognoza ta potwierdza dalszy wzrost liczby mieszkancéw, cho¢ zaktadajgc wartos¢ wzrostu na poziomie 36% dla
samego miasta Zielonka jest znacznie przeszacowany.

Ryc, Zmiana liczby ludnosci w 2050 r. w poréwnaniu do 2015 r. dla wojewodztw a Mazowieckiego
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Zrédfo:  Perspektywy rozwoju demograficznego wojewédztwa mazowieckiego, wybrane konsekwencje
ekonomiczne i spoteczne” (autor Dorota Szattys i Maciej Potyra)

Kolejnym czynnikiem znaczaco wpltywajgcym na strukture demograficzng sg procesy migracyjne. Dla potrzeb
analizy stopien nasilenia migracji okreslano za pomocg wskaznika salda migracji. Oznacza on réznice miedzy liczbg
zameldowan i wymeldowan mieszkancow.

W gminie Zielonka odnotowuje sie od 26 lat dodatni wskaznik migracji. Najwyzszy poziom przyjgt on w roku 2000
roku gdzie wynosit on az 196, najnizszy natomiast w 2011 i 2012 roku gdzie réwnat sie 1. Badajagc $redni wskaznik
migracji z ostatnich 26 lat otrzymamy wartos¢ ok. 71 oséb dodatkowo na rok — co mniej wiecej odzwierciedla powyzsze
przysztosciowe tendencje przyrostu nowych mieszkancéw w miescie.
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Ryc. Migracje na pobyt staty w Gminie Zielonka w latach 1995-2020 z uwzglednieniem ruchu wewnetrznego
i zagranicznego
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS (dane na lata 1995-2020, data dostepu 04.06.2021)
Dodatkowo badajgc przyrost powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w gminie Zielonka, w latach 2015-
2019 mozna zauwazyé¢, ze co roku zasoby mieszkaniowe gminy sie zwiekszajg. tgcznie powierzchnia uzytkowa

mieszkan w ostatnich 5 latach zwiekszyta sie z o ponad 25 tysiecy m? z 530 162 m? do 556 912 m2.

Tab. Struktura mieszkaniowa na terenie miasta Zielonka w latach 1995, 2000, 2005, 2010-2020

— wzrost w éll'ednia . Srednia powierzchnia
budynki mieszkalne - oréwnaniu powierzchnia uzvtkowa
rok powierzchnia P licz izb uzytkowa | uzytko
. 5 do roku " : mieszkania na 1
uzytkowa (m?) . mieszkania . .
ubiegtego (m?) mieszkanca

1995 285353,0 - 16999,0 - -
2000 348140,0 - 19671,0 - -
2005 487052,0 - 25121,0 79,3 28,3
2010 489496,0 - 24669,0 85,1 28,1
2011 498530,0 9034,0 24993,0 85,7 28,6
2012 503741,0 5211,0 25219,0 86,0 29,0
2013 509473,0 5732,0 25458,0 86,2 29,3
2014 517525,0 8052,0 25810,0 86,3 29,6
2015 530162,0 12637,0 26232,0 86,5 30,3
2016 535385,0 5223,0 26417,0 86,7 30,6
2017 543281,0 7896,0 26706,0 87,0 31,0
2018 548707,0 5426,0 26906,0 87,1 31,2
2019 556912,0 8205,0 27226,0 87,5 31,7
2020 566195,0 9283,0 27541,0 87,9 32,4

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (dane na lata 1995, 2000, 2005, 2010-2020, data dostepu
04.06.2021)

Odnoszgc powyzsze dane do liczby nowych mieszkan oraz ich Sredniej powierzchni uzytkowej wszystkie
parametry prezentujg tendencje wzrostowg. W przypadku liczby izb w latach 1995-2020 ich liczba na terenie Zielonki
wzrosta z 16 999 do 27 541 izb (o 10 542). Nowe mieszkania rowniez posiadaly wiekszg powierzchnie uzytkowa,
co przyczynito sie do wzrostu ich $redniej powierzchni z 79,3 m? (w 2005 roku) do 87,9 m? w roku 2020. Wzrost
przecietnej powierzchni mieszkan, byt na tyle znaczgcy, ze rowniez wzrosta przecietna powierzchnia mieszkania
na 1 osobe, pomimo nieznacznego wzrostu liczby ludnosci. W 2020 roku na jednego mieszkanca przypadato srednio
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32,4 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania, co bylo wzrostem o 4,1 m? wzgledem roku 2005. Srednie tempo wzrostu
powyzszego wskaznika od 2010 roku wynosito 0,4 m? na rok.

Dane pokazujgce stan liczby ludnosci oraz zasobéw mieszkaniowych wskazujg na dalsze zainteresowanie ludzi
mieszkaniem na terenach przedmies¢ Warszawy w domu jednorodzinnym. Czynnikami wptywajgcymi
na wyprowadzanie si¢ mieszkancow z duzych miast sg miedzy innymi nizszy koszt budowy badz zakupu domu lub
mieszkania oraz wigksze mozliwosci posiadania takowego mieszkania z przydomowym ogrodem. Ponadto tereny
podmiejskie charakteryzujg sie mniejszym natezeniem hatasu wzgledem duzych metropolii takich jak Warszawa.
Ponadto warunki i jakos¢ zamieszkania mieszkarncow gminy stale sie poprawiajg, zwieksza sie dostep komunikacyjny
do Warszawy, gdzie wiekszos¢ populacji gminy pracuje, poprzez rozwdj sieci komunikacji miejskiej. W przypadku
zasobow mieszkaniowych wzrasta liczba izb w mieszkaniach, powierzchnia uzytkowa mieszkan, a takze przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania na jednego mieszkania. Zauwazano réwniez coroczny wzrost liczby nowych
budynkéw mieszkalnych na terenie gminy, co Swiadczy, iz istniejgce tereny inwestycyjne sg jeszcze intensywniej
uruchamiane.

Powyzsze mozliwosci sprawiaja, ze atrakcyjnos¢ oraz konkurencyjnosé gminy Zielonka wzrasta.

Biorgc wszystkie mozliwe czynniki pod uwage, na potrzeby przeprowadzanej symulacji, przyjeto sredni przyrost
ludnosci w gminie Zielonka na nastepne 10, 20, 30 lat na poziomie 7,4 mieszkanca rocznie (zgodnie ze wskaznikiem
usrednionym wynikajgcym ze $redniego przyrostu z ostatnich 10 lat — 6,4 mieszkanca/rok oraz prognozag
demograficzng na lata 2017 - 2030 — 8,3 mieszkanca/rok).

W zwigzku z powyzszym, przewidywana liczba mieszkancéow:
— za 10 lat, tj. w roku 2030 zwiekszy sie o 74 osoby,
— za 20 lat, tj. w roku 2040 zwigkszy sie o 148 osoby,
— za 30 lat, tj. w roku 2050 zwiekszy sie 0 222 osoby.

Do wyrazenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w ilosci
powierzchni uzytkowej zabudowy przyjeto zatem, ze wyraza je liczba 222 potencjalnych nowych mieszkancéow
w perspektywie 30 letniej.

W 2020 roku na jednego mieszkanca przypadato $rednio 32,4 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Przyjmujgc
usredniony wskaznik tempa wzrostu - 0,4 m? na rok (liczac od 2010 roku) mozemy zatozy¢, iz $rednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajgca na jednego mieszkanca:

- za 10 lat, tj. w roku 2030 zwiekszy sie do 36,4 m?,
- za 20 lat, tj. w roku 2040 zwigkszy sie do 40,4 m?,
- za 30 lat, tj. w roku 2050 zwiekszy sie do 44,4 m?.

Tab. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w perspektywie do 2050 r. wynikajgce ze standardow
mieszkaniowych i z uwzglednieniem prognozy demograficznej w miescie Zielonka.

stan na 2020 r perspektywa na 2050 r.

Przecietna powierzchnia

Zapotrzebowanie na nowg

uzytkowa mieszkania na 32,4 m? 44,4 m? zabudowe mieszkaniowg w
jedng osobe perspektywie do 2050 r.
Liczba mieszkancow 17 486 oséb 17 708 osob
Powierzchnia uzytkowa 566 546,5 m? 786 235,2 m? 219 688,7 m?

mieszkan

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Zapotrzebowanie na nowg powierzchnie uzytkowg funkcji mieszkalnej wynosi 219 688,7 m2. Biorgc pod uwage
niepewno$¢ proceséw rozwojowych wyrazajgcag sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania na nowg zabudowe w
stosunku do wynikow analiz (o 30%), liczba ta moze za 30 lat wynosi¢ do 285 595,31 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy mieszkaniowej.

ZABUDOWA USLUGOWA

W gminie Zielonka istniejgca zabudowa ustugowa stanowi przede wszystkim uzupetnienie struktur mieszkalnych.
Znajdujg sie jednakze réwniez znaczne powierzchnie wytgcznie przeznaczone pod funkcje ustugowe. Najwieksze
zageszczenie ustug wystepuje w centrum miasta, m.in. wokét Urzedu Miasta oraz stacji kolejowej. Znaczaca
obecnoscig ustug charakteryzujg sie rowniez tereny na pétnocnym wschodzie miasta. Miasto Zielonka charakteryzuje
sie rozbudowang bazg ustugowa, administracyjng, edukacyjng i kulturowo-sportowg. Pomimo tego, w celu
zaspokajania ustug wyzszego rzedu, mieszkancy miasta przemieszczajg sie do Warszawy, oferujgcej najwiekszg baze
ustugowg w skali catego kraju.
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Tab. Wykaz powierzchni uzytkowej budynkéw niemieszkalnych oddanych do uzytkowania w latach 2010-2020

powierzchnia uzytkowa | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

budynki hotelowe,
ustugowo — handlowe,
biurowe, szkoty i
szpitali

454 3659 345 4670 | 3096 | 3475 | 2813 | 1624 798 0 4330

budynki przemystowe i

2312 | 1294 | 1723 | 1217 | 3560 | 1499 898 490 430 0 2 854
magazyny

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W przeciggu 11 ostatnich lat oddano do uzytkowania tgcznie 25264 m? powierzchni uzytkowej zabudowy
ustugowej co daje srednio 2297 m? nowej powierzchni uzytkowej rocznie. Przyjmujgc iz podobna tendencja bedzie sie
w przysztosci utrzymywac otrzymujemy:

- zalOlat—22970 m?,
— za 20 lat— 45 940 m?,
— za 30 lat — 68 910 m? nowej powierzchni uzytkowej funkcji ustugowej

Biorgc pod uwage niepewnosc¢ procesow rozwojowych wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania
na nowg zabudowe w stosunku do wynikow analiz o 30%, zapotrzebowanie na nowa powierzchnie uzytkowa
funkcji ustugowej wyniesie 89 583 m?.

Ustugi sg niezwykle wazng gatezig gospodarki, wptywajgcg na tworzenie nowych miejsc pracy, a tym samym na
szeroko rozumiany rozwdj. Poprawiajgc komfort Zycia mieszkancow nalezy zadba¢ o ich fatwy dostep do
podstawowych ustug. W przypadku gminy Zielonka dostep do ustug juz w chwili obecnej jest wysoki, jednakze dalszy
rozwoj miasta jest uwarunkowany rowniez poprzez powstawanie nowych gatezi ustugowych oraz zwigkszanie
konkurencyjnosci obecnie prowadzonych dziatalnosci. Konkurencyjne dziatalnosci ustugowe spowodujg to, ze bedag
one obstugiwac nie tylko potrzeby ludnosci miasta, ale tez okolicznych miejscowosci. Wyrazone w m? powierzchni
uzytkowej zabudowy wartosci obejmujg wszystkie rodzaje dziatalnosci ustugowych zlokalizowanych na obszarze
gminy.

Tworzenie nowych terendw ustugowych pozytywnie wptywa na budzet gminy w wyniku wzrostu wptywu
z podatkow. Zwazywszy na lokalizacje miasta Zielonka w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy oraz przy jednym
z najwazniejszych szlakow regionu: drodze S8, a takze przysziej lokalizacji trasy S17, stanowigcej wschodnig
obwodnice Warszawy jej teren bedzie stawat sie coraz bardziej atrakcyjny. Ze wzgledu na powyzsze oraz caty czas
rosngce zapotrzebowanie na tego typu tereny, wskazanym jest uruchomienie kolejnych powierzchni ustugowych.

ZABUDOWA PRZEMYSLEOWA

Na terenie gminy Zielonka, znajdujg sie rowniez dziatalnosci produkcyjne i przemystowe. W wigkszosci nie sg to
zaktady zatrudniajgce duzg liczbe pracownikow.

Tereny produkcyjne i produkcyjno-ustugowe sg rozmieszczone stosunkowo nieregularnie na catym obszarze
miasta. Wiekszg powierzchnie obejmujg zaktady znajdujgce sie w rejonie stacji kolejowej Zielonka Bankowa oraz
w potnocnej czesci miasta. Taki stan rzeczy utrzymuje sie miedzy innymi w celu zachowania réwnowagi miedzy
dziatalnosciami gospodarczymi, w przypadku przemystu czesto wysoce emisyjnej ze s$rodowiskiem naturalnym.
Zielonka powstata pierwotnie jako miejscowos$c¢ letniskowa dla mieszkancow Warszawy i do tej pory znaczng jej czesé
stanowig tereny zielone, przede wszystkim w postaci lasow. Pomimo tego faktu nalezy wzig¢ pod uwage potencjalny
wzrost zainteresowania terenami gminy przez inwestorow, z racji jej potozenia przy waznym szlaku komunikacyjnym.
W przypadku gminy Zielonka powierzchnia, na kitdérej mogg powstawa¢ nowe dziatalnosci produkcyjne jest
ograniczona. Tereny te znajdujg sie przede wszystkim w rejonie drogi krajowej S8 oraz na obszarach znajdujgcych sie
czesto wewnagtrz zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Nalezy réwniez zabezpieczy¢ tereny pod ewentualny dalszy
rozwdj jednostek juz funkcjonujgcych na terenie miasta. Wskazanie w Studium nowych terenéw inwestycyjnych przy
tak waznych ciggach komunikacyjnych jak droga ekspresowa nr S8, drogi wojewddzkie oraz linie kolejowe pozwoli
w dalszej przysztosci aktualizowac i modyfikowac¢ zagospodarowanie terenu bezposrednio przy istniejgcych drogach,
jak réwniez przy projektowanej trasie S17.

Majac na uwadze powyzsze, przewiduje sie zapotrzebowanie na zabudowe przemystowg, bazy, skiady
i magazyny, obiekty wysokich technologii. tgcznie w latach 2010-2020 oddano do uzytkowania 16 277 m? powierzchni
uzytkowej magazynow i obiektow produkcyjnych, co daje 1480 m? rocznie. Zaktadajgc, iz wskaznik ten bedzie
utrzymywat sie na tym samym poziomie otrzymujemy:

— za 10O lat— 14 800 m?,
— za 20 lat — 29 600 m?
— za 30 lat— 44 400 m2.

Biorgc pod uwage niepewnos$¢ procesow rozwojowych wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania
na nowg zabudowe w stosunku do wynikéw analiz (o 30%), zapotrzebowanie na nowg powierzchnie uzytkowg funkcji
przemystowej wynosi 57 720 m2.
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SZACUNKOWA CHLONNOSC TERENOW POLOZONYCH W GMINIE ZIELONKA W RAMACH OBSZARU O W
PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ

Na zatgczniku graficznym do niniejszego opracowania, wyznaczono obszar o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Analizie poddany zostat caty teren gminy Zielonka. Granice zwartego obszaru
wyznaczone na potrzeby bilansu obejmujg przede wszystkim swym zasiggiem tereny, na ktérych mozliwa jest
kontynuacja rozpoczetego juz rozwoju inwestycyjnego, przy wykorzystaniu istniejgcej lub projektowanej infrastruktury
technicznej i drogowej. Rozgraniczenie funkcji w obrebie wyznaczonej zwartej strefy funkcjonalno-przestrzennej
wykonane zostato w sposoéb subiektywny, majac na wzgledzie dotychczasowe kierunki gminy i plany miejscowe.
Z uwagi na specyfike miasta Zielonka i rzeczywisty poziom zagospodarowania terenu wyznaczono obszar o w petni
wyksztatconej strukturze funkcjonalno - przestrzennej obejmujgcy caty obszar miasta z wytgczeniem terenéw
zamknietych wojskowych i zlokalizowanych na wschéd od nich — zgodnie z ponizszym zatgcznikiem graficznym.
Nalezy zaznaczyé¢, iz w procesie delimitacji obszaru o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno przestrzennej
wzieto po uwage rowniez przebieg granic administracyjnych miasta — jako jednostki osadniczej o przewadze zwartej
zabudowy i funkcjach nierolniczych posiadajgca prawa miejskie w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r
o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 poz. 1443).

Ryc. Bilans terenu na potrzeby zmiany studium wraz z wyznaczonym obszarem o w petni wyksztatconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej miasta Zielonka
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BILANS TERENU NA POTHZEBY ZVIANY STUDIUM LWARUNKOWAN |

KERURKOW TAGCS PODARGWANIA PRZESTRIENNEGD MIASTA 71 ELONKA

Przy obliczaniu chtonno$ci terendéw potozonych w gminie Zielonka w ramach obszaru o w peni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wzigeto pod uwage tereny o silnych znamionach urbanizacji, ale ktore
jeszcze nie zostaty zagospodarowane. Wyniki obliczen chtonnosci terendw potozonych w Zielonce w ramach obszaru
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, obrazuje ponizsza tabela, w ktérej wyznaczono
trzy grupy terendw przeznaczonych pod zabudowe: mieszkaniowa, ustugowg oraz produkcyjna. Ich przeznaczenia
okreslono na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych — ktére pokrywajg w cato$ci obszar o w pemi

wyksztatconej strukturze funkcjonalno — przestrzennej miasta. Tereny zabudowy mieszkaniowej

rozdzielono

funkcjonalnie na budynki jednorodzinne i wielorodzinne z uwagi na réznice kubaturowg planowanych budynkow.

Tab. Szacunkowa chtonno$¢ terenéw w ramach

istniejagcej wyksztatconej zwartej struktury funkcjonalno -

przestrzennej gminy Zielonka

Spz K Wpu ScH
tereny w ramach istniejacej procent
wyksztatconej zwartej struktury . p°‘.”'§(r20hf“ szacunkowa
funkcjonalno - przestrzennej z ovierzchnia procent przewaz) UZyOWe] |- 0 nn04¢ terenu
mozliwoscig lokalizowania nowej P [hal powierzchni | SZacunkowa | ajaca | zabudowy wyrazona w
zabudowy z podziatem na funkcje zabudowy | Powierzchnia | ilos¢ |w stosunku owierzchni
zabudowy [m?] | kondyg do P
zabudowy (art.10 ust.5 pkt 2 Y : .luzytkowej zabudowy
uopizp):tereny nacji |powierzchni [m?]
zabudowy
budynku
tereny zabudowy mieszkaniowej 96,12 406 640 790 689,60
mieszkaniowej jednorodzinnej 73,96 40% 295 840 2 72% 426 009,60
mieszkaniowej wielorodzinnej 20,26 50% 101 300 5 72% 364 680,00
tereny zabudowy ustugowej 3,33 60% 19 980 2 72% 28 771,20
tereny zabudowy produkcyjnej 11,52 60% 69 120 1 72% 49 766,40

Zrédfo: Opracowanie wtasne

Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:

ScH = Spz X K X Wpuy

Powyzsza tabela pokazuje rezultaty szacunku chtonnosci terenéw potozonych w gminie Zielonka, w ramach istniejgce;j
zwartej struktury z podziatem na funkcje. Do jej oszacowania przyjeto nastepujgce zatozenia wynikajgce
z zapisOw planu i istniejgcej zabudowy sasiednie;j:

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — $redni procent powierzchni zabudowy na poziomie 40%
powierzchni catego terenu, 2 kondygnacje nadziemne, powierzchnia uzytkowa zabudowy stanowi 72%
powierzchni zabudowy razy liczba kondygnacji;

dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej - $redni procent powierzchni zabudowy na poziomie 50%
powierzchni catego terenu, 5 kondygnacje nadziemne, powierzchnia uzytkowa zabudowy stanowi 72%
powierzchni zabudowy razy liczba kondygnaciji;

dla zabudowy ustugowej — sredni procent powierzchni zabudowy na poziomie 60% powierzchni catego
terenu, 2 kondygnacje nadziemne, powierzchnia uzytkowa zabudowy stanowi 72% powierzchni
zabudowy razy liczba kondygnacji;

dla zabudowy produkcyjnej — $redni procent powierzchni zabudowy na poziomie 60% powierzchni catego
terenu, 1 kondygnacja nadziemna, powierzchnia uzytkowa zabudowy stanowi 72% powierzchni
zabudowy razy liczba kondygnacji.
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SZACUNKOWA CHLONNOSC TERENOW POLOZONYCH W GMINIE ZIELONKA W RAMACH OBSZAROW
PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWCYH POD ZABUDOWE INNYCH NIZ WYMIENIONE ART.10 UST. 5
PKT 2 UOIZP (ART.10 UST.5 PKT 3)

Obecnie na obszarze miasta Zielonka obowigzujg 22 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Ich
catkowita powierzchnia wynosi 1747,1 ha, co stanowi niecate 22% powierzchni gminy. Jeden z planéw
miejscowych znajduje sie poza obszarem o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno — przestrzennej:

° Plan Miejscowy Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zielonka w obszarze sktadowisk odpadéw

paleniskowych E.C.Kaweczyn, poszerzony o zaktad unieszkodliwiania statych odpadéw komunalnych
i przemystowych z towarzyszacymi funkcjami przemystowymi - Uchwata nr XL/249/97 Rady Miasta Zielonka
z dnia 12 czerwca 1997 r.
Powyzszy plan miejscowy zaktada mozliwos¢ przysztosciowej lokalizacji zaktadu unieszkodliwiania odpadoéw dla
obstugi gminy Zielonka i sgsiednich gmin oraz ewentualnie prawobrzeznej Warszawy. Nie dopuszcza swoimi
zapisami mozliwosci lokalizacji innych zaktadéw produkcyjno — ustugowych. Jest rezerwg terenowg dla
infrastruktury technicznej stuzacej obstudze lokalnej i ponadlokalnej. Z tego wzgledu nie wzieto pod uwage
chtonnosci terenu pod zabudowe wyznaczonego przez przedmiotowy plan.

Pozostate plany miejscowe swoim zasiggiem obejmujg wytgcznie obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta Zielonka bilansowanie ich jest zerowe.

POROWNANIE MAKSYMALNEGO W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE
Z CHLONNOSCIAMI TERENOW W ISTNIEJACYCH STRUKTURACH PRZESTRZENNYCH GMINY ORAZ
WYNIKAJACYCH Z MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO (ART. 10 UST. 5
PKT 4)

Dokonujgc poréwnania maksymalnego zapotrzebowania w skali gminy na nowg zabudowe z chtonnosciami terendw
w istniejgcych strukturach przestrzennych gminy oraz obszarami wynikajgcymi z miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (art. 10 ust. 5 pkt 4), wzieto pod uwage niepewnos¢ proceséw rozwojowych
wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania na nowg zabudowe. W przypadku gminy Zielonka
rozpatrzono réznice miedzy wolnymi terenami w ramach istniejgcej wyksztatconej zwartej struktury
przestrzennej, a zapotrzebowaniem na nowe tereny zabudowy o poszczegélnych funkcjach.

Tab. Poréwnanie w skali gminy Zielonka zapotrzebowania na nowag zabudowe z chtonnoscia terenéw

tereny zabudowy wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy z
podziatem na poszczegodlne funkcje

tereny zabudowy
ElfElny e e O 2 tereny zabudowy tereny zabudowy produkcyjnej,
mieszkaniowej ustugowej aktywizacji
gospodarczej
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na 285 595,31 m? 89 583,00m? 57 720,00 m?

nowg zabudowe (art. 10 ust.5 pkt 1)

chtonnos¢ terendéw w ramach istniejgcej
wyksztatconej zwartej struktury funkcjonalno —
przestrzennej z mozliwoscig lokalizowania nowe; 790 689,60 m? 28 771,20 m? 49 766,40 m 2
zabudowy z podziatem na funkcje zabudowy
(art.10 ust.5 pkt 2 uopizp):

chtonnos¢ terendw w ramach obszarow
przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe, inne niz wymienione w art.10 ust.5 pkt
2 uopizp (art. 10 ust.5 pkt 3)

0,00 0,00 0,00

POROWNANIE: -505 094,29 m? 60 811,80 m? 7 953,60 m?

Zrédfo: Opracowanie wlasne

Z powyzszych obliczen wynika, ze tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg sg wystarczajgce na terenie
miasta Zielonka, czyli na terenie o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno —przestrzennej. Odnotowuje
sie bowiem ich nadpodaz wynoszaca ok. 500 tys. m?. Natomiast niewystarczajgca jest ilos¢ terenow przeznaczonych
pod zabudowe ustugowg i produkcyjng. Deficyt dla zabudowy ustugowej wynosi az ok. 60 tys. m?, a deficyt dla
zabudowy produkcyjnej, aktywizacji gospodarczej jest znacznie mniejszy i wynosi niecate 8 tys. m2.
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PRAWOMOCNE DECYZJE ADMINISTRACYJNE

DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIU TERENU

Rejestry decyzji warunkéw zabudowy, wydanych na terenie gminy Zielonka w latach 2015-2019 zawiera tgcznie 13
pozycji. Wyniki przeprowadzonej analizy wydanych w ostatnich pieciu latach decyzji zamieszczono w formie tabeli
Z podziatem na lata 2015 — 2019.

Tab. Decyzje o warunkach zabudowy w latach 2015-2019

Nazwa obrebu |liczba wydanych decyzji o warunkach |liczba wydanych decyzji o warunkach
geodezyjnego zabudowy ogotem zabudowy na zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng

2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 |2019
Zielonka 1 2 2 6 2 0 0 0 2 1

SUMA 1 2 2 6 2 0 0 0 2 1
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (dane na lata 2015-2019, data dostepu 04.06.2021)

Tak niska liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy wigze sie ze znacznym pokryciem terenéw miasta
Zielonka miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wiekszo$¢ wydanych decyzji (8) wigzata sie
z terenami zabudowy ustugowej. Trzy decyzje dotyczyly zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dwie zabudowy
o innej funkcji.

Niektore decyzje administracyjne pokrywajg sie z terenami w ramach zwartych jednostek, ale jest tez wiele
takich, ktére zostaty wydane na terenach oddalonych od nich. Te obszary nie zostaty ujete w ramach opracowywanego
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, poniewaz nie mozna byto ich zakwalifikowa¢ zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do zadnej z dwoch grup: ani do terendw objetych obowigzujgcymi
planami miejscowymi, ani do terenéw w ramach zwartych jednostek osadniczych.

MOZLIWOSC FINANSOWANIA PRZEZ GMINE WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNYCH | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ ORAZ SPOLECZNEJ, SLUZACYCH REALIZACJI ZADAN WEASNYCH GMINY WYNIKAJACE
Z KONIECZNOSCI REALIZACJI ZADAN WELASNYCH, ZWIAZANE Z LOKALIZACJA NOWEJ ZABUDOWY

Obszar gminy Zielonka jest w znacznym stopniu zaopatrzony w infrastrukture techniczng, drogowg oraz
spoteczng w obrebie miasta.

Na uktad drogowy miasta sktadajg sie: przede wszystkim drogi wojewddzkie i uzupetniajgce je drogi powiatowe
oraz gminne. Droga ekspresowa S8, stuzy przede wszystkim w celach przejazdéw miedzymiastowych. Istotne dla
mieszkancéw sg linie kolejowe przecinajgce miasto, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z Warszawg, stanowigcg
miejsce pracy dla znacznej czesci populacji gminy.

Sie¢ wodociggowa: Pod wzgledem sieci wodociggowej miasto bardzo znaczaco rozwingto jej zasieg i dtugosc
oraz dostepnos¢ dla mieszkancow w przeciggu ostatnich 20 lat. Jeszcze w 1999 roku do sieci wodociggowej byty
podtgczone zaledwie 1342 budynki mieszkalne, a fgczna dlugosc¢ sieci wynosita 32,6 km. W czasie 20 lat dlugos¢ sieci
wodociggowej wzrosta niemal dwukrotnie, do 62,7 km, jednakze bardziej znaczgcy byt wzrost liczby budynkow z
przytgczami wodociggowymi, do 3522 budynkoéw. Obecnie korzysta z niej 98,7% mieszkancow gminy. Z racji tak
wysokiego udziatu aktywnych uzytkownikow sieci wodociggowej nowa zabudowa jest sukcesywnie przytgczana do
sieci wodociggowe;j.

Tab. Dhugosc sieci wodociggowej na terenie gminy Zielonka w latach 1999, 2005, 2010-2019

rok dlugoé_(: sieci.
wodociagowej [km]
1999 32,6
2005 50,3
2010 53,4
2011 58,2
2012 61,4
2013 63,4
2014 63,4
2015 64,0
2016 64,3
2017 65,0
2018 65,4
2019 62,7

Zrédito: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (data dostepu 04.06.2021)
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Gospodarka $ciekowa: Podobnie jak w przypadku sieci wodociggowej, rowniez dtugos¢ i dostepno$c sieci
kanalizacyjnej ulegta znacznej poprawie. W jej przypadku przyrosty sg jeszcze wyzsze niz w dla wodociggow. Jej
dtugos¢ od 1999 do 2019 roku wzrosta z 19,4 km do 67,3 km. Jest to ponad trzykrotny wzrost dtugosci w ciggu 20 lat.
W przypadku liczby budynkéw z przytgczami do sieci kanalizacyjnej wzrost byt niemal pieciokrotny: z 565 do 3104
budynkow. Korzysta z niej tgcznie 89,1% catkowitej populacji miasta.

Tab. Dtugos¢ sieci kanalizacyjnej na terenie gminy Zielonka w latach 1999, 2005, 2010-2019

dlugosé¢ sieci kanalizacyjnej
rok [km]
1999 19,4
2004 41,9
2005 44.4
2010 59,4
2011 62,1
2012 63,9
2013 64,9
2014 66,8
2015 67,1
2016 68,9
2017 70,4
2018 70,4
2019 67,3

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS (data dostepu 04.06.2021)

Baza oswiatowa w gminie Zielonka jest wystarczajgca dla mieszkancow miasta. W przypadku szkot Srednich
z placéwek oswiatowych korzystajg rowniez mieszkancy okolicznych gmin, wobec czego mozna stwierdzi¢, ze czesé
placowek oswiatowych na terenie Zielonki spetnia funkcje ponadlokalne.

Zgodnie z danymi z Urzedu miasta dla roku 2020, na terenie gminy Zielonka funkcjonowato tgcznie 3 miejskie
przedszkola, 3 oddziaty przedszkoli niepublicznych oraz 1 niepubliczny punkt przedszkolny. tgcznie na terenie miasta
funkcjonujg cztery szkoty publiczne, jedna szkota niepubliczna i jedna szkota ponadpodstawowa.

Tab. Liczba placéwek oswiatowych na terenie miasta Zielonka w 2020 r.
ROK 2020

LICZBA PRZEDSZKOLI PUBLICZNYCH 3
LICZBA PRZEDSZKOLI NIEPUBLICZNYCH 3
LICZBA SZKOL. PUBLICZNYCH 4
LICZBA SZKOL NIEPUBLICZNYCH 1

1

1

SZKOtA PONADPODSTAWOWA DLA DOROStYCH

LICZBA SZKOL SREDNICH
Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny (dane na rok 2020, data dostepu 04.06.2021)

Baza kulturowa: Miasto Zielonka posiada stosunkowo szerokg baze kulturowg. Znaczna czes¢ zajec z tej grupy
dziatalnosci organizowana jest przez Osrodek Kultury i Sportu w Zielonce. Skupia on w sobie sekcje artystyczne: m.in.
teatr, prowadzi réwniez zajecia malarskie oraz taneczne. Wspodtorganizuje rowniez uroczystosci kulturowe takie jak Dni
Zielonki. Zajmuje sie réwniez organizowaniem zawodow sportowych, w ktérych moze wzigé udziat kazda chetna
osoba, a takze koordynuje i wspiera funkcjonowanie klubéw sportowych.

Od 1949 roku na terenie miasta funkcjonuje Miejska Biblioteka Publiczna, wraz z czterema filiami,
rozmieszczonymi na obszarze Zielonki. Najnowsza z nich, zlokalizowana w budynku przy ul. Kolejowej 11 stanowi
nowe centrum aktywnosci kulturalnej w miescie. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage bliskos¢ Warszawy, mieszkancy
Zielonki w duzym stopniu korzystajg z wigkszej bazy kulturowej, oferowanej przez stolice Polski.

W zakresie podstawowej opieki zdrowotnej na terenie Zielonki funkcjonujg nastepujgce przychodnie oraz poradnie:
o Miejski Osrodek Zdrowia przy ul. Mickiewicza,
o  Centrum Multi-Medica Sp. z 0.0.,
o Centrum Medyczne ,Zdrowie” w Zielonce,
o Centrum Medyczne Vita-Medica Zielonka.

Ponadto czes$¢ lekarzy przyjmuje pacjentdw podczas wizyt prywatnych. Reasumujac, na dzien opracowania

bilansu baza oswiatowa i opieka zdrowotna jest wystarczajgca. W ramach nowych inwestycji oraz potencjalnego
przyrostu liczby mieszkancow bedzie istniata konieczno$¢ rozbudowania infrastruktury spoteczne;.
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Infrastruktura komunikacyjna na terenie gminy jest wystarczajgca. W chwili obecnej najistotniejszymi zadaniami dla
gminy pod wzgledem komunikacji sg

- modernizacja istniejgcych drog na terenie gminy;

- budowa i modernizacja oswietlenia ulicznego z uwzglednieniem energooszczednych technologii;

- budowa i modernizacja chodnikéw;

- zapewnienie wystarczajacej liczby miejsc parkingowych;

- stworzenie spojnej sieci Sciezek rowerowych;

- w przypadku rozbudowy osiedli mieszkaniowych budowa nowych drég dojazdowych do posesji.

Potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z konieczno$ci realizacji zadan wtasnych zwigzane z realizacjg zadan
wilasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarze miasta realizowane sg etapowo — zgodnie z planami
programami i prognozami Gminy (patrz pkt 7C). Zmiana studium nie zaktada wprowadzania nowych terenéw
inwestycyjnych — wszystkie zmienione jednostkowe obszary znajdujg sie w obszarze w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej, tym samym nie zaktada sie znaczgacego wzrostu badz zmiany
w wydatkowaniu gminy niz jest to przewidziane w chwili obecne;.

Potrzeby infrastrukturalne sg w gminie wykonywane na biezgco. Dalsze finasowanie rozbudowy sieci i budowy
drég nie bedzie stanowito problemu dla miasta Zielonka, oczywiscie przy zachowaniu etapowo$ci dziatah zwigzanych
z ekspansjg zabudowy.

Na powyzsze inwestycje przeznaczone sg przede wszystkim wydatki z budzetu gminy oraz $rodki pochodzgce
ze zrédet zewnetrznych m.in. z budzetu Unii Europejskiej oraz z budzetu wojewddzkiego. Wsparcie stanowig dotacje
i pozyczki z funduszy celowych, kredytéw i pozyczek bankowych i innych srodkdéw zewnetrznych.

ART.10 UST. 6 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W przypadku gminy Zielonka potrzeby inwestycyjne, wynikajace z koniecznosci realizacji zadah wiasnych,
zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach gminy oraz przeznaczonych w miejscowych planach i poza nimi, nie przekraczajg
mozliwosci finansowania gminy. Obszar zwartej zabudowy wyznaczono w rejonach zurbanizowanych miasta.
Istniejgca infrastruktura jest wystarczajgca i nie powinna przekroczy¢ mozliwosci finansowania przez gming budowy
sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Wszystkie dziatania dotyczgce budowy nowych drég i infrastruktury towarzyszgcej odbywaé sie beda etapowo.
Analizujgc Strategie zréwnowazonego rozwoju Miasta Zielonka na lata 2022-2030 oraz Wieloletnia Prognoze
Finansowg Miasta Zielonka na lata 2021-2029 (Uchwata Nr XXVI111/259/20 Rady Miasta Zielonka z dnia 17 grudnia
2020 r. z pézn. zmianami )mozna wywnioskowac, ze takie dziatania sg wystarczajgce.

Analizujgc tendencje budowlane z ostatnich lat, wnioskowa¢ mozna, ze gmina jest przygotowana na wigkszy
rozwoj terenéw inwestycyjnych prowadzony w sposob sukcesywny, zachowujgc etapowosc¢ dziatan.
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Rozdziat 8

STAN PRAWNY GRUNTOW

Istotnym czynnikiem struktury gospodarczej miasta sg proporcje wiasnosci gruntéw publicznych (w tym
komunalnych) i niepublicznych. Okreslajg one uwarunkowania dla prowadzenia przez organy samorzgdowe polityki
w zakresie gospodarki gruntami, w ktérej Gmina m. Zielonki dla stymulacji rozwoju miasta bedzie wystepowac jako
czynny podmiot rynkowy, dokonujgcy zbywania i nabywania gruntéw i nieruchomosci. Drugim waznym czynnikiem
w gospodarce gruntami jest ich struktura uzytkowania, ktéra stanowi element uwarunkowan w zakresie przestrzennych
mozliwo$ci rozwoju miasta. Dotyczy to gtébwnie zasobow gruntdw rolnych w granicach miasta jako potencjalnie

mozliwych i koniecznych do przeksztatceh na cele budowlane.

ALOKACJA PRZESTRZENNA RODZAJOW WELASNOSCI GRUNTOW

W celu scharakteryzowania stanu wtasnosci gruntéw, na podstawie analizy wypiséw z rejestru, wprowadzono na
potrzeby ,Studium” kilka kategorii wtasnosci. Zaproponowany podziat zostat okreslony pod kgtem dostepnosci terenu

dla potrzeb zadan zwigzanych z planowaniem przestrzennym.

Struktura wlasnosciowa gruntow

Rodzaj wiasciciela gruntu Powierzchnia Uaziat

ha procentowy
grunty nalezgce do Miasta 123 1,50%
grunty nalezgce do innych jednostek samorzadowych 5 0,06%
grunty nalezgce do Skarbu Panstwa 7283 92,00%
grunty nalezace lub bedace w uzytkowaniu wieczystym osoéb fizycznych 491 6,20%
grunty nalezgce lub bedgce w uzytkowaniu wieczystym podmiotéw 13 0,16%
gospodarczych, spétdzielni, stowarzyszen i organizacji koscielnych
grunty o nie znanym stanie posiadania 6 0,07%
Razem 7921 100,00%

STRUKTURA PODMIOTOWA WEASNOSCI GRUNTOW:
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Tab. Struktura wtasnos$ciowa gruntdow miasta Zielonka (stan na 2021 r.)

Rodzaj wtasciciela gruntu Powierzchnia Jaziat

ha procentowy
grunty nalezgce do Gminy 144 1,81%
grunty nalezgce do Skarbu Panstwa 7080 89,08%
grunty nalezgce lub bedgce w uzytkowaniu wieczystym do osob fizycznych 595 7,49%
grunty nalezgce do spétdzielni 9 0,11%
grunty nalezgce do kosciotow i zwigzkéw wyznaniowych 7 0,09%
grunty nalezgce do powiatu 8 0,10%
grunty nalezgce do wojewodztwa 46 0,58%
pozostate 59 0,74%
Razem 7948 100%

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii

Ryc. Struktura wlasnosciowa gruntéw miasta Zielonka (stan na 2021 r)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gitéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii

W strukturze wiasnosci gruntéw stosunkowo duzy udziat stanowi witasno$¢ panstwowa, wigkszos¢ terenow
nalezy bowiem do Skarbu Panstwa. Sg to tereny wojskowe, ktére w niedalekiej perspektywie czasowej stopniowo
bedg ulegaly przeksztatceniom w zakresie wtasnosci gruntéw oraz potencjalnej urbanizacji.

Zachodnia czes$¢ miasta stanowi obszar zurbanizowany zajmujgcy okoto 15% terenu administracyjnego miasta.
Wschodnia, niezurbanizowana cze$¢ miasta, jest obszarem specjalnego uzytkowania, w kiérym przewazajg lasy
i nieuzytki.

Struktura uzytkowania wg ewidencji gruntéw gminy Zielonka:

Klasyfikacja uzytkéw - rodzaj uzytkowania Powierzchnia ha Udziat procentowy
Grunty zabudowane i zurbanizowane 584 7,3%
Grunty le$ne oraz zadrzewione 372 47 %
Grunty pod wodami 65 0,8 %
Nieuzytki 90 1,1 %
Uzytki rolne 73 0,9 %
Tereny rézne 6 737 85,2 %
Razem 7921 100,0%
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STRUKTURA UZYTKOWANIA WG EWIDENCJI GRUNTOW
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W oparciu o dane Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii dla gminy Zielonka, zgodne ze stanem na dzien
31.12.2019 r. oraz inwentaryzacje terenu, w ponizszej tabeli przedstawiono bilans terenéw wedtug kategorii

zagospodarowania.

Tab. Struktura uzytkowania wg ewidencji gruntéw gminy Zielonka (stan na 2019 r)

Udziat % w ogdlnej
Tereny wg uzytkowania: Powierzchnia w ha [(J;(:T]V\i/i]eyrzchni
Zielonka
uzytki rolne, w tym: 257,00 3,24%
grunty orne 94,00 1,18%
tgki trwate 116,00 1,46%
lasy i grunty zadrzewione i zakrzewione 6210,00 78,13%
tereny zabudowane i zurbanizowane, w tym: 659,00 8,29%
tereny kolejowe i drogowe 167,00 2,10%
wody 27,00 0,34%
grunty pozostate 795,00 10,00%
RAZEM: 7948,00 100,00%

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii
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Ryc. Bilans terendw wg rodzaju uzytkowania (stan na 2019 r)
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii

Struktura zagospodarowania terenu gminy Zielonka

Powi hni
Rodzaj uzytkowania hSWIerZC na Udziat procentowy
Lasy 5 497 69,4 %
Uzytki rolne 73 0,9 %
Pozostate 2351 29,7%
Razem 7921 100,0%
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W strukturze zagospodarowania stopien urbanizacji odzwierciedla warunki naturalne w granicach miasta, gdzie
wody otwarte, tereny zielone i rolne stanowig ok. 78;3-% 81,71 % pow. miasta.

Tab. Struktura uzytkowania wg ewidencji gruntéw gminy Zielonka (stan na 2019 r)

Udziat % w ogodlnej
Tereny wg uzytkowania: Powierzchnia w ha povylerzchnl
Gminy
Zielonka
uzytki rolne 257,00 3,23%
lasy i grunty zadrzewione i zakrzewione 6210,00 78,13%
pozostate 1481,00 18,63%
RAZEM: 7948,00 100,00%

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii

Ryc. Struktura uzytkowania wg ewidencji gruntéw gminy Zielonka (stan na 2019 )
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Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii

TERENY ZAMKNIETE

S3 to tereny utworzone na podstawie decyzji nr 42 Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 28 grudnia
2000 r. w sprawie ustalenia terendw, przez ktére przebiegajg linie kolejowe, jako terendw zamknietych oraz tereny
wojskowe. Tereny wojskowe otrzymaty status terenéw zamknietych zgodnie z decyzjg Nr 011/MON Ministra Obrony
Narodowej z dnia 28 grudnia 2000 r. w sprawie ustalenia terendw zamknigtych w resorcie obrony narodowe;.
Natomiast tereny kolejowe staly sie terenami zamknietymi zgodnie z decyzjg Nr 62 Ministra Infrastruktury z dnia
26 wrzesnia 2005 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktére przebiegajg linie kolejowe, jako terenéw zamknietych
(Dz. U. Ministra Infrastruktury z dnia 14 pazdziernika 2005r.Nr 11, poz. 72).

Obecnie tereny zamkniete na terenie gminy Zielonka wyznaczone sg zgodnie z przepisami odrebnymi (wg
Decyzji Ministra Infrastruktury oraz Decyzji Ministra Obrony Narodowej).

Obecnie tereny zamkniete na terenie gminy Zielonka w obszarze objetym zmiang studium wyznaczone sa:

W przypadku terendéw kolejowych zgodnie z Decyzjg nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18
wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenédw zamknietych przez kidre przebiegajg linie
kolejowe (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z 2020 r. poz. 38 z pdzniejszymi zmianami);

W przypadku terenéw wojskowych zgodnie z Decyzjg Nr 148/MON Ministra Obrony Narodowej
z dnia 8 pazdziernika 2021 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych w resorcie obrony
narodowej (Dz. Urz. Ministra Obrony Narodowej poz. 227).

Dodatkowo dla obszaru objetego zmiang studium wyznaczono strefe ochronng terenu zamknietego resortu
obrony narodowej na podstawie decyzji lokalizacyjnej Komisji Planowania przy Radzie Ministrow Nr 013/84 z dnia
16.05.1984 r.
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Rozdziat 9
WYSTEPOWANIE OBIEKTOW | TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

Obecnie obowigzujg nastepujgce akty prawne na postawie ktérych mozna méwi¢ o obiektach i terenach chronionych
na podstawie przepiséw odrebnych:

Bz Uz 2005+ Nr239,poz-—2019 (dziat lll, dziat V) Dz. U z 2021 poz. 624 ze zm.
Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne.
Dz. U z 2021 poz. 1326
Ustawa z dnla 3 Iutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Dz. U z 2021 poz. 1098 ze zm.
Ustawa z dma 16 kW|etn|a 2004 r. o ochronie przyrody.

Dz. U z 2021 poz. 710 ze zm.
Ustawa z dma 23 Ilpca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Bz U-21999 + Nr 41, pez412 Dz. U z 2015 poz. 2120
Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

Dz. U. z 2003 r. Nr 16, poz. 149
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 17 grudnia 2002 r. w sprawie srodlgdowych wod powierzchniowych
lub ich czesci stanowigcych wtasnosé publiczng.

Dz. U. z 2003 r. Nr 4, poz. 44 )
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie szczegdtowych wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ programy dziatah majgcych na celu ograniczenie odptywu azotu ze zrédet rolniczych.

Dz. U. z 2002 r. Nr 176, poz. 1455 )
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 4 pazdziernika 2002 r. w sprawie wymagan, jakim powinny
odpowiada¢ wody $rédlgdowe bedgce Srodowiskiem zycia ryb w warunkach naturalnych.

Dz. U. z 2002 r. Nr 176, poz. 1454
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 4 pazdziernika 2002 r. w sprawie wymagan, jakim powinny
odpowiada¢ morskie wody wewnetrzne i wody przybrzezne bedgce srodowiskiem zycia skorupiakow
i mieczakoéw.

Dz.U.z1999r. Nr 47, poz. 474
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 27 maja 1999 r. w sprawie okres$lenia
granic Pomnika Zagtady, na ktérego obszarze potozony jest Pomnik Meczenstwa w Oswiecimiu, oraz obszaru
i granic strefy ochronnej tego Pomnika.

Dz.U.z1999r. Nr 47, poz. 473
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 27 maja 1999 r. w sprawie okreslenia
sposobu oznakowania granic Pomnikow Zagtady i ich stref ochronnych, a takze wzoréow znakow
wskazujacych te granice.

Obiekty i tereny chronione na podstawie przepiséw odrebnych z zakresu ochrony dobr kultury zostaty
przedstawione i omowione w rozdziale dotyczacym stanu dziedzictwa kulturowego.

Pozostatymi przepisami odrebnymi, ktére majg zastosowanie dla terenéw gminy Zielonka jest m. in. rozporzgdzenie
ministra gospodarki komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. nr 52 poz. 315)

Grunty lesne stanowig lasy ochronne i wystepujg przede wszystkim w potudniowo-wschodniej oraz zachodniej
czesci gminy Zielonka. W znacznym stopniu stanowig one wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Zgodnie z przepisami
odrebnymi przeznaczenie na cele nieleéne laséw tych wymaga uzyskania zgody Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Lesnictwa lub upowaznionej przez niego osoby. Natomiast pozostate grunty lesne w celu
zmiany ich przeznaczenia wymagajg uzyskania zgody Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego. Wiekszos¢ gruntow
lesnych wystepujacych na terenie gminy znajduje sie w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu
(Rozporzagdzenie nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.z pézn. zmianami).

Obszary i obiekty chronione przepisami ustawy o ochronie przyrody wystepujgce na terenie gminy Zielonka
zostaty zawarte w rozdziale 3 uwarunkowan Studium.

Obszary i obiekty chronione przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ktérych
wystepowanie stwierdzono na terenie gminy Zielonka — zostaty wyszczegodlnione w rozdziale 4 tekstu uwarunkowan
Studium, a ich wystepowanie obrazujg rysunki Studium.

Obszary i obiekty chronione przepisami ustawy Prawo wodne

Obszary ktére objete sg ochrong przepisami Prawo Wodne na terenie gminy Zielonka to:

* obszar Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 215 ,Subniecka Warszawska”,

+ obszar Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy)”,
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Dodatkowo okreslone zostaty na terenie Miasta Zielonka zgodnie z nowelizacjg z 2020 r na obszarze zmiany studium:

» obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérym wystgpienie powodzi jest srednie i wynosi raz na 100
lat (Q=1%),

» obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym wystgpienie powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10
lat (Q=10%).

Obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig nie znajdujg sie na terenach objetych zmiang Studium

Dla terendw wokét czynnych i zamknietych cmentarzy wystepujgcych na obszarze gminy Zielonka wyznaczone
sg wokot odpowiednie strefy ochronne - sanitarne (50 m oraz 150 m), na ktérych obowigzujg przepisy rozporzgdzenie
ministra gospodarki komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z dnia 16 wrzesnia 1959 r.). Ich zakres przedstawiono na rysunku
uwarunkowan i kierunkéw Studium.

Tereny objete zmiang studium nie znajdujgc sie w strefach sanitarnych od cmentarza.

Rozdziat 10
WYSTEPOWANIE OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH

Na terenach gminy nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

W Zielonce ziemne waty przeciwpowodziowe IV klasy majg ok. 36—40 lat, ich stan techniczny nie jest
zadowalajgcym: sg przesigkliwe, rozszczelnione, a doswiadczenia z 2005 roku pokazujg, ze objeto$¢ w miedzywalu
moze nie wystarcza¢ na przyjecie wielkiej wody. W zwigzku z powyzszym konieczne jest dokonczenie ich budowy az
do szosy wolominskiej oraz podwyzszenie i wzmocnienie konstrukcji. Na dzieh dzisiejszy obwatowanie Dtlugiej
wykonane jest do 12 km w goére rzeki tj. do ul. Pétnocnej i Wschodniej. Powyzej 12 km obwatowania nie istniejg.
Koniecznos¢ budowy watéw podyktowana jest takze faktem, ze na terenach powyzej 12 km rzeki oraz na obszarach
za szosg wotominska, gdzie nie ma obwatowan, planuje sie rozwoj terendéw zurbanizowanych.

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Wojewoddztwa Mazowieckiego planowany jest remont obwatowan rzeki
Dtugie;.

Rozdziat 11
WYSTEPOWANIE UDOKUMENTOWANYCH ZtOZ KOPALIN ORAZ ZASOBOW WOD PODZIEMNYCH ORAZ
UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSOW PODZIEMNEGO SKLADOWANIA DWUTLENKU WEGLA

W granicach gminy nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, ktdérych nagromadzenia znajduje sie blisko
granicy potnocnej miasta, na obszarach gmin Marki i Kobytka. Wystepuja tam kopaliny pospolite — ity, mutki i piaski.
Najblizsze (praktycznie na granicy) ztoza: Kobytka Maciotki DM i Zielonka, z surowcem przeznaczonym do ceramiki
budowlanej, z punktu widzenia ochrony srodowiska sg zaliczane do ztéz konfliktowych.

Zgodnie z klasyfikacjg A.S. Kleczkowskiego tereny gminy znajduja sie w obrebie dwéch Gtéwnych Zbiornikow
Wéd Podziemnych. Przez centralng cze$¢ terendw niezurbanizowanych przebiega granica czwartorzedowego
zbiornika GZWP nr 222 — Doliny Srodkowej Wisty. Drugi trzeciorzedowy zbiornik nr 215 — Subniecka Warszawska
obejmuje obszar catej gminy.

W granicach obszaru objetego zmiang studium nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla.

Rozdziat 12
WYSTEPOWANIE TERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH
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Rozdziat 13
STAN SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM STAN STOPNIA
UPORZADKOWANIA GOSPODARKI WODNO-SCIEKOWEJ, ENERGETYCZNEJ ORAZ GOSPODARKI
ODPADAMI

UKLAD | URZADZENIA KOMUNIKACYJNE

Uwarunkowania wynikajgcego z istniejgceqo systemu transportowego

System transportowy ma znaczacy wptyw na mozliwosci rozwoju gminy. Analiza i ocena stanu istniejgcego pozwalajg
na okreslenie uwarunkowan wynikajgcych z dotychczasowego rozwoju systemu. Szczegdlnie istotne sg stan i warunki
funkcjonowania systemu, w tym wyposazenie techniczne uktadu drogowego oraz stopien spetnienia wymagan
wynikajgcych z funkcji petnionych w obstudze ruchu oraz zagospodarowania.

Uktad drogowy.
Uktad drogowy Zielonki sktada sig z #4,2 75,58 km drdg publicznych, w tym:
e 1,6 km drog krajowych,
e 12,7 11,8 km drég wojewddzkich,
e 6,3 km drég powiatowych,
e 55;2 5588 km drég gminnych.

Pod wzgledem funkcjonalnym w ukfadzie drogowym mozna wydzieli¢:

e drogi obstugujgce potgczenia ponadlokalne, ktére zapewniajg droga krajowa S8 wschodnia obwodnica
Warszawy, drogi wojewoédzkie nr 631 i 634 oraz cigg drég powiatowych prowadzony ulicami Marecka, Lipowg
i Wolnosci,

e drogi 0 znaczeniu lokalnym, stuzgce miejscowym potrzebom komunikacyjnym, do ktérych zaliczajg sie
pozostate drogi publiczne i wewnetrzne.

Z uwagi na potozenie gminy wzgledem gtéwnych osrodkéw administracyjnych, handlowo-ustugowych oraz koncentraciji
miejsc pracy i nauki, najistotniejsze dla powigzan zewnetrznych sg potaczenia z Warszawg i Wotominem.

Uktad drogowy zapewnia réwniez powigzania z sgsiednimi miastami - Zgbkami, Markami i Kobyikg.

Najwazniejsze dla zewnetrznych powigzan gminy sg drogi wojewodzkie:

e nr 631 (Aleja Jozefa Pitsudskiego), o przebiegu Nowy Dwor Mazowiecki — Zegrze — Nieporet — Marki -
Warszawa, jedna z najwazniejszych drog w aglomeracji warszawskiej, petnigca w niej funkcje drogi
obwodowej, zapewniajgca powigzania pomiedzy Warszawg i miejscowosciami potozonymi na wschod od niej
z pominieciem centralnej czesci aglomeracji oraz z drogami krajowymi, wychodzacymi promieniscie
z Warszawy w kierunku Siedlec (droga nr 2), Lublina (droga nr 17), Biategostoku (droga nr 8) i Ostroteki
(droga nr 61),

e nr 634 (ulice Prymasa Stefana Wyszynskiego i Jézefa Poniatowskiego), o przebiegu Warszawa — Zielonka —
Wotomin — Migse — Tluszcz — Woélka Kozlowska, obstugujgca powigzania z Warszawg oraz powigzania
wewnetrzne obszaréw potozonych na wschod od niej — gmin Wotomin, Kobyika, Zielonka, Zgbki.

W 2017 roku w rejonie Zielonki oddano do uzytku odcinek drogi S8 stanowigcy obwodnice Marek. Droga S8
0 przebiegu Wroctaw — t6dz — Piotrkdw Trybunalski — Warszawa — Bialystok jest jedng z najwazniejszych drog
w Polsce, tgczgca potudniowo-zachodnig i pétnocno-wschodnig czesé kraju.

Dla gminy Zielonka powyzsze drogi sg najwazniejsze dla jej powigzah z Warszawa.

W dalszej kolejnosci wazng drogg dla powigzan zewnetrznych gminy jest ciag ulic kategorii drogi powiatowej (ulice
Marecka, Lipowa i Wolnosci). Droga ta obstuguje powigzania wewnetrzne i zewnetrzne czesci obszaréw Wotomin,
Kobytka, Zielonka i Marki, potozone na poétnoc od linii kolejowej Warszawa — Biatystok oraz wyprowadza z nich ruch na
droge wojewddzkg 631 i krajowg nr 8. Dla Zielonki najwazniejszg jej rolg jest obstuga obszaréw w pétnocnej czesci
miasta i wyprowadzenie ruchu w kierunku drog wyzszej kategorii oraz w kierunku Warszawy, Marek i Wotomina.

We wschodniej czesci gminy, poza terenami zurbanizowanymi miasta, wzdtuz granicy gminy przebiega droga
wojewodzka nr 637 o przebiegu Warszawa — Stanistawow — Wegrow, ponadto tereny niezurbanizowane przecina
droga powiatowa nr 36231 o przebiegu Miedzyles — Poswietne — Zabraniec — droga nr 637 (Okuniew). Drogi te nie
posiadajg znaczenia dla obstugi terendw zurbanizowanych miasta.
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Pozostate drogi publiczne obstuguja powigzania o mniejszym znaczeniu, przede wszystkim z bezposrednio
przylegajacymi obszarami sgsiednich gmin oraz powigzania wewnetrzne gminy, sg to nastepujgce drogi, wsrdd nich
znajdujg sie:

e ulica Kolejowa, na odcinku od drogi wojewddzkiej nr 634 do stacji kolejowej Zielonka, bedg-droga-wejewodzkg

e ulica Jozefa Poniatowskiego w Kobylaku, bedgca droga powiatowa, taczaca droge wojewddzkg nr 634
z Kobytka,

e cigg ulic Mazurskiej i Pustelnickiej, drog gminnych, obstugujgcych pdinocne obszary miasta
i wyprowadzajgcych z nich ruch na droge nr 631 i w kierunku Marek,

e ulice Dluga i Powstancow, drogi gminne, obstugujgce fragmenty pétnocnej cze$¢ miasta i wyprowadzajgce
ruch na droge nr 631 i ulice Wolnosci,

e cigg ulic Stowackiego i Ossowskiej, drog gminnych fgczacych obszary po potudniowej stronie linii kolejowej,
rozdzielone rzekg Dtuga,

e ulice Staszica i Poniatowskiego, wyprowadzajgce ruch z centralnej czgsci Zielonki na droge nr 634,

e ulice Wojska Polskiego, Paderewskiego i Warynskiego, drogi gminne wyprowadzajgce ruch z Zielonki
Bankowej na droge nr 634,

e ulica Bankowa, wigzgca zachodnig czes$¢ Zielonki Bankowej z drogg wojewddzka nr 631.

Wszystkie drogi publiczne tgczg funkcje obstugi ruchu w powigzaniach zewnetrznych i wewnetrznych z obstuga
zagospodarowania, znajdujgcego sie przy drodze. W najmniejszym zakresie problem ten dotyczy drogi 631
i zachodniej czesci drogi nr 634 ze wzgledu na przejscie przez tereny niezabudowane — lesne.

Czes¢ zagospodarowania gminy obstugiwana jest przez drogi nie zaliczone do Zzadnej kategorii drég publicznych.
S3 to drogi wewnetrzne na terenach osiedli mieszkaniowych oraz zaktadowe na terenach PGL Lasy Panstwowe
i zamknietych.

Sie¢ drog publicznych i wewnetrznych dobrze udostepnia zagospodarowanie gminy, przy czym czes¢ zabudowy,
dostepna jest jedynie przy pomocy drég utwardzonych nieulepszonych (gtéwnie leszowych) i nieutwardzonych

(gruntowych).

Drogi twarde o nawierzchni twardej stanowig 69-% 72% dtugosci drdég publicznych, w wiekszosci sg to drogi
0 nawierzchni bitumiczne;j.

Drogi wojewddzkie i powiatowe posiadajg nawierzchnie twarde ulepszone. Nawierzchnie twarde posiada takze 58-%
61% drog gminnych. W wojewddztwie mazowieckim drogi powiatowe sg utwardzone w 85 %, natomiast drogi gminne
w 40 %.

Drogi o nawierzchni twardej obstugujg najwazniejsze pofgczenia zewnetrzne i wewnetrzne gminy oraz rejony
0 najwiekszej koncentracji zabudowy. Drogi nieutwardzone obstugujg gtéwnie tereny zabudowy jednorodzinnej
i ekstensywnie zagospodarowane — rozproszonej zabudowy, rolne i lesne.

Drogi wojewddzkie i powiatowe posiadajg jezdnie jednoprzestrzenne (po jednym pasie ruchu w kazdym kierunku)
o szerokosci nawierzchni 6,0 — 7,0 m. Szerokos$¢ drég gminnych wynosi 4,0-6,0 m.

Charakterystyke wyposazenia uktadu drogowego w nawierzchnie przedstawiono w tabeli ,Dtugos$¢ i nawierzchnie
poszczegolnych kategorii drég publicznych”.

Tab. Dlugos$¢ i nawierzchnie poszczegdinych kategorii drég publicznych.

. . Nawierzchnie
Lp. Drogi Dtugosé )
Utwardzone Nieutwardzone
1 Wojewodzkie 12,7 12,7 -
2. Powiatowe 6,3 6,3 -
3. Gminne 55,2 31,9 23,3
4, QOgotem 74,2 50,9 23,3

Zrédio: Na podstawie ,Raportu o stanie gminy Zielonka” zatgcznik nr 2 do Uchwaty Nr XXXV/406/05 z dnia
24.10.2005r. i uzupetnien wiasnych.
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Tab. Dlugos$¢ i nawierzchnie poszczegdlnych kategorii drég publicznych — stan na 2019 r,

. . Nawierzchnie
Lp. Drogi Dtugos¢ (km) -
Utwardzone Nieutwardzone

1. Krajowe 1,6 1,6 -

2. Wojewddzkie 11,8 11,8 -

3. Powiatowe 6,3 6,3 -

4, Gminne 55,88 48,24 7,64

5. Ogodtem 75,58 67,94 7,64

Zrédto: Na podstawie ,Raportu o stanie Miasta Zielonka za 2019 rok” i uzupetnier: wiasnych

Najwieksze natezenie ruchu wystepuje na drogach wojewddzkich, przede wszystkim na potudniowym odcinku drogi
nr 631. Wielkosci obecnego ruchu w obydwu kierunkach, przedstawiono w tabeli ,Pomiary ruchu”. Oszacowano
réwniez ruch w 50-tej godzinie w roku, przyjmowany jako miarodajny dla okreslania przepustowosci drég zamiejskich.
W zaleznosci od charakteru drogi, ruch ten waha sie w granicach 7 - 14% SDR (Sredniego Dobowego Ruchu).

Pomiary ruchu.

, Udziat pojazddw | pych w 50-tej godzinie

Lp. Droga Odcinek SDR 2005 | ciezarowych i
autobusow w 2005r.

1 2 3 4 5 6
1. 631 Struga — Zielonka 11.877 8 1.200
2. 631 Zielonka — Warszawa 23.459 6 2.300
3. 634 Wotomin — Zielonka 15.658 5 1.600
4. 634 Zielonka — Warszawa 14.196 8 1.500
5. 637 Stanistawow-Sulejowek | 4.548 5 500

Na podstawie Generalnego Pomiaru Ruchu przeprowadzonego w 2005 r. na sieci drog krajowych i wojewodzkich
(Transprojekt Warszawa)

Ostatni Generalny Pomiar Ruchu zorganizowany przez GDDKIA w 2015 roku obejmowat trzy drogi wojewddzkie na
terenie miasta, tj. droga wojewddzka nr 625 — bedgca woéwczas drogg wojewoddzkg (Uchwata nr 144/18 Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 18 wrzesnia 2018 r. w sprawie pozbawienia kategorii drogi wojewddzkiej drogi nr
625 stacja kolejowa Zielonka — droga 634 na terenie miasta Zielonka), droga wojewddzka nr 631 oraz droga
wojewoddzka nr 634, ktéra w przypadku Zielonki zostata podzielona na 2 odcinki.

Drogg wojewddzkg nr 625, tgczacg stacje kolejowg w Zielonce z drogg wojewddzka nr 634, sredniodobowo
przemieszczato sie 11694 pojazdéw, z czego 10805 stanowity samochody osobowe. Drogg wojewddzkg nr 631 Nowy
Dwér Mazowiecki - Warszawa, na odcinku Marki-Zgbki, przecinajgcym rowniez miasto, przemieszczato sie 13694
pojazdow, w tym 11256 samochoddéw osobowych. Droga wojewddzka nr 634 Warszawa — Wolka Koztowska w
przypadku gminy Zielonka zostata podzielona na dwa odcinki. Odcinek potudniowy Zgbki — Zielonka pokonywato w
ciggu doby 17012 pojazddéw, w tym 15260 samochoddéw osobowych, z kolei odcinek Zielonka-Kobytka-Wotomin
pokonywato 16677 pojazdow, w tym 14826 samochoddw osobowych.

Wielkosci ruchu prognozowanego na drogach innych niz krajowe sg trudne do jednoznacznego okreslenia, poniewaz
dostepne opracowania dotyczg analizy réznych elementéw planowanej sieci drogowej, w ktérych przyjmowano rézne
zatozenia, jak réwniez réznie podchodzono do przebiegéw i funkcji w uktadzie drogowych drég innych niz krajowe.
Z uwagi na rozwoj zagospodarowania aglomeracji warszawskiej, nie jest takze wiasciwe prognozowanie ruchu,
opierajgce sie wytgcznie o state roczne wskazniki jego wzrostu.

Dla oszacowania wielkosci przysztego ruchu wykorzystano: ,Wstepne studium wykonalnosci dla zréwnowazonego
rozwoju Warszawskiego Wezta Transportowego w potgczeniu z Transeuropejskimi Korytarzami I, Il i VI”, opracowane
dla Ministerstwa Infrastruktury w 2004r. przez WS Atkins i Biuro Planowania Rozwoju Warszawy S.A., ,Analize
wariantu ,0” tzn. zaniechania budowy Obwodnicy Ekspresowej Warszawy”, opracowane przez Profil Sp. z o.0,,
Transprojekt Warszawa Sp. z o0.0., Biuro Planowania Rozwoju Warszawy S.A. 2006, ,Studium techniczno-
ekonomiczno-srodowiskowe oraz materiaty do wniosku o uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
budowy pétnocnego wylotu z Warszawy drogi ekspresowej S-8 w kierunku Biategostoku na odcinku projektowanej
wschodniej Obwodnicy Warszawy (droga S-17) do Obwodnicy Radzymina” opracowane przez BPRW S.A. 2006 r.,
.Raport o oddziatywaniu na srodowisko Wschodniej Obwodnicy Warszawy na odcinku od wezta ,Marki” do wezta
.Lubelska”™ opracowane na zamdéwienie Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad przez Profil S.A. 2005r.

W ponizszej tabeli podano maksymalne wielkosci ruchu w obydwu kierunkach w latach 2020 - 2030 r. w rejonie
Zielonki, wynikajgce z w.w. opracowan.
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Szacunkowe wielkosci ruchu w latach 2020 - 2030.

Lp. Droga Ruch dobowy IF;ECQO_\,[’LJ. ggg;:ﬂ:g szezyw
1 2 3 4
1. S-8 (Via Baltica) 110.000 8.000
2. S-17 (Wschodnia Obwodnica Warszawy) 86.000 8.500
3. 631 (Al. Jozefa Pitsudskiego) 35.000 3.500
4. 634 (ul. Prymasa Stefana Wyszynskiego) 20.000 2.000
5. 637 (odcinek Stanistawéw —Okuniew) 10.000 1.000
6. Przedtuzenie Trasy Mostu Pdinocnego z Warszawy do | 20.000 2.000
Kobyiki i Wotomina (Dworkowa — Swiatowida — Orlat
Lwowskich)
7. Marecka — Lipowa — Wolnosci — Szeroka 17.000 1.700

Analiza powyzszych danych ruchowych prowadzi do wniosku, Zze drogi wojewddzkie nr 631 i 634 powinny byé
rozbudowane do przekroju dwuprzestrzennego i posiadac¢ co najmniej po dwa pasy ruchu w kazdg strone. Rozbudowa
drogi nr 634 oraz budowa nowego potgczenia obwodowego w stosunku do Zielonki, na przedtuzeniu Trasy Mostu
Potnocnego, powinny ograniczy¢ wzrost wielkosci ruchu w osi ulic Mareckiej i Wolnosci i tym samym pozwoli¢ na
unikniecie koniecznosci rozbudowy jej przekroju poprzecznego. Szczegotowe zakresy rozbudowy, w tym sposoby
rozwigzania skrzyzowan i obstugi przyleglego zagospodarowania w.w. drég powinny by¢ przedmiotem
specjalistycznych studiéw i analiz.

Przy klasyfikacji wykorzystano ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego,
dane Starostwa Powiatowego oraz dotychczasowe Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zielonka i ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie {Bz-4-99.43.430)-(Dz. U. z 2016 r. poz.
124 ze zm.), przez klase drogi rozumie sig¢ przyporzgdkowanie drodze odpowiednich parametrow technicznych,
wynikajgcych z jej cech funkcjonalnych. Zasadniczym problemem przy okreslaniu klas drdg istniejgcych jest niepetne
dostosowanie parametréw technicznych drég do funkcji przez nie petnionych. Wiekszy ruch i wiekszy zakres obstugi
ruchu ponadlokalnego, szczegdlnie miedzyregionalnego, wymagajg lepszych parametrow i wyposazenia technicznego
oraz ograniczenia obstugi zagospodarowania — dostepnosci do drogi.

W stanie istniejgcym droga wojewddzka nr 631 jest drogg klasy drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego (GP). Droga
obstuguje ruch miedzyregionalny, regionalny i lokalny. Droga posiada jedng jezdnie. Odlegto$ci miedzy
skrzyzowaniami w wiekszosci odpowiadajg wymaganej dla tej klasy drogi na terenach zabudowy odlegtosci 1000 m.
Problemami sg duze natezenie ruchu, dostepnos¢ jezdni na odcinku pétnocnym, brak wydzielonych chodnikow
i Sciezek rowerowych oraz jednopoziomowy przejazd przez linig kolejowa.

Droga wojewddzka nr 634 jest drogg gtéwng. Droga obstuguje ruch regionalny i lokalny. Na odcinku przechodzgcym
przez Zielonke droga posiada jedng jezdnie. Problemem jest duze natezenie ruchu na poziomie przepustowosci drogi,
duza gestos¢ skrzyzowan i zjazdéw na odcinku przejscia przez teren zurbanizowany oraz jednopoziomowy przejazd
przez linie kolejowa. Brak jest takze $ciezek rowerowych oraz chodnikéw poza obszarem zabudowy.

Droga wojewddzka nr 637 jest drogg klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego. Droga obstuguje ruch regionalny i lokalny.
Konfliktowe sg odcinki przechodzgce przez tereny zurbanizowane w gminach Halinéw i Debe Wielkie— Okuniew,
Michatéw, Pustelnik.

Droga-wejewoédzka-nr625-oraz Ulica Kolejowa oraz drogi powiatowe sg drogami zbiorczymi. Gtéwng funkcjg tych drég
jest obstuga ruchu lokalnego. Drogi te obstugujg rowniez przylegte zagospodarowanie. Szerokosci istniejacych paséw
drogowych (12 - 20 m) nie spelniajg w petni wymagan, okreslonych dla drég zbiorczych. Nawet na odcinkach
zabudowy, drogi te nie zawsze sg wyposazone w chodniki, brak jest réwniez $ciezek rowerowych.

Sposréd drég gminnych do drég zbiorczych zakwalifikowano ulice: Kolejowa (na odcinku od przejazdu kolejowego do
ulicy Lipowej) i Wojska Polskiego.

Pozostate drogi gminne zakwalifikowano do drég lokalnych i dojazdowych. Podstawowym problemem jest
niedostateczne wyposazenie tych drog w nawierzchnie twarde oraz zbyt mate szerokosci jezdni i paséw drogowych,
ktére utrudniajg ich wyposazenie jednoczesnie w jezdnie i chodniki.

Komunikacja kolejowa.

Przez gmine Zielonka przebiegaja:
e magistralna linia kolejowa nr 6 (Zielonka — Kuznica Biatostocka),
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e magistralna linia kolejowa nr 449 (Warszawa Rembertéow — Zielonka),
e pierwszorzedna linia kolejowa nr 21 (Warszawa Wileriska — Zielonka).
Wszystkie wyzej wymienione linie sg liniami dwutorowymi i zelektryfikowanymi.
Linie te w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 20-marea—2007+(DzU.0761412} 17 kwietnia 2013 r. (Dz. U.

z 2019 r. poz. 552 ze zm.) w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu panstwowym zostaty zaliczone do linii
0 znaczeniu panstwowym.

Wymienione linie prowadzg wszystkie rodzaje ruchu z wytgczeniem linii nr 21, ktéra w zakresie ruchu osobowego
prowadzi tylko pociggi regionalne.

Na terenie Zielonki znajduje sie stacja Zielonka oraz przystanek osobowy Zielonka Bankowa.
Aktualna oferta przewozowa to:

e ze stacji Zielonka: 51 79 odjazdéw w ciggu doby w kierunku Warszawy Wilenskiej {wtym-5-w-gedzinie

szezytyy, # 11 odjazdéw w kierunku Warszawy Zachodniej {w-tym-2-w-godzinie-szezyty), 58 54 odjazdow
w kierunku Ttuszcza lub Matkini {wtym—7-wgedzinie-szezyiuy,

e 7 przystanku Zielonka Bankowa: 5 odjazdéw w kierunku Ttuszcza oraz 7 odjazdow w kierunku 7 par
pociagow w kierunku Fuszeza-+ Warszawy Zachodniej (w-tym-2-w-godzinie-szezyty).

Na podstawie Warszawskiego Badania Ruchu 2005 (BPRW S.A. Warszawa 2005) i wynikéw pomiaréw na granicy
Warszawy, liczbe pasazerow jadacych w kierunku Warszawy, w godzinie szczytu porannego na odcinku pomiedzy
Zielonka i Zgbkami szacuje sie na ok. 2.000 pasazerdéw, odpowiednia liczba pasazeréw na odcinku pomiedzy Zielonkg
Bankowg i Rembertowem, wynosi natomiast 370.

Kolej jest gtownym $rodkiem przewozowym komunikacji zbiorowej w dojazdach do pracy i nauki w Warszawie.
Mankamentem jest ogdlnie niski standard obstugi.

Na stacji Zielonka znajduja sie tory do obstugi ruchu towarowego, obecnie wykorzystywane w minimalnym stopniu oraz
w podobnie niskim stopniu wykorzystywana bocznica do obiektow przemystowych w poétnocnej czesci miasta.
Bocznica do terenéw zamknietych nie jest obecnie wykorzystywana.

W wykonanym w 2000r. Programie dziatan na rzecz integracji systemu komunikacji kolejowej z systemem transportu
publicznego w Warszawie i aglomeracji (BPRW S.A. Kolprojekt, GIBB Polska) wielkosci przewozéw w godzinie
szczytu, w kierunku Warszawy, w 2015 roku prognozowano na 3.300 pasazerdw na odcinku Zielonka — Zabki i 2.40 0
na odcinku Zielonka — Rembertéw, co wymaga zwiekszenia czestotliwosci kursowania pociggow w obydwu
kierunkach. Liczbe pasazerow wsiadajgcych na stacji Zielonka prognozowano w 2015r. na 1.400 os6b. W opracowaniu
zaproponowano takze realizacje parkingu Parkuj j jedz (Park & Ride) na okoto 200 miejsc przy stacji Zielonka.

Komunikacja autobusowa.

Obstuge autobusowg zapewniajg linie przewoznikéw prywatnych. Gtéwnym ciggiem, wzdtuz ktérego kursujg autobusy
jest droga nr 634, a ponadto w pdinocnej czesci miasta wzdtuz ulic Pustelnickiej, Mazurskiej, Kosciuszki, Diugiej
i Wolnosci, w potudniowej wzdtuz ulic Wojska Polskiego, Armii Krajowej i Warynhskiego. Potgczenie pomiedzy péinocng
i potudniowg czesciami miasta zapewniajg takze autobusy kursujgce ciggiem ulic Kosciuszki — Marecka — Kolejowa.

Linie autobusowe zapewniajg powigzania wewnetrzne w miescie oraz z Warszawg, Wotominem, Markami i Kobyika.
Oferta przewozowa dostosowana jest do istniejgcego zapotrzebowania.

Komunikacja autobusowa zapewnia zadowalajgce warunki obstugi dla terendw centralnie potozonych i intensywnie
zagospodarowanych oraz w godzinach szczytu. Cze$¢ zabudowy znajduje sie poza zasiegiem bezposredniej obstugi
komunikacjg autobusowg np. potudniowa cze$¢ Zielonki Bankowej i cze$¢ Kobylaka, gdzie dtugos¢ dojscia do
przystankow przekracza 1 km.

Transport tadunkow.

Najwieksze zrodfa i cele ruchu towarowego (obiekty produkcyjne, magazyny i hurtownie) znajdujg sie w zachodniej
czesci Zielonki Bankowej, w pétnocnej czesci miasta (zaktady ceramiki budowlanej) oraz na terenach zamknietych,
dojazd do tych terenéw od strony drég wojewddzkich odbywa sie w zasadzie przy pomocy wydzielonych dla tego celu
drég. Dojazd do pozostatych obiektdéw m.in. w Horowej Goérze i we wschodniej czesci Zielonki Bankowej wymaga
wykorzystania drég nizszych kategorii. Ponadto na terenie gminy wystepujg rozproszone obiekty mniejszej wielkosci.
Docelowo-zrodtowy ruch ciezarowy zwigzany z obiektami potozonymi na terenie miasta nie stanowi istotnego
problemu. Znacznie bardziej ucigzliwy jest tranzytowy ruch ciezarowy wystepuje gtéwnie na drogach 631 i 634, ale
takze na ciggu ulic Mareckiej, Wolnosci i Lipowej. Zgodnie z pomiarami ruchu, udziat pojazdéw ciezarowych w ruchu
na drogach wojewddzkich waha sie od 5 do 8%.
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Ruch pieszy i rowerowy.

Chodniki dla pieszych znajdujg sie na odcinkach ulic z intensywng zabudowg. Odcinki poza zabudowa, w tym drogi
wojewodzkie i powiatowe, w wiekszosci nie sg wyposazone w chodniki. Stanowi to powazne zagrozenie dla
bezpieczenstwa pieszych.

W potudniowej czesci miasta w ulicach Literackiej, Skorupki i Staszica jest wyznaczony i w wiekszosci fizycznie
wyodrebniony Miejski Szlak Rowerowy. t.aczy on rejon stacji kolejowej z rejonem ulicy Wyszynskiego i potudniowg
czescig miasta. W pozostatych ulicach brak jest Sciezek rowerowych. Najwieksze zagrozenie bezpieczenstwa
rowerzystow wystepuje na drogach wojewddzkich 631 i 634 oraz na ciggu ulic Mareckiej, Lipowej, Wolnosci, z uwagi
na duze natezenia ruchu, udziat pojazdéw ciezarowych i predkos¢ ruchu.

Na terenie miasta Zielonka mozna korzysta¢ z przygotowanych szlakow turystycznych: pieszych, rowerowych
i konnych, ktére stanowig idealne miejsce dla odpoczynku oraz poznania wartosci przyrodniczych i kulturowych gminy.
Przez teren miasta przebiegajg 3 szlaki piesze, do ktérych naleza:

e szlak zielony ,Krajoznawczy szlak przyrody i historii”,

e szlak czerwony ,Piesza Obwodnica Warszawska”,

e szlak niebieski ,Zielonkowski Szlak Greenways”.
Ponadto przez teren miasta przebiegajg 3 szlaki rowerowe, do ktérych zalicza sie:

o  Miejski Szlak Rowerowy,

o ,Szlak Rowerowy Bitew Warszawskich”,

o Wokoét Zielonki.

e  Wedtug danych GUS w 2019 roku przez miasto Zielonka przebiegaty sciezki rowerowe o tgcznej dtugosci 9,3

km.,
e wg Raportu o stanie Miasta Zielonka za rok 2021 tgczna dtugos¢ $ciezek rowerowych wynosita 14,83 km

Parkowanie pojazdow.

Parkowanie pojazdéw nie-stwarza-istetnych-probleméw stanowi istotny problem na terenie miasta. Staty lub okresowy
niedobdr miejsc wystepuje w obszarach wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej z lat 80 —tych ubiegtego wieku i
wczesniejszych, rejonie Placu Jana Pawta Il oraz obszarze koncentracji handlu i ustug przy ulicach Wyszynskiego i
Kolejowej. Parkowanie w tych miejscach czesto odbywa sig poza wyznaczonymi i dopuszczalnymi przepisami
miejscach i w sposéb stwarzajgcy utrudnienia w ruchu i zagrozenie jego bezpieczenstwa.

UWARUNKOWANIA  ROZWOJU KOMUNIKACJI  WYNIKAJACE Z UWARUNKOWAN ZEWNETRZNYCH,
DOTYCHCZASOWYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH, STRATEGII, PLANOW ROZWOJU ORAZ WNIOSKOW DO
STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH.

Program operacyjny Infrastruktura i Srodowisko, przyjety przez Rade Ministréw w dniu 29 listopada 2006 r. przewiduje
m.in. wsparcie budowy drog ekspresowych i poprawe stanu potgczen kolejowych, znajdujgcych sie w korytarzach
transeuropejskich. Kryteria te spetniajg m.in. drogi ekspresowe S-8 (Via Baltica) i S-17 (Warszawa — Lublin, ktérej
czescig jest Wschodnia Obwodnica Warszawy) oraz linia kolejowa Warszawa — Biatystok.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 15 maja 2004r. w sprawie sieci autostrad i drog ekspresowych {Bz-U-
04-128-1334)-(Dz. U. 2018 poz. 741 ze zm.), ustala we wschodniej czesci aglomeracji warszawskiej przebiegi drog
ekspresowych S-8 (Wroctaw — Sieradz - Warszawa — Ostrow Mazowiecka — Knyszyn - Augustéw — Budzisko — granica
panstwa /Kowno/) oraz S17 (S-8 /Warszawa/ - Lublin — granica panstwa /Lwéw/).

Droga S8 na odcinku w rejonie Zielonki stanowigcym obwodnice Marek zostata zrealizowana w 2017 roku.

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie w pisSmie GDDKIiA-O/WA-B.13/400S/282/06
z dnia 18.12.2006 r. informuje, ze w Studium nalezy uwzgledni¢ trasy ekspresowe — budowe Wschodniej Obwodnicy

Warszawy (droga ekspresowa S-17}--budowe-trasy-ekspresowej-S-8-Marki—Radzymin:
W Swietle programéw Ministerstwa Transportu i Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad budowa dregi-S-8
w-Warszawie-i-na-odeinku-na-wschéd-od-Warszawy eraz drogi S-17 planowana jest do 2043 2027 roku.

Dla obydwu drég, wedtug stanu na koniec kwietnia 2007 r. brak jest decyzji o lokalizacji drogi.

Przebieg odcinka drogi S-8 (Via Baltica) w Markach i Zielonce jest stabilny. Rozpatrywane w kwietniu 2007r. warianty
przebiegu dotyczg dalszego odcinka, przede wszystkim gminach Wotomin i Radzymin. Od wezta ,Drewnica” u zbiegu
granic Marek, Zgbek i Zielonki do miejscowosci Nadma, przebieg jest wspodlny dla wszystkich wariantéw. Na
poczatkowym odcinku trasa prowadzi przez Zielonke w korytarzu wyznaczonym orientacyjnie w Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego m. Zielonka, przy czym na odcinku wschodnim odgina sie w kierunku zachodnim,
wychodzgc czesciowo z korytarza wyznaczonego w planie i wkracza na tereny lesne Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, gdzie przecina kompleks lesny Horowa Goéra. Cmentarz pozostaje po wschodniej stronie
trasy. W rejonie Zielonki zaprojektowano wezty ,Drewnica” z drogg S-17 (Wschodnig Obwodnicg Warszawy)
i ,Zielonka 2” z drogg wojewddzkg nr 631 (Al. Jozefa Pitsudskiego). Na odcinku pomiedzy tymi weztami planuje sie
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dwie jezdnie po trzy pasy ruchu, na dalszym wschodnim odcinku dwie jezdnie po dwa pasy ruchu. Dla utrzymania
powigzan obszaru przewiduje sie bezkolizyjne przeprowadzenie przez trase wazniejszych ciaggdw komunikacyjnych, a
na wybranych odcinkach budowe drég dojazdowych wzdtuz trasy. Przewiduje sie utrzymanie ciggtosci ulic Fabrycznej
i Mareckiej oraz Lisa Kuli — Pustelnickiej — Mazurskiej. Jezdnie drogi S-8 przy przecigciu z ulicami Fabryczng —
Mareckg i Pustelnickg oraz rzeki Diugiej proponuje sie prowadzi¢ na wiadukcie.

W lipcu 2007r., w zwiazku z postepowaniem w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewziecia polegajgcego na budowie Wschodniej Obwodnicy Warszawy na odcinku od wezta ,Marki”
do wezta ,Lubelska”, Minister Rozwoju Regionalnego wydat postanowienie uzgadniajgce realizacje tego
przedsigwziecia wedtug wariantu Il A i okre$lit dla niego warunki realizacji. Na terenie Zielonki trasa w tym wariancie
rozpoczyna sie¢ w wezle ,Drewnica” z drogg S-8, nastepnie przechodzi wiaduktem nad linig kolejowg Warszawa
Wilenska — Zielonka, przecina Al. J. Pitsudskiego (droge wojewddzka nr 631) tworzac z nig wezet drogowy ,Zielonka”,
przechodzi wiaduktem nad ul. Prymasa St. Wyszynskiego (drogg wojewddzka nr 634) bez powigzan z tg droga. Na
dalszym odcinku trasa przecina ulice Bankowa, przerywajgc ciggtosc tej ulicy, dla umozliwienia dojazdu do zachodniej
czesci Zielonki Bankowej, przewidziano powigzanie wschodniego odcinka ulicy Bankowej z ul. Prymasa Wyszynskiego
poprzez droge dojazdowg po poétnocno-wschodniej stronie WOW. Nastepnie trasa przechodzi wiaduktem nad linig
kolejowg Warszawa Rembertéw — Zielonka, po czym przebiega przez Warszawe, dzielnice Rembertow, gdzie przecina
wiaduktem ulice Mokry tug, bez powigzan z tg ulicg. Na dalszym odcinku, przechodzgcym przez tereny zamkniete,
trasa posiada¢ bedzie wezet ,Poligon”, przeznaczony dla potrzeb wojska. Nastepny wezet ,Rembertéw” 2z droga
wojewddzka nr 637, zaplanowano w Warszawie, dzielnicy Wesota.

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w Warszawie w pismie O/WA.Z-3.438.194.2018.PD z dnia
29.10.2018 r. informuje, ze w zmianie Studium nalezy uwzgledni¢, iz przez teren gminy przebiega droga ekspresowa
S8, dlatego tez GDDKIA sktada wniosek, by w Studium zawarte zostaly zapisy uszczegoétowiajace, iz ,w ramach
inwestycji budowy drogi ekspresowej S8 powstaty réwniez drogi nizszych klas (lokalne i dojazdowe) do obstugi ruchu
lokalnego oraz stuzgce do obstugi komunikacyjnej nieruchomosci przylegtych”. Ponadto nalezy w sposob
zréwnowazony projektowa¢ nowe lokalizacje pod zabudowe, by w jak najmniejszym stopniu narazona ona byta na
oddziatywanie drogi ekspresowe;j.

Przyjeta w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (uchwata nr 65/2004 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 czerwca 2004r.) koncepcja systemu transportowego wojewoddztwa, obejmuje
systemy o znaczeniu miedzynarodowym, krajowym i wojewddzkim i za jeden z wazniejszych celéw uznaje
wzmochienie funkcji miedzynarodowego wezia transportowego Warszawy.

Sposrod trzech zbiegajgcych sie w Warszawie, ustanowionych europejskich korytarzy transportowych, jeden
przechodzi przez Zielonke. Jest to korytarz Kl Helsinki — Tallin — Ryga — Kowno — Warszawa, ktérego wypetnieniem
sg: droga krajowa nr 8 (Warszawa — Bialystok), linia kolejowa Warszawa — Biatystok i projektowana droga ekspresowa
S-8 (Via Baltica). Przez Zielonke przechodzi takze korytarz postulowany KA Gdansk — Warszawa — Kowel —
Konstanca/Odesa z planowang drogg ekspresowg S-17 (Wschodniag Obwodnicg Warszawy) wyprowadzajgcg ruch
z Warszawy w kierunku Lublina.

Promienisty ksztatt podstawowego ukfadu drogowego aglomeracji Warszawskiej, tworzony przez korytarze europejskie
i ponadregionalne, bedzie uzupetiony o system potgczen obwodowych, w tym Wschodnig Obwodnice Warszawy.

W obszarze aglomeracji warszawskiej bedzie ksztattowany uktad drég odcigzajgcych obszar centralny i usprawniajgcy
potgczenia wielu osrodkéw osadniczych, poprzez najblizsze Warszawie powigzania lokalne, tworzony m.in. przez
potaczenia: od pétnocy - Nowy Dwor Mazowiecki — Nieporet — Struga (z modernizacjg drogi nr 631) i od wschodu —
Wigzowna — Sulejowek — Wotomin.

Do najwazniejszych dziatan, warunkujgcych realizacje tej koncepcji zaliczono:
e rozbudowe wezta warszawskiego o potgczenia zewnetrzne eliminujgce ruch tranzytowy, w tym Wschodnig
Obwodnice Warszawy,
e budowe drog ekspresowych, w tym drogi S-8 Augustow — Warszawa — Wroctaw,

e usprawnianie sieci drég wojewoddzkich, w tym likwidacja ,waskich gardet” w ruchu poprzez budowe,
przebudowe, obejmujgce gtéwnie dostosowanie parametrow technicznych do wymagan ruchu i budowe
obwodnic terenéw zabudowanych (m.in. na drodze nr 637), a takze budowe chodnikéw i Sciezek rowerowych,
zwlaszcza na terenach zabudowanych,

e poprawe bezpieczenstwa ruchu na drogach m.in. przez modernizacje skrzyzowan i oddzielenie ruchu
pieszego od kotowego,

e modernizacje istniejgcego uktadu kolejowego dla poprawy sprawnosci i szybkosci potgczen oraz
bezpieczenstwa ruchu, w tym linii Warszawa — Biatystok,

e rozwdj pasazerskich przewozow regionalnych i poprawe standardéw obstugi.

W Planie okreslono klasy drog krajowych i wojewddzkich, w tym drég nr 8 (Via Baltica) i nr 17 (Wschodnia Obwodnica
Warszawy) jako drog ekspresowych, drogi nr 631 (Nowy Dwér Mazowiecki - Nieporet — Warszawa) jako drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego, drogi nr 634 (Warszawa — Wotomin - Ttuszcz), jako drogi gtdwnej, i drogi nr 637 (Warszawa —
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Stanistawow — Wegréw), jako drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, planowanej drogi obwodowej Wigzowna —
Sulejowek — Wotomin jako drogi gtéwnej oraz drogi nr 625 (droga nr 634 — stacja Zielonka) jako drogi zbiorcze;j.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego wraz z Planem zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy, ktory zostat uchwalony przez Sejmik Wojewddztwa
Mazowieckiego Uchwatg Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r., wraz ze Strategig Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego
do 2030 roku stanowig gtdwne dokumenty okreslajgce planowang polityke rozwoju regionu. Plan zawiera wskazania
dla dziatan w przestrzeni, ktorych realizacja jest wypetnieniem zadan okreslonych przez Strategie. Stanowi tez wazne
zrodio informacji dla podejmowania decyzji planistycznych i inwestycyjnych, opartych o priorytety programow
operacyjnych.

W perspektywie ksztattowania uktadu osadniczego w obszarze funkcjonalnym kierunki dziatan Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy sg zbiezne z kierunkami
okreslonymi w Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030. Skupiajg sie one przede wszystkim na
wzmachnianiu powigzan pomiedzy poszczegélnymi jednostkami poprzez rozwdj infrastruktury komunikacyjnej oraz
technicznej. Zaréwno wewnatrz obszaru funkcjonalnego, jak réwniez z pozostatg czescig wojewddztwa oraz kraju.

Pod wzgledem infrastruktury komunikacyjnej, wojewodzkie dokumenty planistyczne zawierajg szereg kierunkow jej
rozwoju na terenie Zielonki. Przede wszystkim zaktadajg one dokonczenie obwodnicy Warszawy, ktérej wschodni
odcinek — droga S17 bedzie czesciowo przebiega¢ przez teren gminy, na zachod od miasta. Plan Zagospodarowania
Przestrzennego MOFW przewiduje réwniez modernizacje drog wojewodzkich, w tym drogi nr 631 oraz 634
przecinajacych Zielonke. Znaczace usprawnienia bedg dotyczy¢ rowniez sieci kolejowej. Dokumenty zaktadaty
ukonczong juz na terenie Zielonki modernizacje linii kolejowej nr 6, ktéra w dalszej przysztosci, po realizacji
Centralnego Portu Komunikacyjnego stanie sie jedng ze ,szprych komunikacyjnych”, fgczgcg poétnocno-wschodnig
Polske z Warszawg i portem. Realizacja projektu zaktada zmiane potgczenia kolejowego miedzy Zielonkg a stacjg
Warszawa Wschodnia, ktora przebiegataby poprzez Zgbki, a nie tak jak ma to miejsce obecnie, poprzez Rembertow.

Projekt Regionalnego programu operacyjnego wojewodztwa mazowieckiego na lata 2007-2013 z marca 2007r. jako
bariere rozwoju wojewodztwa mazowieckiego i poprawy jego spoéjnosci przestrzennej, gospodarczej i spotecznej
wskazuje na problemy komunikacyjne i transportowe, w tym zlg jakos¢ drég, niewydolnos¢ uktadu komunikacyjnego
oraz niski standard kolei. Celem generalnym Regionalnego programu operacyjnego jest poprawa konkurencyjnosci
regionu i zwiekszenie spdjnosci spotecznej, gospodarczej i przestrzennej wojewddztwa. Jednym z priorytetow jest
poprawa regionalnego systemu transportowego. Projekty realizowane w ramach priorytetu powinny stanowi¢
uzupetnienie regionalnego uktadu komunikacyjnego z uktadem krajowym i miedzynarodowym. W zakresie
infrastruktury drogowej wspierane bedg inwestycje polegajgce na budowie nowych potgczen drogowych oraz
przebudowie, rozbudowie i modernizacji istniejgcych drég wojewddzkich powiatowych i gminnych. Wsparcie transportu
publicznego bedzie realizowane poprzez niezbedne dziatania inwestycyjne o znaczeniu regionalnym, polegajgce na
zakupie i modernizacji taboru. W ramach priorytetu mozliwa tez bedzie realizacja projektéw polegajgcych na budowie
parkingdw ,Parkuj i jedz” w celu stworzenia wezidw komunikacyjnych integrujgcych rézne rodzaje transportu,
potozonych na obrzezach miast lub przy dworcach kolejowych i autobusowych.

Wsréd projektow  kluczowych w ramach Regionalnego programu operacyjnego, w tzw. indykatywnym planie
inwestycyjnym, znajduje sie przebudowa wybranych odcinkéw drogi nr 631, w tym rozbudowa odcinka Zielonka —
granica Warszawy do przekroju dwujezdniowego.

Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Mazowieckiego na lata 2014-2020 z wrzesnia 2020 r. jako jedng z osi
priorytetowych wskazuje rozwdj regionalnego systemu transportowego. Ma to na celu poprawe spdjnosci regionalnej
sieci drogowej z siecia TEN-T oraz zwiekszenie dostepnosci wewnetrznej oraz zewnetrznej. Pomimo faktu,
iz wojewddztwo mazowieckie zostato zaliczone do grupy najlepiej rozwinietych regionéw UE, poza Warszawg
odznacza sie ono przecietnym lub niskim poziomem rozwoju i mierzy sie z podobnymi problemami jak pozostate
regiony Polski. Sg to przede wszystkim problemy zwigzane z drogowg infrastrukturg komunikacyjng. Obecny stan
infrastruktury drogowej na Mazowszu oraz brak spéjnosci z ukladem drég krajowych, w tym z Transeuropejska Siecig
Transportowg (TEN-T) stanowi istotng bariere w rozwoju wojewoddztwa, a w szczegolnosci dla obszarow
pozametropolitalnych. Ogranicza to dostepnos¢ do gtdwnych rynkéw pracy zaréwno w Warszawie jak i pozostatych
miastach regionalnych i subregionalnych. Ma tez negatywny wptyw na mobilnos¢é mieszkancéw wojewddztwa, co
w potfgczeniu z ograniczong dostepnoscig przektada sie na poziom bezrobocia. Istotny problem stanowi réwniez coraz
wieksza liczba pojazdow i zwiekszajgce sie w zwigzku z tym natezenie ruchu, co ma negatywny wplyw na srodowisko
oraz bezpieczenstwo uzytkownikéw, w szczegdlnosci w miastach i na ich obszarach funkcjonalnych. Realizacja
inwestycji w ramach priorytetu inwestycyjnego wptynie na poprawe jakosci infrastruktury i spdjnosci sieci drogowe;j
z uktadem drog krajowych, w szczegolnosci z siecig TEN-T. Projekty z zakresu infrastruktury drogowej realizowane
w ramach programu przyczynig sie do polepszenia parametrow technicznych drég, zwigkszajgc m. in. ich no$nosc
i przepustowos¢. Przedsiewziecia te bedg projektowane w sposodb kompleksowy, uwzgledniajgc elementy
infrastruktury towarzyszacej, przede wszystkim w zakresie ochrony srodowiska oraz bezpieczenstwa uczestnikéw
ruchu, réwniez niezmotoryzowanych. Projekty drogowe polegajgce na budowie obwodnic miast przyczynig sie
do wyprowadzenia z nich ruchu tranzytowego, co w konsekwencji doprowadzi do poprawy bezpieczenstwa
mieszkancéw miast oraz stanu Srodowiska naturalnego. Realizacja projektéw na odcinkach lezgcych w ciggach
komunikacyjnych stanowigcych potgczenie z siecig TEN-T oraz najwazniejszych odcinkach drég w poszczegdinych
subregionach wojewddztwa spowoduje poprawe dostepnosci zewnetrznej i wewnetrznej regionu, co w efekcie przetozy
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sie na zwiekszenie mobilnosci mieszkancéw oraz rozwoj spoteczny i gospodarczy wojewddztwa, a takze wzrost jego
konkurencyjnosci zaréwno w uktadzie krajowym jak i miedzynarodowym. Interwencja w zakresie regionalnego systemu
transportowego wpisuje sie w realizacje priorytetu Strategii Europa 2020, jakim jest Zrownowazony rozwoj —
wspieranie gospodarki efektywniej korzystajacej z zasobdw, bardziej przyjaznej Srodowisku i bardziej konkurencyjnej.
Realizowane inwestycje przyczynig sie przede wszystkim do zwiekszenia spdjnosci terytorialnej, jak rowniez
gospodarczej i spotecznej oraz wptyng na realizacje celu zwigzanego ze wzrostem zatrudnienia.

Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego w pismie SR.I11.7323-84/Sd/2006 z dnia 20.12.2006r. zgtasza wnioski i uwagi
wynikajgce z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, proszac o uwzglednienie
w Studium uwarunkowan wynikajacych z:

e budowy w potudniowo-zachodniej czesci miasta Wschodniej Obwodnicy Warszawy jako elementu
.Ekspresowej Obwodnicy Okotowarszawskiej” (droga ekspresowa nr 17) zapewniajgcej powigzania
zewnetrzne Warszawy z systemem migdzynarodowym i krajowym,

e budowy na zachodnich krancach miasta dwujezdniowej drogi ekspresowej Nr 8 (E 67) granica panstwa —
Biatystok — Warszawa — Wroctaw — Kudowa Zdrdj — granica panstwa,

e przebudowy drogi wojewddzkiej nr 634 Warszawa — Zielonka — Wotomin — Tluszcz — Wélka Koztowska na
odcinku Zielonka — Ttuszcz,

e modernizacji do standardéw europejskich linii kolejowej E 75 Warszawa — Biatystok — Suwatki — Trakiszki —
granica panstwa.

Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego w pismie OTO-U0-420.7.2020.ES z dnia 23.07.2020 r. zgtasza wnioski i uwagi
wynikajgce z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, proszac o uwzglednienie
w Studium ustalen dotyczgcych:

e rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 631, na odcinku od skrzyzowania z drogg krajowg nr 61 do skrzyzowania
z drogg wojewoddzkg nr 634;

e zwiekszenia bezpieczenstwa ruchu drogowego na drodze wojewddzkiej nr 634 relacji granica Warszawy —
Zielonka — Wotomin — Ttuszcz — Woélka Koztowska;

e rozbudowy drogi wojewddzkiej nr 634 na wskazanych odcinkach na terenie miasta Zielonka;

e rozbudowy drogi wojewodzkiej nr 634 relacji Warszawa — Wolka Koztowska, ul. Skorupki w miescie Zgbki, na
odcinku od ul. Orlej do skrzyzowania z drogg wojewddzka nr 631;

e modernizacji linii kolejowej E75 Rail Baltica Warszawa — Bialystok — granica z Litwa, etap |, odcinek
Warszawa Rembertow — Zielonka — Ttuszcz (Sadowne) Faza Il;

e budowy drogi S17 na odcinku wezet Drewnica — wezet Zakret.

W Strategii Rozwoju Powiatu Wotominskiego do 2015 roku (przyjetej uchwatg Nr [X-61/03 Rady Powiatu
Wotominskiego z dnia 16 wrzesnia 2003r.) jednym z szesciu gtownych celdw jest otwarcie komunikacyjne powiatu
wotominskiego poprzez:

e poprawe bezpieczenstwa komunikacji kolejowej oraz jakosci jej ustug,
e poprawe komunikacji migdzy miejscowosciami powiatu,

e poprawe potgczen drogowych z Warszawa,

e budowe Wschodniej Obwodnicy Warszawy,

e modernizacje drogi ekspresowej Warszawa — Biatystok,

e wykonanie potgczenia z drogg A-2 przez Sulejéwek - budowe drogi regionalnej tgczacej Wotomin z drogami
w kierunku Lublina i Terespola,

e modernizacje drogi nr 634 (Warszawa — Wotomin),
+ rozwoj drog lokalnych i poprawe stanu istniejgcych drog.

W Strategii Rozwoju Powiatu Wotominskiego do 2025 roku (przyjetej uchwatg Nr XV — 162/2016 Rady Powiatu
Wotominskiego z dnia 11 stycznia 2016 r.) jednym z czterech gtdéwnych celéw jest rozw¢j infrastruktury spotecznej
i technicznej powiatu wotominskiego poprzez rozbudowe i modernizacje powiatowej infrastruktury drogowej oraz
poprawe powigzan komunikacyjnych. Wskazuje sie tutaj na udziat instytucji zewnetrznych, tj. gmin, zarzadcéw drég
wojewodzkich czy krajowych oraz szczegodlne uwzglednienie srodkéw pozyskanych w ramach PROW na lata
2014-2020, ktére dotyczg dziatan wspierajacych budowe planowanej drogi S17.

W Planie Rozwoju Lokalnego Powiatu Wotominskiego na lata 2006 — 2013 (przyjetym uchwatg nr XXXV-291/06 Rady
Powiatu Piaseczynskiego z dnia 25 kwietnia 2006r.) jako silne strony powiatu zidentyfikowano m.in. potozenie na trasie
wschéd — zachdéd, potgczenie kolejowe, jako stabe strony zly stan i niedostateczng jako$¢ drég, jako szanse blisko$é
Warszawy i rozwdj sieci drogowej, jako zagrozenia mozliwos¢ niewykorzystania srodkéw z Unii Europejskiej. Wsrod
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celow Planu wymieniono m.in. rozbudowe i modernizacje infrastruktury komunikacyjnej. Lista zadan przewidzianych do
realizacji na terenie powiatu w zakresie powiatowej infrastruktury drogowej obejmuje m.in. modernizacje ulicy
Mareckiej w Zielonce oraz skrzyzowania tej ulicy z ulicami Lipowg i Kolejowg. Ponadto w zakresie infrastruktury
ponadpowiatowej przewiduje sie¢ budowe drogi Zielonka Bankowa — Rembertéw oraz modernizacje drogi nr 634
w Zielonce.

W dniu 10.10.2006r. Rada m.st. Warszawy podjeta uchwate nr LXXXII/2746/2006 w sprawie przyjecia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, przewidujace m.in.:

e realizacje projektowanej Wschodniej Obwodnicy Warszawy (droga ekspresowa S-17) wediug przebiegu przez
Zielonke, Rembertow (Mokry tug) i Wesota,

e modernizacje drogi nr 631 (ulicy Zotnierskiej w Warszawie, Alei Jozefa Pitsudskiego w Zielonce) jako drogi
gtéwnej ruchu przyspieszonego,

e budowe ciggu ulic Mokry tug — Pastuszkéw jako drogi klasy zbiorczej do potgczenia z ulicg Wojska Polskiego
w Zielonce,

e adaptacje i modernizacje istniejgcej linii kolejowej Warszawa Rembertéow — Zielonka,

e budowe $ciezek rowerowych wzdtuz ulicy Zotierskiej oraz przez tereny lesne pomiedzy tg ulicg i linig
kolejowa.

W dniu 01.03.2018 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy podjeta uchwate nr LXII/1667/2018 w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy — etap Il, przewidujgce
m.in.:

e realizacje projektowanej Wschodniej Obwodnicy Warszawy (droga ekspresowa S17) do wezta ,Zakret” —
wylot w kierunku Terespola i Lublina,

e podniesienie standardu systemu kolejowego zwigzanego z obszarem miasta i aglomeracji do poziomu
szybkiej kolei miejskiej (SKM), gwarantujgcego szybka, komfortowa, bezpieczng i niezawodng obstuge
pasazerska,

e budowe systemu parkingoéw ,Parkuj i Jedz” (P+R), stwarzajgcego mozliwos¢ odbywania podrézy transportem
publicznym i ograniczenia natezenia ruchu samochodowego na ulicach miasta.

Zarzad Dzielnicy Wesota m.st. Warszawy w pismie ZD-0717/5/2007 z dnia 9.01.2007r. wnosi 0 rozpatrzenie
w Studium wniosku polegajgcego na wykorzystaniu dla przebiegu Wschodniej Obwodnicy Warszawy terenéw bytego
poligonu wojskowego i poprowadzeniu tej trasy od wezta Poligon w kierunku wschodnim do potgczenia z planowang
droga gtéwna (G 635) tgczaca Wotomin z drogg S 17 Szosg Lubelska.

Burmistrz Wotomina w pismie WU — 7322/1/2007 z dnia 9.01.2007r. wnosi o uwzglednienie w Studium m.in.:

ustalenia potaczenia komunikacyjnego gminy Wotomin od wsi Cieciwa przez teren bylego poligonu do Okuniewa
i Warszawy Rembertowa,

okreslenia lokalizacji szlakow turystycznych i Sciezek rowerowych z dowigzaniem do gmin sgsiednich.

Zarzad Powiatu Wotomiriskiego pismem nr W0S.0722.89.1.2018.JJ z dnia 31.10.2018 roku wnosi o zapewnienie
ochrony akustycznej terenéw objetych ochrong przed hatasem, gtéwnie w sasiedztwie planowanych stref ustugowo-
przemystowych, terenéw kolejowych, weztéw w uktadzie komunikacyjnym drogi krajowej S8, tras wojewddzkich 631,
634 i ograniczy¢ ich ucigzliwos¢ dla obecnego i przysztego zainwestowania.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zielonka (przyjete uchwatg nr {/22/02
Rady-MiastaZielonka-z-dnria-30-grudnia-2002r. XVI11/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia 7 lutego 2008 r. ) jako giéwna

funkcje miasta okresla funkcje mieszkaniowo-ustugowa.

W Studium wyrézniono ,obszar zurbanizowany” obejmujacy przede wszystkim tereny obecnego zainwestowania typu
miejskiego oraz ,obszar niezurbanizowany” obejmujgcy tereny zamkniete (specjalne). Tereny rozwojowe miasta
potozone sg w ,0bszarze zurbanizowanym” w jego wschodniej czesci oraz w czesci zachodniej w rejonie przebiegu
trasy Via Baltica. Chtonnos$¢ terenéw rozwojowych pozwoli na osiggniecie docelowo ok. 22,5 tys. mieszkancow,
t.j. o ok.1/3 wiecej niz obecnie.

Studium uwzglednia nastepujgce elementy ponadlokalnego uktadu drogowego:

planowane trasy drég krajowych ekspresowych - Via Baltica, i Wschodnig Obwodnice Warszawy,

istniejgce drogi wojewddzkie nr 631 i 634, przewidywane do przebudowy i modernizacji (m.in. druga jezdnie,
bezkolizyjne przejazdy kolejowe, modernizacja skrzyzowan), i nr 637 — przewidywana do przebudowy i modernizacji
(m.in. obejscie Okuniewa i Michatowa),

planowana droga regionalna fgczgca Wotomin z Sulejéwkiem i Wigzowna.

Ponadto w Studium wskazano na planowang trase ulic Orlgt Lwowskich i Swiatowida w Kobytce, tgczacg droge nr 634
z drogg nr 631 i Markami. Droga ta petni¢ bedzie role wschodniej obwodnicy miasta Zielonka.
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W zakresie kierunkdéw rozwoju uktadu drogowego o znaczeniu lokalnym w Studium okreslono potrzebe budowy
nowego uktadu komunikacyjnego w obszarach wskazanych w Studium dla realizacji nowego zainwestowania oraz
potrzebe przebudowy niektorych ciggow ulicznych i skrzyzowanh dla powigzania nowych terenéw z terenami
istniejagcego zainwestowania. Budowa sieci nowych ulic jest przewidywana w rejonie Kobylaka, ktory bedzie
najwiekszym obszarem nowej zabudowy. Ciagi uliczne obstugujgce ten teren to istniejgca ul. Ossowska oraz
projektowana w planie miasta Zielonka z 1994r. ulica wzdiuz terenéw PKP, stanowigca przedtuzenie ul. Stowackiego
na wschdéd do miasta Kobytka. Niezbedne bedag réwniez ulice o kierunku poétnoc-potudnie dla potgczenia obszaru
Kobylaka z drogg nr 634. Uktad sieci ulic na obszarze Kobylaka winien przesgdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego tego rejonu. Pozostate tereny rozwojowe miasta sg usytuowane w rejonach istniejgcych ciggéw
ulicznych i niezbedna bedzie jedynie realizacja ulic dojazdowych i ciagéw pieszo-jezdnych.

Dla usprawnienia komunikacji drogowej w miescie Studium postuluje:

e w kierunku Kobyiki i Wotomina — koniecznosé¢ realizacji w najblizszej przysztosci przedtuzenia ul. Stowackiego
do Kobytki, przedtuzenie to jest takze niezbedne dla obstugi terenéw Kobylaka,
e w kierunku Rembertowa — konieczno$c¢ realizacji przedtuzenia ul. Wojska Polskiego do Rembertowa, jako
ciggu drogowego do Warszawy oraz Wesotej i Sulejéwka,
e realizacje bezkolizyjnego skrzyzowania z linig kolejowa w rejonie ul. Inzynierskiej,
e przebudowe uktadu komunikacyjnego w rejonie ul. Wyszynskiego w celu potgczenia ciggu ul. Kolejowej
z ciggiem ul. Wojska Polskiego,
e realizacje bezkolizyjnych przejs¢ pieszo-rowerowych przez tory kolejowe,
e realizacje tras Sciezek rowerowych, witgczonych w system powigzan ponadlokalnych, w tym $Sciezek
wydzielanych w ciggach komunikacyjnych,
e modernizacje ulic gtdwnego ukladu komunikacyjnego,
e usprawnienie organizacji ruchu w miescie.
W zakresie komunikacji publicznej, w Studium przyjeto, ze obstuga miasta nadal opieraé¢ sie bedzie o kolej i system
linii autobusowych. Zaktada sie wieksze wykorzystanie kolei w dojazdach do Warszawy i sgsiadujgcych miast i gmin
potozonych wzdtuz linii kolejowej. Przewiduje sie utrzymanie dotychczasowych powigzah autobusowych z Warszawg
i sgsiednimi miejscowosciami. Zaktada sie lepsze powigzanie obszaréw obrzeznych z centrum miasta, szkotami
i przystankami kolejowymi.
W zakresie parkowania zgodnie ze Studium, realizacja nowych obiektéw ustugowych oraz zabudowy mieszkaniowe;j
powinna uwzglednia¢ konieczno$¢ realizacji miejsc parkingowych na terenie lokalizacji wtasnej. Modernizacja ulic
z jednoczesng realizacjg miejsc parkingowych gtéwnie w rejonie centrum ustugowego, przystankéw kolejowych, ustug
i osiedli zabudowy wielorodzinnej, powinna zmniejszy¢ niedobd6r miejsc parkowania samochoddéw osobowych na
terenie miasta.
Dodatkowo w okreslonych w Studium kierunkach polityki przestrzennej miasta wyznaczono kierunki dziatan, ktére
konsekwentnie realizowane zapewnig ksztattowanie fadu przestrzennego miasta. W zakresie komunikacji sg nimi:
budowa, rozbudowa i modernizacja uktadu komunikacyjnego, zmniejszenie rangi drog przebiegajacych przez centrum
miasta do klasy drég lokalnych, rozwigzanie problemu bezkolizyjnych potaczen drogowych igczacych potnocng
i potudniowg czes$¢ miasta, przeprowadzenie ciggu lokalnego po potudniowej stronie terenéw kolejowych na odcinku
od ul. Dziennikarskiej w strone Kobyiki. Kierunki rozwoju komunikacji w Studium odpowiadajg tym dziataniom
z wyjgtkiem zmniejszenia rangi (klas) drég przebiegajacych przez centrum.

Wsrod celéw strategicznych okreslonych w Strategii Zréwnowazonego Rozwoju Gminy Zielonka (przyjetej uchwatg
Nr XXXV/406/05 Rady Miasta Zielonka z dnia 24.10.2005r.), wymienia sie modernizacje uktadu komunikacji drogowej,
a wsrod dziatan budowe i modernizacje drog gminnych oraz wspétprace na rzecz rozwoju drég ponadlokalnych.

Wsrod celéw strategicznych okreslonych w Strategii Zrownowazonego Rozwoju Gminy Zielonka na lata 2014-2024
(przyjetej uchwatg Nr LI/547/14 Rady Miasta Zielonka z dnia 14.11.2014 r. w sprawie przyjecia aktualizacji ,Strategii
zréwnowazonego rozwoju Gminy Zielonka na lata 2014 - 2024”), wymienia sie budowe wiezi regionalnych
i metropolitalnych oraz wspdtprace na rzecz rozwoju drég ponadlokalnych.

W Raporcie o stanie gminy Zielonka (przyjetym uchwata nr XXXV/406/05 Rady Miasta Zielonka z dnia 24.10.2005r.)
oceny systemu transportowego dotyczg jedynie stanu nawierzchni drog.

W Raportach o stanie Miasta Zielonka za rok 2019, 2020 oraz 2021 oceny systemu transportowego dotyczg rodzaju
nawierzchni drog gminnych z podziatem na asfaltowe, utwardzone i nieutwardzone (gruntowe), wskazania liczby drég
powiatowych i wojewddzkich, dlugosci Sciezek rowerowych oraz liczby doswietlonych przejs¢ dla pieszych.

W 2006 r. zostata sporzadzona Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zielonka (A. Modzelewski,
S. Kosewski). Proponuje sie w niej uwzglednienie w sporzadzanej aktualizacji studium nastepujgcych elementéw
i uwarunkowan:
e opracowanie systemu $ciezek rowerowych, m.in. w nawigzaniu do przebiegu Warszawskiej Obwodnicy
Turystycznej oraz z uwzglednieniem $ciezek istniejgcych,
e przeanalizowanie mozliwosci wykorzystania terenéw bocznicy kolejowej do terenéw wojskowych, np. dla
poprowadzenia wewnetrznej obwodnicy miejskiej, wobec zamiaréw przekazania terendw bocznicy wtadzom
gminnym,
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e wzmocnienie powigzan z Kobytkg przez budowe ulicy wzdiuz toréw kolejowych i modernizacje ulicy
Poniatowskiego oraz z Rembertowem poprzez poszerzenie i potgczenie ulicy Wojska Polskiego z uktadem
drogowym w rejonie Mokrego tugu na terenie Warszawy, z uwzglednieniem zmiany przebiegu ulicy Wojska
Polskiego w rejonie granicy miasta i jej przejsciem przez obecne tereny lesne i zamkniete,

e ograniczenie ruchu ciezkiego, zwtaszcza na drogach lokalnych i dojazdowych oraz urzgdzenie odpowiednich
nawierzchni na ulicach tranzytowych oraz prowadzacych do stref produkcyjno-przemystowych, zwtaszcza ulic
przechodzacych przez tereny mieszkaniowe, a takze zmiany geometrii skrzyzowan i zmniejszenie ich ilosci
w celu uptynnienia ruchu tranzytowego i lokalnego,

e zmiany dotychczasowych ustalen planéw miejscowych dotyczgcych ulicy Wyszyniskiego, na catym przebiegu
przez miasta, m.in. przeanalizowanie mozliwosci zawezenia jej linii rozgraniczajgcych oraz wprowadzenia
ustug jako funkcji dominujgcej wzdtuz ulicy,

e zapewnienia powigzania pasma wotominskiego z Sulejéwkiem i Wesotg przez teren poligonu wojskowego,
e zapewnienie bezkolizyjnych powigzan drogowych i pieszych przy przekroczeniu linii kolejowych.

Poza wnioskami administracji rzadowej i samorzaddéw, do Studium ziozono wniosek mieszkancéw dotyczacy
problemoéw komunikacyjnych:

e umieszczenie w Studium drogi faczacej Zielonke z Rembertowem ulicg Wojska Polskiego, zgodnie
z propozycjami do Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego z roku 2004, zamiast obecnego
przebiegu ulicg Paderewskiego (wniosek mieszkancow ulicy Paderewskiego).

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego ustalajg w szczegolnosci:

e przeznaczenie terenu — orientacyjne rezerwy dla planowanych drég ekspresowych, ktdre zostang uscislone
w decyzjach o ustaleniu lokalizacji tych drég w trybie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych,

e przeznaczenie terenu dla drég wojewddzkich i powiatowych, w tym dla rozbudowy drég nr 631 i 634 do
przekrojow dwujezdniowych oraz warunki dla skrzyzowan w ciggach tych drég i obstugi przylegtego terenu,

e przeznaczenie terenu dla budowy i rozbudowy drég gminnych, w tym drég o podstawowym znaczeniu dla
powigzan wewnetrznych i zewnetrznych gminy i obstugi terenéw rozwojowych, m.in. ulicy Wojska Polskiego
i Stowackiego,

e przeznaczenie terenu dla budowy ogdlnodostepnych parkingdw przy stacji kolejowej.

W 2017 roku zostata ponownie sporzgdzona Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zielonka
(Uchwata nr XXXI11/286/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 23 lutego 2017 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka). Z przedmiotowego dokumentu wynika migdzy innymi, ze:
® wnioski mieszkancéw do obowigzujgcych dokumentéw planistycznych dotyczg gtéwnie obnizenia ustalonej
powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych terendw, umozliwienia budowy wiecej niz jednego
budynku na jednej dziatce budowlanej o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz samych parametrow
dziatek,

® zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych oraz sporzgdzanie nowych dokumentoéw realizowane powinno
by¢é w oparciu o aktualne potrzeby, w tym takze wazny interes spoteczny, cele publiczne, zmiany
w przepisach prawa oraz zmiany wynikajgce ze ztozonych wnioskow.

DOTYCHCZASOWE UZBROJENIE TERENU

Zaopatrzenie w wode

Miasto zaspokaja swoje biezace potrzeby na wode gtéwnie za posrednictwem wodociggu komunalnego, ktory
obejmuje magistrale wodociggowe (w ukfadzie pierscieniowym), sie¢ rozdzielczg oraz ujecia wody. Wodocigg czerpie
wode z dwodch studni SUW o zasobach wdéd podziemnych czwartorzedowych. Sg one zlokalizowane przy
ul. Inzynierskiej (100 m3/godz.) i ul. Dtugiej (40 m3/godz.). Obecnie w toku jest realizacja kolejnego ujecia wody réwniez
przy ul. Inzynierskiej (planowane 100 m3/godz.). W ostatnim czasie miasto przejeto SUW na terenie osiedla
Wojskowego w rejonie ul. Wyszynskiego (45 m3/godz.). Uzupetnieniem jest SUW przy ul. Dziennikarskiej (5 m®/godz.)
0 zasobach wod podziemnych oligocenskich.

Liczbe mieszkancow korzystajacych z wodociggu komunalnego szacuje sie na okoto 15 000 osob, co stanowi
94 % ogolnej liczby mieszkancow. W roku 2007 dtugos¢ sieci wodociggowej wynosita 52 168 mb.

W 2019 roku odsetek mieszkancow korzystajgcych z sieci wodociggowej siegnat 98,7%, a dtugos¢ sieci
przekroczyta 62,7 km.

Zaspokajanie potrzeb wodnych odbywa sie réwniez z wykorzystaniem wiasnych uje¢ wod poziemnych
miejscowych zaktadow przemystowych, wtasnych uje¢ wod podziemnych dla zespotéw budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego oraz przydomowych studni kopanych, ujmujgcych wody pierwszego horyzontu.
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Odprowadzenie $ciekéw komunalnych

Miasto wcigz jeszcze nie posiada petnej sieci kanalizacji komunalnej. Funkcjonuje uklad kanalizacji w systemie
grawitacyjno-cisnieniowym z odprowadzeniem sSciekéw poprzez przepompownie rejonowe i przepompownie gtdbwng
istniejacym kolektorem do ukfadu kanalizacji miasta Zgbki, wigczonym do systemu kanalizacji warszawskiej.
Uzupetnieniem sieci podstawowej sg lokalne miejscowe ukifady kanalizacji sanitarnej, ktére znajdujg sie na terenach
zakladow przemystowych oraz na terenach osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych posiadajgcych lokalne
oczyszczalnie (osiedle Wolnosci, 5). iej Zliwese jeei i i

w Zgbkach. W roku 2007 dtugos¢ sieci kanalizacji miejskiej wynosita 46 865 mb.
W 2019 roku odsetek mieszkancow korzystajgcych z sieci kanalizacyjnej wynosit blisko 90%, a dtugo$c¢ sieci
wynosita 67 300 m.

Odprowadzenie $ciekéw deszczowych

Podobnie jak w przypadku sieci kanalizacji sciekdw komunalnych w miescie brak jest petnej sieci kanalizaciji
deszczowej. Scieki deszczowe z wigkszosci terenéw budownictwa mieszkaniowego odprowadzane sg bezposrednio
do gruntu, a nastgpnie w drodze infiltracji do rowdw melioracyjnych i poprzez nie do Rowu Magenta i rzeki Dtugiej.

W ostatnich latach Réw Magenta systematycznie poddawany jest pracom remontowym. Polegajg one na jego
pogtebianiu, umacnianiu brzegéw i czesciowemu przekrywaniu (obecnie na odcinku ok. 1000 m). Kazdego roku
przybywa okoto 3000 m sieci kanalizacji deszczowe;j.

Kanalizacja deszczowa wystepuje jedynie w centralnej czesci miasta oraz w niewielkim stopniu na potudnie od
ul. Wyszynskiego. W roku 2007 diugos¢ sieci kanalizacji deszczowej wynosita 5598 mb, a dilugos¢ rowdéw
melioracyjnych 7 190 mb.

W 2019 roku dtugosc sieci kanalizacji deszczowej wynosita 6 845 mb.

Gazownictwo

Zaopatrywane Zielonki w gaz odbywa sig¢ przewodami Sredniego cisnienia ze stacji redukcyjno-pomiarowej

I st. ,Zgbki”. Gléwnymi magistralami gazowymi w miescie sg magistrale wzdluz ulicy Wyszynskiego

i Pitsudskiego (250 — 180 mm) oraz magistrala biegngca wzdtuz terenéw PKP (po stronie potudniowej) od

ul. Pitsudskiego do miasta Kobytka (250 mm). W potudniowe]j czesci miasta, tuz przy granicy z Rembertowem

przebiega gazocigg wysokiego cisnienia relacji Rembelszczyzna — Wrondw.

taczna dtugos¢ gazociggu rozdzielczego sredniego cisnienia wynosi 55,6 km. Z gazu przewodowego korzysta
okoto 85% mieszkancow.

W 2019 roku odsetek mieszkancow korzystajgcych z sieci gazowej wynosit 97%, a dtugos¢ sieci wynosita 74,4
km.

Elektroenergetyka

Podstawg zaopatrywania miasta w energie elektryczng jest stacja rozdzielcza 110/15 kV ,Zabki”, wyposazona
w dwa transformatory o mocy 16 MVA kazdy i zasilana dwutorowg linig wysokiego napiecia WN 110 kV relacji EC
Kaweczyn — Wotomin (zachodnia cze$¢ miasta). Ze stacji rozdzielczej RPZ ,Zgbki” energia elektryczna przekazywana
jest dalej przy pomocy sieci rozdzielczej SN 15 kV, ktéra na terenie miasta w znacznej wiekszosci (ok. 90%) ma postac
linii napowietrznych. Reszta to linie kablowe. Miasto posiada ponad 100 stacji transformatorowych 15/0,4 kV oraz
dobrze rozwinieta siec¢ niskiego napigcia 0,4 kV.
Przez teren miasta przebiegajg dwie przesytowe linie wysokiego napiecia, tj.:
-220 kV relacji Mitosna-Mory wraz z 50 metrowym pasem technologicznym.
-400 kV relacji Mitosna-Ptock/Mosciska wraz z 80 metrowym pasem technologicznym.
W granicach powyzszych paséw technologicznych:

1. warunki lokalizacji wszelkich obiektow nalezy uzgadniac z wiascicielem linii tj. PSE S.A,,

2. nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw mieszkalnych Ilub innych przeznaczonych na staly pobyt ludzi.
W indywidualnych przypadkach odstepstwa od tej zasady moze udzieli¢ wtasciciel linii na warunkach przez siebie
okreslonych,

3. pod linig nie nalezy sadzi¢ roslinnosci wysokiej. Zalesienia terenéw rolnych w pasie technologicznym linii mogg
by¢ przeprowadzone w uzgodnieniu z wiascicielem linii, ktéry okresli maksymalna wysokos¢ sadzonych drzew
i krzewow,

4. teren w pasie technologicznym linii nie moze by¢ kwalifikowany jako teren przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg ani jako teren zwigzany z dziatalnoscig gospodarczg (przesytowg) wiasciciela linii,

5. wszelkie zmiany w kwalifikacji terenu w obrebie pasa technologicznego linii w jego najblizszym sasiedztwie
powinny by¢ zaopiniowane przez wtasciciela sieci,

6. dopuszcza sie przebudowe linii o napieciu 220kV na linie o napieciu 400 kV lub linie
wielotorowa/wielonapieciows.
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Gmina Zielonka dysponuje opracowaniem z 2017 roku, jakim jak ,Plan Gospodarki Niskoemisyjnej dla Gminy Zielonka,
stanowigcy element Strategii ZIT WOF”.

Usuwanie odpadéw

Powstate w miescie odpady transportowane sg ra-wysypiske-kemunalne-w-\Aolominie przez prywatne firmy wybierane
w drodze przetargu i wywozone na wysypisko. Miasto systematycznie-wprowadza wprowadzito selektywng zbiorke
odpaddéw. Prowadzona jest zbiérka odpadéw niebezpiecznych przekazywanych nastepnie do utylizacji. Na biezgco
likwidowane sg dzikie wysypiska $mieci.

22 stycznia 2019 roku zostat uchwalony Plan gospodarki odpadami dla wojewddztwa mazowieckiego 2024 (uchwat
3/19 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 22 stycznia 2019 r.). Punkt selektywnego zbierania odpadéw w
miescie Zielonka znajduje sie przy ul. Krzywej 18.

. Rozdziat 14 ]
ZADANIA StUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

Zadania rzadowe stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw publicznych zapisane w rejestrze programéw
rzgdowych zgodnie z art. 48 i 49 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 23 marca 2003 r. nie
dotyczg miasta Zielonki.

Ponadto na terenie miasta nie ma koniecznosci rezerwowania nowych terendw stuzgcych realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) za wyjatkiem juz ustalonych w planach miejscowych rezerw terenu
zwigzanych z modernizacjg uktadu drogowego.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka, uwzgledniono ustalenia
zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, zatwierdzonym Uchwatg Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego uchwatg Nr 65 /2004 w dniu 7 czerwca 2004r. , zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt. 7 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.).
Celem jego jest w szczegolnosci stworzenie warunkoéw dla trwatego i zréwnowazonego rozwoju wojewoddztwa,
poprawy warunkéw zycia jego mieszkancéw i zwigkszenia konkurencyjnosci m.in. poprzez rozbudowe i
modernizacje infrastruktury transportowe;.

Najwazniejszymi dla rozwoju Mazowsza elementami wezlowymi bedzie aglomeracja warszawska i os$rodki
subregionalne. Dalsze ksztattowanie struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej bedzie polegato na
wzmacnianiu infrastruktury, w tym transportowej oraz poprawie fadu przestrzennego.

W Planie przyjeto, ze gtéwnymi osiami rozwojowymi regionu bedg pasma aktywnosci spotecznej i gospodarczej oparte
na systemach infrastruktury technicznej o znaczeniu miedzynarodowym, krajowym i regionalnym, w tym na
ustanowionych i postulowanym europejskich korytarzach transportowych. Przez obszar gminy Zielonka przechodzag
nastepujace korytarze:

e Korytarz Kl Helsinki — Tallin — Ryga — Kowno — Warszawa. Wypetnienie tego korytarza stanowia: droga E 67 (DK
nr 8) Szypliszki — Suwatki — Augustéw — Warszawa (Via Baltica) objeta umowg AGR, o projektowanych
parametrach drogi ekspresowej (S-8) oraz linia kolejowa E 75 (nr 6 i 449), objeta umowg AGC i zgloszona do
umowy AGTC,

e Korytarz KA (postulowany) Gdansk — Warszawa — Kowel — Konstanca/Odessa. Potencjalne jego wypetnienie
obejmowac bedzie m.in. droge krajowg nr 17, planowang jako droga ekspresowa S-17 (Wschodnia Obwodnica
Warszawy).

CELE OKRESLONE W NASTEPUJACYCH DOKUMENTACH:

Prowadzone w obszarze aglomeracji warszawskiej analizy dotyczg przede
wszystkim stopnia urbanizacji terenéw otaczajgcych, infrastruktury drogowe;j i
transportowej oraz zachowania ciggtosci systeméw przyrodniczych.

Plan zagospodarowania Zidentyfikowane trendy rozwoju gospodarczego i przestrzennego Warszawy
przestrzennego obszaru oraz trendy migracyjne obserwowane w Warszawie i jej okolicy wskazujg, ze
metropolitalnego (aktualnie wzrasta¢ bedzie popyt na tereny potozone tak w miescie, jak i w réznych
dokument w fazie projektu) strefach obszaru metropolitalnego.
Dla sprawnego funkcjonowania specyficznej strefy podmiejskiej — ,strefy
styku” — potrzebna jest wspdipraca samorzadowych wiadz lokalnych,

sprzyjajgca zrozumieniu relacji miedzy miastem
Metropolitalnym, a sgsiednimi gminami.
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Projekt Koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju (przyjety
przez Rade Ministrow w dniu 6
wrzesnia 2005r.)

Okreslenie m.in. dziatah panstwa odnoszacych sie wprost do przestrzeni
wojewodztwa mazowieckiego aglomeracji warszawskiej, w tym uzyskania
poprawy potgczeh miedzy obszarami metropolitalnymi oraz tymi obszarami i
ich zapleczem regionalnym.

Strategia rozwoju kraju 2007—
2015 (projekt wstepnie
zaakceptowany przez Rade
Ministréw w dniu 27 czerwca
2006r.)

Gtownym celem jest podniesienie poziomu i jakosci zycia mieszkancow
Polski, przez co rozumie sie m.in. mozliwos¢ korzystania z funkcjonalnej i
tatwo dostepnej infrastruktury technicznej (w tym transportowej) i zycie w
czystym, zdrowym i sprzyjajgcym $rodowisku przyrodniczym. Wsrod
priorytetow okreslajgcych dziatania, dzieki ktérym mozliwe bedzie osiggniecie
gldwnego celu, wymienia sie poprawe infrastruktury transportowe;.
Dostepno$¢ i stan infrastruktury sg istotnymi  uwarunkowaniami
przyspieszania rozwoju i podnoszenia konkurencyjnosci gospodarki.

W transporcie przewiduje sie w szczegodlnosci budowe spojnej sieci autostrad
i drog ekspresowych, modernizacje drég krajowych i podniesienie jakosci
kolei.

W odniesieniu do wojewodztwa mazowieckiego, polityka regionalna panstwa
bedzie wspierata wzmocnienie funkcji metropolitalnych Warszawy i jej
otoczenia oraz poprawe wewngtrzwojewodzkich powigzan transportowych.

Aktualizacja Strategii rozwoju
wojewodztwa mazowieckiego
(przyjeta przez Sejmik
Wojewddztwa Mazowieckiego
w dniu 29 maja 2006r.)

Gtéwne cele strategiczne to m.in. poprawa spojnosci spotecznej,
gospodarczej i przestrzennej regionu w warunkach zréwnowazonego
rozwoju, natomiast wérdd kierunkow dziatan stuzgcych stymulowaniu rozwoju
funkcji metropolitalnych Warszawy wskazuje m.in. na wzmocnienie powigzan
Warszawy z otoczeniem regionalnym.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego wraz z Planem zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy, ktéry zostat uchwalony przez Sejmik
Wojewddztwa Mazowieckiego Uchwatg Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r., wraz ze Strategig Rozwoju
Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 roku stanowig gtéwne dokumenty okreslajgce planowang polityke rozwoju
regionu. Plan zawiera wskazania dla dziatan w przestrzeni, ktérych realizacja jest wypetnieniem zadan
okreslonych przez Strategie. Stanowi tez wazne zrodto informacji dla podejmowania decyzji planistycznych
i inwestycyjnych, opartych o priorytety programéw operacyjnych.

Gmina Zielonka jest jedng z jednostek samorzgdu terytorialnego znajdujgcych sie w Miejskim Obszarze
Funkcjonalnym Warszawy. Na obszar sktadajg sie: miasto Warszawa, 9 osrodkdw powiatowych znajdujgcych sie
wokot stolicy oraz grupa lokalnych o$rodkéw satelickich, do ktérych nalezy rowniez Zielonka. Doktadne granice
wyznaczone sg W zgodzie z granicami regionu statystycznego Warszawskiego stotecznego. Obszar podlega
zjawisku urbanizacji i suburbanizacji, rozlewania sie zabudowy mieszkaniowej wokét osrodka centralnego —
Warszawy. W przypadku MOFW objawia sie ono gtéwnie w kontekscie rozwoju zabudowy na terenach
dotychczasowo wiejskich, zatem takie osrodki jak Zielonka korzystajg z tego w znaczgco mniejszym stopniu.
W perspektywie ksztattowania uktadu osadniczego w obszarze funkcjonalnym kierunki dziatan Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy sg zbiezne z kierunkami
okreslonymi w Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030. Skupiajg sie one przede wszystkim na
wzmacnianiu powigzan pomiedzy poszczegodlnymi jednostkami poprzez rozw¢j infrastruktury komunikacyjnej oraz
technicznej. Zarébwno wewnatrz obszaru funkcjonalnego, jak réwniez z pozostatg czescig wojewddztwa oraz kraju.
Pod wzgledem infrastruktury komunikacyjnej, wojewddzkie dokumenty planistyczne zawierajg szereg kierunkow
jej rozwoju na terenie Zielonki. Przede wszystkim zaktadajg one dokonczenie obwodnicy Warszawy, ktérej
wschodni odcinek — droga S17 bedzie czesciowo przebiega¢ przez teren gminy, na zachod od miasta. Plan
Zagospodarowania Przestrzennego MOFW przewiduje réwniez modernizacje drég wojewodzkich, w tym drogi nr
631 oraz 634 przecinajgcych Zielonke. Znaczace usprawnienia bedg dotyczy¢ réwniez sieci kolejowej. Dokumenty
zaktadaty ukonczong juz na terenie Zielonki modernizacje linii kolejowej nr 6, ktéra w dalszej przysziosci,
po realizacji Centralnego Portu Komunikacyjnego stanie sie jedng ze ,szprych komunikacyjnych”, tgczaca
potnocno-wschodnig Polske z Warszawg i portem. Realizacja projektu zaktada zmiane potgczenia kolejowego
miedzy Zielonkg a stacjg Warszawa Wschodnia, ktéra przebiegataby poprzez Zgbki, a nie tak jak ma to miejsce
obecnie, poprzez Rembertow.

W kontekscie lokalizacji infrastruktury technicznej, plan zaktada lokalizacje mikrokanalizacji Swiattowodowe;,
przebiegajgcej przez Zielonke, z kolei pod wzgledem ochrony srodowiska zatozono ksztattowanie i wzmacnianie
zielonego pierscienia Warszawy poprzez zalesienie gruntdw o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz terenow
w sgsiedztwie ruchliwych ciggéw komunikacyjnych. W przypadku gminy Zielonka tereny skladajgce sie na
projektowany ,zielony pierscien” sg juz zalesione.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojew6dztwa mazowieckiego przewiduje rowniez remont obwatowania
rzeki Dtugiej, zawarty rowniez w wykazie zadan inwestycyjnych Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, RZGW w Warszawie.
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CZESC 2
KIERUNK]

Rozdziat 1
KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA
ORAZ W PRZEZNACZENIU TERENOW, W TYM WYNIKAJACE Z AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO

ZASADY STRUKTURALNE POLITYKI PRZESTRZENNEJ MIASTA

Na podstawie dokonanej analizy uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego Zielonki przyjmuje sie jako
zasade kontynuacje mysli planistycznej wynikajgcej z historycznego charakteru miasta oraz zawartej w poprzednich
opracowaniach planistycznych takich jak: poprzednie studium oraz plany miejscowe obowigzujgce w Zielonce w
ciggu ostatnich 15 lat. Przyjmuje sie jako zasade ksztattowanie polityki przestrzennej, wynikajgce ze struktury
istniejgcego zainwestowania miejskiego w formie obszaréw funkcjonalnych.

Obszary funkcjonalne sktadajgce sie na strukture zagospodarowania przestrzennego Zielonki, przedstawiono na
rysunku Kierunkéw rozwoju i polityki przestrzennej. Wyodrebniono nastepujgce obszary:

a) obszary o przewadze ustug,

b) obszary o przewadze ustug publicznych,

C) obszary o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszacymi,
d) obszary o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi,
e) obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych,

f)  obszary aktywnosci gospodarcze;j,

g) obszary ustug sportu i rekreaciji,

h) tereny miejskiej zieleni urzgdzone;j,

i) teren cmentarza,

j) obszary o przewadze zieleni lesnej,

k) obszary o przewadze wdd powierzchniowych.

Zasada planistyczng na poszczegolnych obszarach funkcjonalnych jest wzmocnienie funkcji dominujgcych.
Wybrane obszary ze wzgledu na swoje potozenie sg poddane szczegdlnym warunkom rozwoju. Sg to wskazane na
rysunku kierunkéw:

) Centrum miasta ze strefg koncentracji funkcji miejskich

. Obszary przestrzeni publicznych o szczegdlnym znaczeniu

) Tereny rozwojowe

. Potencjalne tereny rozwojowe w przypadku przeksztatcen terenéw zamknietych
. Potencjalne tereny rozwojowe w przypadku wypetnienia terendw sgsiednich

POLITYKA W ZAKRESIE GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ

Polityka przestrzenna gminy realizowana jest w dziataniach planistycznych oraz w decyzjach administracyjnych
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym.

Ksztaltowanie polityki przestrzennej miasta i gminy oparte by¢é musi o zasady rownowazonego rozwoju zwtaszcza
w dziedzinach: ochrony zasobdéw przyrodniczych i kulturowych, optymalnego gospodarowania przestrzenig, wzrostu
standardéw cywilizacyjnych i dobrobytu mieszkancéw oraz rozwoju gospodarki.
Stosownie do przepisu art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w studium okresla sie:

= dziatania na obszarach objetych lub wskazanych do objecia ochrong,

= dziatania w zakresie ochrony lokalnych wartosci srodowiska przyrodniczego i przeciwdziatania zagrozeniom
Srodowiskowym,

= dziatania w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
= dziatania dotyczgce rehabilitacji i przeksztatcen na terenach zabudowanych,

= predyspozycje terenéw do zabudowy,

= kierunki rozwoju komunikaciji i infrastruktury technicznej,

=  obowigzki w zakresie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

= obszary niezbedne dla realizacji polityki panstwa na obszarze gminy.
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Przyjeta uchwatg Rady Miasta polityka przestrzenna (zapisana w niniejszym dokumencie), okreslona

w odniesieniu do kazdego z wyzej wymienionych zagadnien, jest podstawg podejmowania kolejnych prac

planistycznych, odnoszgcych sie do wybranych obszaréw gminy, podstawg opracowywania analiz zgodno$ci ustalen

sporzadzanych planéw miejscowych z tg polityka, a takze bedzie dokumentem pomocniczym w przygotowywaniu

decyzji administracyjnych zwigzanych z zagospodarowaniem terendw na obszar nieobjetych dotychczas planami

miejscowymi.

Bedzie réwniez materiatem pomocniczym do:

= planowania i realizacji zadan wtasnych gminy zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym,

= ofertowej dziatalno$ci organéw gminy,

= postugiwania sie przepisami ustaw szczegdlnych, ktére majgc swdj aspekt przestrzenny na obszarze miasta
wpltywajg na ustalenia studium i wigzg organy gminy w postepowaniu administracyjnym,

= gospodarki gruntami,

= podejmowania dziatan zwigzanych z obejmowaniem ochrong najbardziej cennych i wartosciowych obszaréw
i obiektow,

=  wykonywania prognoz wptywu ustalen planéw miejscowych na srodowisko,

= wykonywania ocen oddziatywania inwestycji na $rodowisko,

= planowania prac kartograficznych umozliwiajagcych sprawng dziatalnos¢ planistyczng i administracyjng.

STRATEGIA ROZWOJU MIASTA

W aktualizacji opracowania ,Strategia zréwnowazonego rozwoju Gminy Zielonki na lata 2014-2014”" przyjetej Uchwatg
Nr XXXV/406/05 Rady Miasta Zielonka z dnia 24 pazdziernika 2005r.) - sformutowano wizje przysztosci miasta:
= gmina Zielonka zapewniajgca dobre warunki zycia mieszkancow, z dobrze rozwinieta infrastrukturg techniczna,
= gmina dbajgca o srodowisko,
=  gmina zapewniajgca wysoka jakosc¢ ustug spofecznych,
= gmina atrakcyjna dla inwestorow z dobrze rozwinietym sektorem ustug nieucigzliwych, w tym ustug dla
mieszkancoéw; wspierajgca rozwoj gospodarczy,
= gmina zarzgdzana madrze, gospodarnie, bez konfliktdw spotecznych, ze sprawnie dziatajgcg administracjg
przyjazng obywatelom,

= mieszkancy zaangazowani w zycie spoteczne i kulturalne.

W strategii okreslona zostata réwniez misja gminy, tj. cel nadrzedny, wyrazajacy istote wizji przysztosci gmin:

,Zielonka — Gmina zadbana, zarzadzana w duchu zréwnowazonego rozwoju, posiadajgca petng infrastrukture
techniczng, zapewniajgca wysoka jakos¢ zycia mieszkancow, promujgca sport i rekreacje, inicjatywy spoteczne,
jak rowniez wspierajgca dziatalno$¢ gospodarczg”.

Cele strategiczne pozwalajgce realizowa¢ te wizje to:

e miasto czyste, zorganizowane/uporzgdkowane przestrzennie pozostajgce w harmonii ze S$rodowiskiem
naturalnym z mieszkancami o wysokiej kulturze ekologiczne;j,

e  spoteczenstwo madre wyksztatcone, zdrowe, zintegrowane, majgce poczucie bezpieczenstwa,
e odpowiadajgca zréznicowanym oczekiwaniom mieszkancow,

. nowoczesna infrastruktura gminna,

3 rozwdj matych i Srednich przedsiebiorstw o charakterze nieucigzliwym,

e budowanie wiezi regionalnych i metropolitalnych.

Realizacja strategii bedzie przebiegata zgodnie z obowigzujgcymi regutami, przepisami i normami.

W zakresie zagospodarowania przestrzennego w ,Strategii” sformutowano nastepujgce propozycje:

e wykorzystanie terenu objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego na zaktad utylizacji
odpadéw komunalnych i przemystowych (okolice Michatowa)

e stworzenie nowoczesnej bazy sportowo-rekreacyjnej i rozwoj sportu amatorskiego poprzez nastepujgce dziatania:
- kontynuacje budowy stadionu miejskiego na ul. Dziennikarskiej,
- modernizacje boisk szkolnych,
- zagospodarowanie terenu Glinianek z zachowaniem waloréw przyrodniczych,
- system Sciezek i szlakdw rowerowych, sciezki edukacyjne,
- tworzenie matej architektury sportowej i placéow zabaw dla dzieci,
- budowa boisk osiedlowych — wskazane osiedle Dtuga,
- budowa basenu;
e rozbudowa bazy sportowo-rekreacyjnej realizowana poprzez nastepujgce dziatania:
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- rozbudowe $ciezek rowerowych, wytyczanie szlakdw rowerowych.
e  opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego Glinianek.

W chwili obecnej obowigzuje ,Strategia rozwoju Miasta Zielonka na lata 2022-2030” przyjeta Uchwatg Nr XLIV/453/22
Rady Miasta Zielonka z dnia 28 kwietnia 2022 r., w ktérej mozna wyrdzni¢ pie¢ gtébwnych czesci nawigzujgcych
do przebiegu jej opracowania:

|. CZESC DIAGNOSTYCZNA,

ktéra prezentuje wnioski z przeprowadzonej diagnozy Miasta Zielonka w ujeciu spotecznym, gospodarczym
i przestrzennym; dane z diagnozy zostaly uzupetnione o gtéwne wnioski wynikajgce z badan ankietowych
z mieszkancami oraz przedstawicielami swiata biznesu, sektora spotecznego i instytucji publicznych;

[l. CZESC STRATEGICZNA,

w ktorej przedstawiono misje rozwoju Miasta Zielonka sporzgdzong wedtug cztero-elementowego modelu Ashidge,
sktadajgcego sie z: celu podstawowego, domen strategicznego rozwoju, wartosci oraz standardéw dziatan;

lIl. CZESC OPERACYJNA,

zawierajgcg plany dziatan dla Miasta Zielonka na najblizszych kilka lat (tj. do roku 2030), w podziale na cele
strategiczne, operacyjne oraz kierunki dziatan dla kazdej z trzech domen;

IV. CZESC PRZESTRZENNA

ktora pokazuje przestrzenny aspekt Strategii — Obszary Strategicznej Interwenciji (OSI) wojewddzkie i miejskie,
strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy oraz wytyczne w zakresie ksztattowania przestrzeni w Miescie Zielonka.

V. CZESC WDROZENIOWA,

w ktorej opisano najwazniejsze kwestie zwigzane z realizacjg i monitoringiem wdrozenia Strategii, w tym spojnos¢
z dokumentami wyzszego rzedu oraz wytyczne do sporzgdzenia dokumentow wykonawczych.

Zawartos¢  ,Strategii rozwoju Miasta Zielonka na lata 2022-2030" jest zgodna <z zapisami
art. 10e wust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2022 r.
poz. 559 z pdzn. zm.), a jej struktura odpowiada logice procesu strategicznego. Strategia stanowi wynik wspolnej
i zaangazowanej dyskusji podjetej przez reprezentantéw réznych srodowisk nad strategicznymi kierunkami rozwoju
miasta na najblizsze lata.

GLOWNA FUNKCJA MIASTA

Gtéwng funkcje miasta okresla sie jako mieszkaniowo — ustugows.

STRUKTURA FUNKCJONALNO — PRZESTRZENNA MIASTA

Tereny rozwojowe miasta potozone sg na dzien dzisiejszy w obszarze zurbanizowanym we wschodniej czesci tego
obszaru oraz w czesci zachodniej w rejonie przebiegu trasy Via Baltica.

W studium wskazuje sie tereny rozwojowe dla nastepujacych funkcii:
= obszary o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszacymi,
=  obszary aktywnos$ci gospodarczej,
=  obszary ustug sportu i rekreaciji.

Wiekszos¢ terendw obszaru niezurbanizowanego w miescie, ze wzgledu na brak podstaw formalnych dla zmiany
obecnego uzytkowania jako tereny zamkniete, a takze ze wzgledu na walory srodowiska przyrodniczego wystepujgce
na tym terenie, nie sg w studium wyznaczone jako tereny rozwojowe miasta.

Tereny te z czasem mogg by¢ jednak przekazywane innym podmiotom i straci¢ swdj status terendw zamknietych.
W przypadku zmiany statusu juz zagospodarowanych terendw zamknigtych zaktada sie ich przekwalifikowywanie na
tereny o funkcjach gtéwnie: rekreacyjno-sportowych, ustugowych, mieszkaniowych. Takie przeksztatcenia potencjalnie
mogtyby odby¢ sie w terenach wskazanych na rysunku studium jako ,potencjalne tereny rozwojowe w przypadku
przeksztatcen terenéw zamknietych”.

W tej sytuacji Miasto powinno dgzy¢ nie tylko do weryfikacji granic terendw zamknietych, ale i do wytgczenia,
kluczowych dla prawidtowego funkcjonowania organizmu miejskiego, obszaréw z terenéw zamknietych.
W strefie terendw specjalnych Studium dopuszcza mozliwos¢ intensyfikacji terenéw obecnie zainwestowanych
i potozonych przy granicy zjuz zurbanizowanym obszarem miasta poprzez wprowadzenie nowych obiekiéw
zwigzanych funkcjami takimi jak np. zabudowa wielorodzinna, administracja, instytuty, wystawiennictwo, centrum
konferencyjne.
Mozliwe jest rowniez ograniczone wykorzystanie obszaru dla funkcji rekreacyjno-sportowej terenéw lesnych.
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ZAKRES | OGRANICZENIA ZMIAN ORAZ WYTYCZNE DO MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zaktada sie tworzenie nastepujgcych obszaréw zagospodarowania wytyczonych w tkance miasta siecig komunikacji
oraz zakfada sie dla nich wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

a) obszary o przewadze ustug,

b) obszary o przewadze ustug o charakterze spotecznym,

c) obszary o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi,
d) obszary o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi,
e) obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych,

f) obszary aktywnosci gospodarczej,

g) obszary ustug sportu i rekreacii,

h) tereny miejskiej zieleni urzgdzone;j,

i) teren cmentarza,

j) obszary o przewadze zieleni le$nej,

k) obszary o przewadze wod powierzchniowych.

1. Dla obszaréw o przewadze ustug — zaktada sie przeznaczenie terendéw na realizacje i utrzymanie zabudowy
ustug nieucigzliwych w  szczegdlnosci o charakterze centrotwérczym, réwniez w  formie
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, towarzyszacej zabudowy mieszkaniowej oraz niezbednej
infrastruktury,

2. Dla obszaréow o przewadze ustug o charakterze spotecznym - zaklada sie przeznaczenie terenéw na
realizacje i utrzymanie zabudowy ustug w szczegoélnosci publicznych, oraz niezbednej infrastruktury

3. Dla obszaréw o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi zaktada sie
przeznaczenie terenéw na realizacje i utrzymanie w szczegdlno$ci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z towarzyszacymi ustugami oraz niezbednej infrastruktury

4. Dla obszaréw o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami zaktada sie przeznaczenie
terenéw na realizacje i utrzymanie w szczegdélnosci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ewentualnie
wielorodzinnej w formach matych doméw mieszkalnych do (6 lokali) wraz z towarzyszacymi ustugami oraz
niezbednej infrastruktury.

5. Dla obszaréw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych - zaklada sie przeznaczenie
terendw na realizacje i utrzymanie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wkomponowanej w las oraz
infrastruktury,

6. Dla obszaréw aktywnosci gospodarczej - zaklada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie ustug
nieuciazliwych oraz ucigzliwych z zakresu obstugi komunikacji samochodowej, budownictwa, przetworstwa
oraz sktadéw, magazynow i niezbednej infrastruktury, (dla terenu oznaczonego symbolem 19P dodatkowo
zakfada sie przeznaczenie terenu na realizacje i utrzymanie ustug nieucigzliwych oraz ucigzliwych z zakresu
obstugi infrastruktury lotniczej z uwzglednieniem strefy ochronnej od terendw zamknigtych resortu obrony
narodowej),

7. Dla obszaréw infrastruktury technicznej i obstugi komunikacji - zaktada sie przeznaczenie terenéw na
realizacje i utrzymanie urzgdzen i obiektow miejskiej infrastruktury technicznej oraz obstugi komunikacji (stacji
paliw, parkingéw itp.),

8. Dla obszaréw ustug sportu i rekreacji - zaktada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie ustug
z zakresu sportu i rekreacji oraz innych ustug i mieszkalnictwa zbiorowego funkcjonalnie zwigzanego
z podstawowym przeznaczeniem oraz niezbednej infrastruktury,

9. Dla terenéw miejskiej zieleni urzgdzonej - zaktada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie
zieleni miejskiej oraz drobnych ustug funkcjonalnie zwigzanych z podstawowym przeznaczeniem oraz
niezbednej infrastruktury,

10. Dla terendw cmentarza - zaktada sie przeznaczenie terendw na realizacje i utrzymanie funkcji sepulkralnych
wraz z niezbedng infrastruktura,

11. Dla obszaréw o przewadze zieleni lesnej - zaktada sie przeznaczenie terenéw na utrzymanie kompleksow
leSnych z dopuszczeniem niezbednej dla miasta infrastruktury technicznej oraz funkcji rekreacyjnych
(z wytgczeniem terenéw rozwojowych),

12. Dla obszaréw o przewadze wod powierzchniowych - zaktada sie zachowanie ich w dotychczasowej formie.

Dla catego obszaru miasta zaklada sie nadrzedng role warto$ci przyrodniczo — krajobrazowych poprzez
wkomponowanie ich ze szczegdlng dbatoscig w istniejgce i planowane zagospodarowanie w réznych formach zieleni
i wéd powierzchniowych. Dopuszcza sie stopniowe przeksztatcenia terenéw obecnie zagospodarowanych jako tereny
zwigzane z obronnoscig poprzez stopniowe zmienianie ich przeznaczenia w kolejnych aktualizacjach planow
miejscowych.
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Dla strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej ustala sie postepowanie w oparciu o przepisy
odrebne.

AUDYT KRAJOBRAZOWY

Na chwile obecng brak jest audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego.

BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE — WNIOSK]|

Z dokonanego bilansu, poréwnujgc maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz chtonnosci
obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej i obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, w podziale na funkcje — zapotrzebowanie przekracza chtonnos¢:

- dla zabudowy ustugowej - 56 637 m? powierzchni uzytkowej

- dla zabudowy produkcyjnej, aktywizacji gospodarczej - 7 953,60 m? powierzchni uzytkowej

Natomiast dla zabudowy mieszkaniowej chtonnos$¢ jest wieksza niz zapotrzebowanie o 304 837,34 m?

Zmiana Studium dotyczy poszczegdlnych fragmentéw miasta — jednak obliczenia zapotrzebowania i chtonnosci
obejmuja obliczenia dla catego obszaru Gminy.

Powierzchnia terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowe poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej i obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe,
w podziale na funkcje na terenie gminy Zielonka, ksztattuje sie nastepujaco:

- dla zabudowy mieszkaniowej — 26,59 ha (przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng)

- dla zabudowy ustugowej — 73,88 ha (przeznaczenie pod ustugi sportu i rekreacji z tego wzgledu bierze sie pod uwage
wytgcznie 20% terenu) — 14,78 ha

- dla zabudowy produkcyjnej, aktywizacji gospodarczej — 257,55 ha

Tab. Szacunkowa chtonno$¢ terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowe poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej i obszarami przeznaczonymi w planach miejscowych
pod zabudowe, w podziale na funkcje

Spz K Weu ScH
procent
tereny przeznaczone w Studium pod powierzchni
zabudowe poza obszarami o w peni rocent przewaz| uzytkowej h}{szacu’n k ?Wa
wyksztatconej zwartej strukturze powierzchnia o o?/vi erzchni | szacunkowa | ajaca | zabudowy ¢ V?,;p:;:n ae ::Vanu
funkq_onalno — przestrzennej i [ha] zabudowy pomerzchme; ilos¢ |w stosunku powierzchni
obszarami przeznaczonymi w planach zabudowy [m?] | kondyg do uzytkowej zabudowy
miejscowych pod zabudowe nacji |(powierzchni [m?]
zabudowy
budynku
tereny zabudowy mieszkaniowej 26,59 132 950 478 620,00
mieszkaniowej jednorodzinnej - , - - - -
mieszkaniowej wielorodzinnej 26,59 50% 132 950 5 72% 478 620,00
tereny zabudowy ustugowej - 14,78 60% 88 680 2 72% 127 699,20
tereny zabudowy produkcyjnej 147,55 60% 885 300 1 72% 637 416,00

Zrédio: opracowanie wtasne
Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu:
Sch = Spzx KX Weu

Przeliczajac kolejno powierzchnie w hektarach na powierzchnie uzytkowg zabudowy postuzono sie analogicznymi

wskaznikami , ktére wykorzystane zostaty dla oszacowania chtonnosci terendw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno — przestrzenne;j.
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Tab. Analiza mozliwosci projektowania nowej zabudowy z uwzglednieniem wszystkich terenéw wyznaczonych pod
zabudowe w Studium z 2007 r

tereny zabudowy wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy z
podziatem na poszczegdlne funkcje

tereny zabudowane tereny zabudowy

tereny zabudowy tereny zabudowy produkcyjnej,
mieszkaniowej ustugowej aktywizaciji
gospodarczej
mozliwosci projektowania nowej zabudowy
- 505 094,29 m? 60 811,80 m? 7 953,60 m?

chtonnos¢ terendw przeznaczonych w Studium
pod zabudowe poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — 478 620,00 m? 127 699,20 m?| 637 416,00 m ?
przestrzennej i obszarami przeznaczonymi w
planach miejscowych pod zabudowe
POROWNANIE:

/mozliwos¢ projektowania nowej zabudowy z
uwzglednieniem wszystkich terenéw
wyznaczonych pod zabudowe w Studium z 2007 r/ -983 714,29 m? -66 887,20 m?| -629 462,40 m?

Zrédto: opracowanie wtasne

Z powyzszych obliczen wynika iz powierzchnia terenéw przeznaczona pod zabudowe jest wystarczajgca dla kazdej
z funkcji i nie ma mozliwosci przeznaczenia w Studium nowych terenéw pod zabudowe poza obszarem o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzenne;j.

Zmiany terenéw Studium dokonane w obszarze zmiany Studium dotyczg, terenéw znajdujacych sie w granicy obszaru
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej. Zmiany wynikajg z wnioskow mieszkancow,
dotyczg gtdwnie przeksztatcenia funkcji terendw zabudowy na funkcje zgodng z zamierzeniem inwestycyjnym
wiasciciela terenu, bgdz zgodng ze stanem obecnym. Dodatkowo zmiang funkcji objeto teren zamkniety wojskowy,
teren wod powierzchniowych — jako stan istniejgcy.

STAN — STUDIUM 2007 R
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Rys. nr 8.1

r-.—v“" oy
Y S5:

Rys. nr7.2

Rys. r 8.2

Szczegotowe odniesienia do zatgczonych rycin:
e Rys.1.1.i1.2 —zmiana terenéw w rejonie drogi ekspresowej nr S8:

o

e}

O

teren przy ul. Zachodniej - zmiana funkcji terenu z obszaru aktywnosci gospodarczej na obszar
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi — wynika
z wniosku i obecnej zabudowy,

teren przy ul. Drewnickiej - zmiana funkcji terenu z obszaru aktywnosci gospodarczej na obszar
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi — wynika
z wniosku i obecnej zabudowy,

teren przy ul, Pustelnickiej - zmiana funkcji terenu z obszaru aktywno$ci gospodarczej na obszar
0 przewadze ustug o charakterze spotecznym — wynika z wniosku;

e Rys.2.1i2.2-zmiana terendw w rejonie drogi wojewodzkiej nr 631:

o

O

teren przy ul. Dgbrowskiego — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi na obszar o przewadze ustug — wynika z
wniosku i zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela dziatek,

teren przy ul. Gérnej — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze ustug na obszar aktywnosci
gospodarczej — wynika z wniosku i obecnego zainwestowania terenu (stacja paliw);

e Rys. 3.1i3.2 - zmiana terendéw w rejonie ulicy Wolnosci i toréw kolejowych:

o

dziatka nr 28 obreb 5-10-02 — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi na obszar o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi — wynika z wniosku i stanu istniejgcego,
teren przy ul. Debowej i Lipowej — zmiana funkcji terenu z obszaréw o przewadze zieleni lesnej na
obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi — wynika
z wniosku wtasciciela terenu,

teren przy ul. Pogodnej — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi na obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi — wynika z wniosku i sgsiedztwa,

dziatka nr 42 obreb 5-00-03 — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze ustug na obszar
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszacymi — wynika
z wniosku i zamierzen inwestycyjnych,

teren przy ul. Literackiej — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi na obszar o przewadze ustug — wynika z wniosku
wiasciciela terenu,

teren przy ul. Jerzego Bartnika Magika — zmiana funkcji terenu z obszaru aktywnosci gospodarczej
na obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi —
wynika z wnioskéw i czesciowego zainwestowania terenu;
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e Rys. 411 4.2 — zmiana terenéw w rejonie drogi wojewodzkiej nr 634, ul. Wojska Polskiego oraz terenow
zamknietych — wojskowych:

o teren przy ul. Staszica — zmiana funkcji terenu z obszaru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach lesnych na obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
towarzyszgcymi — wynika z wniosku, stanu obecnego jak i sgsiedztwa,

o teren przy ul. S. Wyszynskiego — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze ustug na obszar
aktywnosci gospodarczej — wynika z wniosku i zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela terenu,

o teren przy ul. Wojska Polskiego — zmiana funkcji terenu z obszaru o przewadze zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej z ustugami towarzyszacymi na obszar o przewadze ustug
o charakterze spotecznym — wynika z wniosku i zamierzen inwestycyjnych,

o tereny zamkniete — zmiana funkcji zgodnie z decyzjg nr 7/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 17
lutego 2023 r. zmieniajgca decyzje w sprawie ustalenia terenéw zamknietych w resorcie obrony
narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. poz. 10), dodatkowo dotgczona dz. nr 11/16 obr. 0053-5-50-01 —
w trakcie dotgczania do zasobdw terendw zamknietych,

o trzy tereny przy ul. Wyszynskiego 7 — zmiana funkcji terenu z zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej na tereny ustug sportu i rekreacji — wynika z wnioskow mieszkancéw,

e Rys. nr5.1i5.2—zmiana terenu w rejonie ulicy Wilsona, Bankowej i toréw kolejowych z obszaru zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych na obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi — wynika z wnioskéw, stanu obecnego jak i sgsiedztwa;

e Rys.nr6.1i6.2-zmiana terenu w rejonie Glinianek — zmiana terenu z obszaru ustug sportu i rekreacji na
obszar o przewadze woéd powierzchniowych — wynika ze stanu obecnego (istniejgcy zbiornik wodny);

e Rys. nr7.1i 7.2 — zmiana terenu w rejonie ul. Podlesnej z obszaru aktywnosci gospodarczej na teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — wynika z wniosku i zamierzenia inwestycyjnego wiascicieli terenu,

e Rys.nr7.1i 7.2 - zmiana terenu w rejonie ul. Wolnosci z obszaru aktywnosci gospodarczej na tereny
kolejowe (istniejgca bocznica kolejowa i tereny kolejowe) oraz korekta przebiegu ulicy Wolnosci i Sciezki
rowerowej, zgodne z istniejgcym przebiegiem - wynika z usankcjonowania stanu obecnego,

e Rys. nr 8.1. i 82 — zmiana terenu w rejonie ul. Poniatowskiego i ul. Potudniowej z obszaru aktywno$ci
gospodarczej na obszar o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi —
wynika z usankcjonowania stanu istniejgcego.

Dodatkowo dokonano zmian w obszarach objetych zmiang studium w zakresie:

e terenu zabudowy produkcyjnej, aktywizacji gospodarczej (oznaczony symbolem 19P). Funkcja terenu
pozostaje tozsama z terenem wyznaczonym w studium z 2007 r. Z uwagi na che¢ rozbudowy i modernizacje
istniejgcego tam zaktadu produkcyjnego konieczne jest uzupetnienie zapisow w kierunkach. Dodatkowo
wprowadzono dla terenu 19P strefe ochronng terenu zamknietego resortu obrony narodowej

e usuniecia obszaru wymagajgcego scalen i podziatow gruntdw. Funkcja terenéw dla tego obszaru pozostaje

niezmieniona;

korekty przebiegu terenéw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe;

korekty przebiegu granic obszaru chronionego krajobrazu;

wprowadzenia obszaru Natura 2000;

obiektéw wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz do rejestru zabytkow;

aktualizacji przebiegu uktadu komunikacyjnego miasta;

wprowadzenia obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszaru zagrozenia powodzia.

Zmiana studium nie wprowadza nowych terendw zabudowy poza obszarem o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej.

Rozdziat 2
KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW,
W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY;

OGOLNE KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA

Model funkcjonalno-przestrzenny miasta okreslony w studium jest wynikiem stanu istniejgcego zagospodarowania
i uwarunkowan, realizacji planu miasta i planéw poszczegdlnych terenéw oraz istniejgcych trendéw rozwojowych.

Po przeanalizowaniu istniejgcych uwarunkowan i potrzeb przyjmuje sie nastepujgce ustalenia:

= koncentracje zabudowy mieszkaniowej o maksymalnej intensywnosci zabudowy w centralnej czesci miasta

= adaptacje istniejgcej zabudowy wielorodzinnej potozonej poza w/w Strefg centralng;

= adaptacje wszystkich zorganizowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz uruchomienie
nowych, wskazanych terenéw pod ten rodzaj zabudowy;

= dopuszczanie na wszystkich w/w terenach mieszkaniowych nieucigzliwych ustug z rodzaju ustug podstawowych
(oswiaty, handlu, kultury i.t.p.), a takze nieucigzliwych obiektdw produkcyjno-ustugowych nienaruszajgcych
mieszkaniowego charakteru dziatek, na ktérych bedg zlokalizowane;
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ponadto nakazuje sie elastyczne stosowanie dostepnych instrumentéw ekonomicznych w postaci renty
planistycznej i optat adiacenckich w celu odpowiedniego etapowania rozwoju mieszkalnictwa i zapewnienia
petnego wyposazenia terendw mieszkaniowych w infrastrukture techniczng;

dla catego obszaru objetego zmiang studium zakazuje sie lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznych awarii przemystowych.

TERENY ZURBANIZOWANE - ZAINWESTOWANIA MIEJSKIEGO

Ponizsze zasady sg wytycznymi przy prowadzeniu dziatalno$ci realizacyjnej oraz sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Strefa obszaru centralnego — koncentracji funkcji miejskich

koncentracja wielofunkcyjnych ustug (w rejonie ul. Kolejowej, stanowigcej réwniez obecnie ,ustugowg 0$” miasta),
preferencje dla realizacji zabudowy ustugowej i ustugowo-mieszkaniowej,

dopuszcza sie tworzenie i dziatanie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,

zakaz realizacji funkcji przemystowe;j i sktadowej,

ksztaltowanie przestrzeni publicznej poprzez: tworzenie ciggow pieszych (spacerowo-handlowy i spacerowo-parkowy),
placow i skwerdw, jednolitych pierzei ulicznych i placéw, zamknie¢ widokowych w formie dominanty wysokosciowe;j,
uatrakcyjnienie elewacji poprzez stosowanie witryn, wystaw i wejsc itp.

dopuszcza sie stosowanie dominant wysokosciowych, w przypadkach uzasadnionych kompozycjg przestrzenng
zapewnienie niezbednych miejsc parkingowych,

zaktadanie i uzupetnianie ciggéw zadrzewien wzdtuz ulic,

ochrona obiektéw zabytkowych i o walorach kulturowych,

Strefy terenéw zabudowy mieszkaniowej

podstawowa funkcja terenu — mieszkaniowa
rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach (wolnostojgca, blizniacza,
szeregowa) oraz zabudowa wielorodzinna,

na terenach zalesionych dziatek w rejonie ul. Wilsona ( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na duzych
dziatkach zalesionych) powierzchnia terenu wytgczonego z produkciji lesnej nie moze przekroczy¢ 250 — 400 m?
w zaleznosci od wielkos$ci dziatki,

dopuszczalna funkcja towarzyszaca — obiekty ustugowe i dziatalnosci gospodarczej nieucigzliwej w rozumieniu
przepiséw odrebnych, nie powodujace kolizji z funkcjg podstawowa,

ochrona obiektéw zabytkowych i o walorach kulturowych,

tereny ustug na wydzielonych dziatkach - adaptacja ustug infrastruktury spotecznej oraz ich rozbudowa
w zaleznosci od potrzeb w dostosowaniu do przewidywanej liczby mieszkancow.

Strefy terenéw zabudowy ustugowo-przemystowej

obszary aktywnosci gospodarczej,
adaptacja istniejgcych zaktadéw przy zatozeniu ich restrukturyzacii,
realizacja nowych zaktadéw na terenach wskazanych w studium,

dziatalno$¢ ustugowa i produkcyjna nie moze spowodowaé przekroczenia standardéw jakosci srodowiska poza
teren dziafki,

na terenie objetym zmiang Studium zakazuje sie lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznych awarii przemystowe;j,

obowigzek podczyszczania $ciekdw technologicznych przed ich wpuszczeniem do kanalizacji miejskie;.

Strefa terendéw o funkcji rekreacyjno - ekologicznej

tereny miejskiej zieleni urzgdzonej (parki, skwery, zielence), ewentualne uzupetnienie i wzbogacenie roslinnosci,
potgczenie ciggami pieszymi z innymi terenami,

tereny rekreacyjno-sportowe wykorzystujgce istniejgce walory przyrodnicze - zbiorniki wodne, ciag rzeki Dtugiej,
uksztattowanie terenu, zielen,

ciag zieleni nadwodnej (lokalny cigg przyrodniczy) — uzupetnienie uktadu zieleni zgodnie z warunkami siedliska,
prowadzenie $ciezek pieszych i rowerowych,

uktad zieleni przyulicznej, uzupetnienie ciggéw istniejacych drzew,
ochrona srodowiska przyrodniczego wg. ustalen rozdz.3.
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TERENY NIEZURBANIZOWANE
Wskazuje sie tereny tworzace system przyrodniczy:

= tereny wdd powierzchniowych $rédlgdowych,
= tereny lasow;
= tereny o funkcji ekologicznej nie petnigce funkcji rekreacyjnej:
- ponadregionalny cigg przyrodniczy igczacy lasy Garwolinskie, Pasa Otwockiego, Rembertowa, Strugi,
Nieporetu i Popowa z Puszczg Biatg, przechodzacy w obszarze graniczgcym z miastem Kobyika,
- wzniesienia wydmowe — ochrona uksztattowania terenu,
- cmentarz — studium wskazuje tereny rozwojowe dla tej funkcji.

Przyjmuje sie nastepujgce generalne zatozenia i gtéwne kierunki zmian:

= doliny ciekéw wodnych przebiegajgce przez miasto stanowi¢ bedg przykfad wzmocnienia i poszerzenia roli wody
w strukturze przestrzennej miasta oraz atrakcyjne zagospodarowanie przyrzeczy odpowiadajgce wymogom
ochrony wartosci przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego;

= tereny lasow - petni¢ beda funkcje przyrodnicze (biologiczna, klimatyczng i hydrologiczng) wspéttworzac - wraz
z innymi terenami niezurbanizowanymi oraz wiekszo$cig zainwestowanych terenéw badz proponowanych do
zainwestowania— system przyrodniczy. Tereny laséw pemni¢ bedg wazng role spoteczng, kulturotwoérczg
i estetyczng.

Gtéwne kierunki zmian i przeksztatcen terendéw niezurbanizowanych wymagajg realizacji w zagospodarowaniu

przestrzennym ponizszych ustalen:

- zakaz zabudowy za wyjgtkiem dopuszczenia na terenach dolin wdéd powierzchniowych i terenach lesnych
zagospodarowania rekreacyjno-wypoczynkowego i zwigzanego z infrastrukturg techniczng;

- obowigzek ksztattowania lokalnych powigzan przyrodniczych;
zagospodarowanie laséw zgodnie z planami urzgdzenia lub planami ochrony.

PARAMETRY | WSKAZNIKI URBANISTYCZNE, UWZGLEDNIAJACE WYMAGANIA £tADU PRZESTRZENNEGO,
W TYM URBANISTYKI | ARCHITEKTURY ORAZ ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Zakfada sie nastepujgce wskazniki do stosowania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

1. Dla obszaréw: o przewadze ustug oraz o przewadze ustug o charakterze spotecznym (U oraz UP)- zaktada
sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace warunkow, zasad i standardow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu na terenach przeznaczonych pod zabudowe:

a) maksymalny wspoétczynnik intensywnosci zabudowy 3,

b) maksymalna wysokos¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle —18 m,
¢) maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy — 4,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30 %,

2. Dla obszardw o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi (MW z

wylaczeniem terenu 1.4MW) — zaktada sig nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczgce warunkow, zasad
i standardow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach przeznaczonych pod
zabudowe:

a) maksymalny wspotczynnik intensywnosci zabudowy - 3,

b) maksymalna wysokos¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle —20 m,
¢) maksymalna ilos¢ kondygnacji zabudowy — 5,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 20 %,

2.1. Dla obszaru o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszacymi (1.4MW) —
zaktada sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace warunkoéw, zasad i standardéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wspotczynnik intensywnosci zabudowy — 4,8,
b) maksymalna wysokos¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle — 25 m,
c) maksymalna ilos¢ kondygnacji zabudowy — 7,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 20 %,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w przypadku realizacji wytgcznie ustug — 10%.

3. Dla obszaréw o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi (MN)
— zaklada sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczgce warunkow, zasad i standardéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach przeznaczonych pod zabudowe:
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a) maksymalny wspotczynnik intensywnosci zabudowy 2,
b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle —14 m,
c) maksymalna ilo$¢ petnych kondygnacji zabudowy — 3,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30 %,
4. Dla obszaréw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych (MN/ZL) przesadzonej
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego - zaklada sie nastepujgce wskazniki liczbowe

dotyczgce warunkéw, zasad i standardéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na
terenach przeznaczonych pod zabudowe:

a) maksymalna wysokos$¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle — 12 m,
b) maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy — 2,
c) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 70 %,
zgodnie z Decyzjg Wojewody Mazowieckiego, znak: WSR.VIII-6112/48/2002 z dn. 18 czerwca 2002r.
5. Dla obszaréow aktywnosci gospodarczej (P) - zaktada sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace

warunkéw, zasad i standardow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach
przeznaczonych pod zabudowe:

a) maksymalny wspoétczynnik intensywnosci zabudowy 3,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle —15 m, z wytgczeniem czesci budynkow
zwigzanych z technologig prowadzonej dziatalnosci ,

c) maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy — 4,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna 10 %,

Dodatkowo dla terenu 19P nalezy uwzgledni¢ ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce z wystepowania
strefy ochronnej od terendéw zamknietych Resortu Obrony Narodowej, ustalonej na podstawie decyzji
lokalizacyjnej Komisji Planowania przy Radzie Ministrow Nr 013/84 z dnia 16.05.1984 r.

6. Dla obszaréw ustug sportu i rekreacji (US) — zaklada sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace
warunkéw, zasad i standardow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach
przeznaczonych pod zabudowe:

a) maksymalny wspétczynnik intensywnosci zabudowy 1,
b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle —18 m,
c) maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy —2,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70 %,
e) maksymalna powierzchnia zabudowana - 30 %,
7. Dla terenéw miejskiej zieleni urzadzonej (ZP) - zaklada sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace

warunkéw, zasad i standardéow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach
przeznaczonych pod zabudowe:

a) maksymalny wspotczynnik intensywnosci zabudowy 0,1,
b) maksymalna wysokos¢ budynkéw w ich gtéwnej bryle — 6 m,
c) maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy -1 ,
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 80 %,
e) maksymalna powierzchnia zabudowana - 20 %,
8. Dla obszaréw o przewadze zieleni lesnej (ZL) - zaktada sie ich zachowanie w stanie niezmienionym
przyrodniczo, z wyjatkiem wprowadzania funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych zwigzanych bezposrednio

z lasem oraz z wylgczeniem obszaru ,potencjalnych terendw rozwojowych w przypadku przeksztatcen
terendw zamknigtych”.

9. Dla obszarow o przewadze wodd powierzchniowych (WS) - zaklada sie ich zachowanie w stanie
niezmienionym przyrodniczo.

Powyzsze parametry majg charakter orientacyjny i wymagajg szczegdtowego przesgdzenia na etapie
sporzadzania planéw miejscowych i dostosowania ich do specyfiki miejsca i uwarunkowan szczegétowych oraz
przepisow odrebnych. Dopuszcza sie bilansowanie wskaznikobw w ramach terendéw funkcjonalnych, a nie tylko
pojedynczych dziatek pod warunkiem, ze bedzie to jednoznacznie ustalone w planie.

STANDARDY | WSKAZNIKI DLA INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ
Przyjete jako jeden z gtéwnych celow polityki przestrzennej Studium: tworzenie warunkéw dla uzyskiwania
wiasciwych wskaznikéw dostepu do infrastruktury spotecznej zaréwno na terenach nowej zabudowy mieszkaniowej,

jak i w istniejgcej tkance miejskiej — w odczuciu mieszkancoéw przektada sie na szeroki dostep do ustug podstawowych
w miejscu zamieszkania, poczucie bezpieczenstwa, mozliwos¢ wypoczynku i rekreac;ji.
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Studium zaktada, ze ustugi podstawowe publiczne i komercyjne istotne dla codziennego zycia mieszkancéw,
takie jak handel, kultura, gastronomia i rzemiosto bytowe, bedg wprowadzane uzupetniajgco w zabudowie istniejgcej
(w szczegdlnosci dotyczy to osiedli zabudowy wielorodzinnej wielkoptytowej), a w nowych osiedlach — powstawac
beda réownolegle z zabudowg mieszkaniows.

Studium przyjmuje w oparciu o prognoze demograficzng dla miasta i obecny poziom zapewnienia ustug o$wiaty
nastepujace wskazniki jako optymalne proporcje ilosci placéwek oswiatowych do ilosci mieszkancow:

a) 1 przedszkole / 4-6 tys. mieszkancow

b) 1 szkota podstawowa / 5 — 8 tys. mieszkancow

c) 1gimnazjum /10 — 15 tys. mieszkancow

d) 1 szkota ponadgimnazjalna / 20 — 25 tys. mieszkancow

Placowki podstawowej opieki zdrowotnej na terenie miasta powinny spetnia¢ nastepujgce wskazniki:
a) 1 lekarz rodzinny lub lekarz podstawowej opieki zdrowotnej / 2,0 — 2,5 tys. mieszkancow
b) 1 lekarz pediatra/ 1,5 tys. mieszkancow
c) 1 pielegniarka srodowiskowa / 2,5 tys. mieszkancow

Zapewnienie mozliwosci korzystania z placéwek upowszechniania kultury typu lokalne centrum kultury, kluby wg
wskaznika 10 tys. mieszkancow / 1 placowke.

W zakresie sportu i rekreacji nalezy dgzy¢ do osiggniecia nastepujgcych wskaznikow:

a) zielen urzadzona (parki) 15 m? / mieszkanca

b) zielen rekreacyjna 35 — 40 m? / mieszkanca

c) tereny sportu i rekreacji 5 —7 m?/ mieszkanca

d) boiska 2 — 3 tys. mieszkancow / obiekt

Nalezy zapewni¢ w osiedlach zabudowy mieszkaniowej, zaréwno jedno- jak i wielorodzinnej, boisk oraz placéw do gier
i zabaw dla dzieci i miodziezy.

OBSZARY PODDANE SZCZEGOLNYM WARUNKOM ROZWOJU.

Obszary poddane szczegdlnym warunkom rozwoju wymagajg szczegotowych opracowan analitycznych
i projektowych kompleksowo rozwigzujgcych ich funkcjonowanie. Zaleca sig aby byly objete planami miejscowymi lub
w przypadku jesli juz sg nimi objete nalezy zweryfikowaé te plany pod katem szczegélnego znaczenia tych obszaréw
w tkance miasta.

Obszary strefy koncentracji funkcji miejskich

Zakfada sie wiekszg elastycznos¢ w przeznaczaniu terenu w celu umozliwienia wprowadzania wszelkich form
stuzgcych kreowaniu centrum miasta.
W granicach obszaru dopuszcza sie nastepujgce wskazniki liczbowe dotyczace warunkéw, zasad i standardéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu na terenach przeznaczonych pod zabudowe:

- maksymalny wspotczynnik intensywnosci zabudowy 3,
- maksymalna wysoko$¢ budynkow w ich gtéwnej bryle —18 m,
- maksymalna ilos¢ petnych kondygnacji zabudowy — 4,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 20 %.

Zaktada sie utrzymywanie jak najscislejszych rygorow dotyczacych jakosci architektury i ksztattowania
przestrzeni.

Dopuszcza sie nietypowe formy zagospodarowania, takie jak budynki przylegajace do granic dziatek lub linii
rozgraniczajgcych ulic, budynki nadwieszone nad przestrzeniami komunikacji etc. pod warunkiem spetnienia wymogéw
przepisow odrebnych.

Obszary przestrzeni publicznych o szczegdlnym znaczeniu

Sg to obszary, w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{Bz—UJ-—Nr-80,poz—717zpdzna—zmianami) (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) o szczegdlnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajgcy nawigzywaniu kontaktdw spotecznych ze wzgledu na
jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okreslone w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Wymagajg opracowan szczegodtowych przede wszystkim w zakresie uksztaltowania posadzki i matej
architektury, ksztaltowania zieleni, bezpieczehstwa funkcjonowania, dostepnosci terenu i ustug. Obszary przestrzeni
publicznych nie muszg w catosci by¢ terenami realizacji celéw publicznych niemniej jednak powinny by¢ w miare
mozliwosci ogdélnodostepne nawet jesli sg terenami prywatnymi.

Nalezy dazy¢ do ksztaltowania jak najczytelniejszych zatozen przestrzennych.

Tereny rozwojowe
S3 to tereny obecnie nieposiadajgce zainwestowania zgodnego z politykg okreslong w niniejszym studium.
Ich przeksztatcanie wymaga kompleksowych rozwigzan planistycznych i inwestycyjnych.
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Potencjalne tereny rozwojowe w przypadku przeksztaicen terendw zamknietych

S3 to tereny obecnie posiadajgce status terendw zamknietych funkcjonujgce jako tereny wojskowe. Nie posiadajg
one obecnie zainwestowania zgodnego z politykg okreslong w niniejszym studium, ale nalezy spodziewac sie ze
z czasem beda réwniez podlega¢ przeksztatceniom pod warunkiem ze zostang wytgczone z terenéw zamknietych.
Wéwczas nie nalezy dopusci¢ do niekontrolowanego ich zagospodarowywania. Szczegolny nacisk nalezy potozy¢ na
wigczenie tych terenéw w tkanke miasta, aby nie pozostaty wyseparowanymi enklawami. Ich przeksztatcanie wymaga
kompleksowych rozwigzan planistycznych iinwestycyjnych. W ich granicach na terenach o przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami towarzyszgcymi moze by¢ realizowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, z mozliwoscig wytworzenia strefy aktywnosci gospodarczej wzdtuz ul. Poniatowskiego.

Wyznaczone w studium punkty nazwane ,kierunki rozwoju podstawowego uktadu komunikacyjnego” stanowig
otwarcie istniejgcego uktadu drogowego na tereny nowoinwestowane.

Potencjalne tereny rozwojowe w przypadku wypetnienia terendw sgsiednich

Jest to obszar stanowigcy w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy
Zielonka w obszarze sktadowisk odpadow paleniskowych E.C. Kaweczyn poszerzony o zaktad unieszkodliwiania
statych odpadéw komunalnych i przemystowych (zatwierdzonym Uchwatg Nr XL/249/97 z dnia 12 czerwca 1997r.)
teren zieleni towarzyszacej zaktadowi. Ze wzgledu na fakt, ze na terenie obszaru chronionego krajobrazu nie zakazuje
sie lokalizacji inwestycji celu publicznego obszar ten powinien mie¢ funkcje przesadzong w obowigzujgcym planie.
Zgodnie z politykg okreslong w niniejszym Studium teren po ,wypetnieniu” funkcjg obszaru przeznaczonego w planie
pod skfadowisko bedzie mogt by¢ zagospodarowany jako obszar aktywnosci gospodarcze;.

TERENY DO WYLACZENIA SPOD ZABUDOWY

Zaktada sie ochrone nastepujgcych obszaréw poprzez wytgczenie ich spod zabudowy:

1. Obszary laséw.

2. Obszary skweréw

3. Obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i wynosi raz na 10 lat — Q =10% /w zakresie obszaru objetego zmiang studium/

4. Obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie
i wynosi raz na 100 lat — Q =1% /w zakresie obszaru objetego zmiang studium/

WYTYCZNE OKRESLANIA WYMAGAN W PLANACH MIEJSCOWYCH

Nalezy dazy¢ do jednorodnej zasady konstruowania planéw miejscowych na obszarze Miasta Zielonka zaréwno

pod wzgledem formy i tresci jak i szczegdtowosci.
Wszystkie plany miejscowe powinny by¢ opracowywane z wykorzystaniem takich narzedzi jak: bazy danych GIS

i by¢ w tej formie przekazywane do Urzedu Miasta.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE WYNIKAJACE Z PRZEBIEGU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ /w zakresie
obszaru objetego zmiang studium/

GAZOCIAGI

Plany lokalizacji obiektéw budowlanych i terenowych w sasiedztwie gazociggéw podlegajg ograniczeniom
wskazanym w przepisach odrebnych.

W strefach kontrolowanych w okreslonych przepisami odlegtosciach nie nalezy wznosi¢ wybranych obiektow
budowlanych i terenowych, urzadza¢ staltych sktadéw i magazynéw, podejmowaé dziatan mogacych spowodowacé
uszkodzenie gazociggu podczas jego uzytkowania. Nie mogg rowniez rosng¢ drzewa w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m
liczac od osi gazociggu do pni drzew. Minimalna odlegto$¢ krawedzi jezdni drogi gminnej od istniejgcych gazociggow w
terenie zabudowanym wynosi 6 m, poza terenem zabudowanym 15 m. W przypadku innych kategorii drég obowigzujg
odlegtosci wynikajgce z przepisow odrebnych. Natomiast zabudowa paneli fotowoltaicznych dla gazociggéw
wybudowanych po 2001 r. jest mozliwa poza strefg kontrolowang, a dla gazociggdw wybudowanych przed 2001
rokiem w odlegtosci min 5,0 m od osi gazociggu do DN500 (wtgcznie) i 10,0 m powyzej DN500.

Dla ewentualnie nowo projektowanych sieci gazowych niskiego i S$redniego cisnienia nalezy wyznaczy¢
w miejscowych planach strefy kontrolowane o szerokosci zgodnej z przepisami odrebnymi oraz uwzgledniac
ograniczenia wynikajgce z tych przepisow.

Na obszarze strefy kontrolowanej gazociggu obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce
z przepisdw odrebnych tj. nie nalezy wznosi¢ budynkéw, urzgdzac statych sktadéw i magazynéw, sadzi¢ drzew oraz
nie powinna by¢ podejmowana zadna dziatalno$¢ moggca zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas jego eksploatacji.

Dopuszcza sie skrzyzowanie gazociggu z drogami i innymi inwestycjami liniowymi, jednak wszelkie prace
w strefach kontrolowanych mogg by¢ prowadzone tylko po wczesniejszym uzgodnieniu w wiasciwym operatorem sieci
gazowej.

MAGISTRALE WODOCIAGOWE | UJECIA WODY

W planach miejscowych nalezy uwzglednic¢ strefe ochronng dla infrastruktury wodociggowej zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz uwzglednia¢ ograniczenia wynikajgce z tych przepisow. Wiekszos¢ terendw objetych zabudowg
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posiada przytgcze wodociggowe. Wszelkie nowe inwestycje budowlane na obszarze miasta Zielonka réwniez winny
mie¢ odpowiednig mozliwos¢ podtaczenia do miejskiej sieci wodociggowej.

Zielonka zaopatrywana jest w wode podziemng ujmowang z uje¢ pofozonych na terenie miasta przy
ul. Inzynierskiej oraz w rejonie ul. Dtugiej. Ponadto znajdujg sie w niej trzy mniejsze ujecia wody: dwa z nich zaopatrujg
mieszkancéw osiedla mieszkaniowego ztozonego z budynkéw wielorodzinnych przy ul. Wolnosci, a jedno stanowi
ogolnodostepne ujecie wody oligocenskiej przy ul. Woodrowa Wilsona.

Teren ujecia wody zaopatrywany przez Przedsiebiorstwo Wodociggdéw i Kanalizacji w Zielonce obejmuje swoim
zasiegiem teren ochrony bezposredniej i posredniej, w wiekszosci w granicach miasta Zielonka.

Strefy ochronne od prywatnych uje¢ wod, ktére znajdujg sie na terenie miasta Zielonka nalezy uwzglednia¢ na
etapie indywidulnych ustalen w trakcie sporzgdzania miejscowych planow.

SIEC KANALIZACYJNA

W planach miejscowych nalezy uwzgledni¢ nastgpujgce wielkosci strefy ochronnej dla infrastruktury
kanalizacyjnej tj. terenu wolnego od zabudowy statej i tymczasowej oraz zadrzewiania: dla kanatéw (niezaleznie od
Srednicy przewodu) - po 2.5 m od osi kanatu w obie strony.

ELEKTROENERGETYCZNA SIEC DYSTRYBUCYJNA

Istniejace linie elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia wprowadzajg okreslone ograniczenia
w zakresie zagospodarowania terenu miasta Zielonka. W zwigzku z tym nalezy wkomponowac¢ je w projektowane
zagospodarowanie przedmiotowego terenu, zachowujgc bezpieczne odlegtosci. Informujemy, ze dopuszczalna
odlegtos¢ budynkéw oraz budowli od istniejgcych sieci elektroenergetycznych wynika z obowigzujgcych norm
i okreslana jest indywidualnie na etapie projektu lub sporzadzania planu. W oparciu o powyzsze, dla kazdego rodzaju
obiektu budowlanego, po wystgpieniu do PGE Dystrybucja S.A. podmiotu zainteresowanego wraz z wkresleniem na
mapie sytuacyjnej wszystkich elementéw projektowanego zagospodarowania przedmiotowej dziatki weryfikowana jest
(na podstawie norm i przepiséw) odlegto$¢ minimalna, ktéra zapewni bezpieczenstwo uzytkowania danego obiektu
oraz przebywajgcych w nim oséb. Na wymagang minimalng odlegtos¢ projektowanego obiektu budowlanego od
istniejgcej sieci elektroenergetycznej wpltyw ma m. in. przeznaczenie obiektu, planowany sposéb wykonania dachu,
tatwopalnos$¢ obiektu lub jego czesci, zagrozenie wybuchem, usytuowanie czesci fatwo dostepnych i trudno
dostepnych, itp. Ponadto informujemy o koniecznosci zachowania pozostatych wymagan zgodnie z istniejgcymi
normami (np.: obostrzenia, uziemienia) i przepisami:

- w sprawie dopuszczalnych poziomow pdl elektromagnetycznych,

- w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robét budowlanych,

- w sprawie ogolnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy.

W zwigzku z powyzszym obowigzujg nastepujgce pasy technologiczne dla napowietrznych linii
elektroenergetycznych:

- 15 kV wynosi 5 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii,

- 0,4 kV wynosi 3 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii.

Wszystkie istniejgce na obszarze sieci elektroenergetyczne nalezy wkomponowaé w projektowane
zagospodarowanie przedmiotowego terenu, zachowujgc bezpieczne odlegtosci. Ustala sie rowniez zakaz dokonywania
nasadzen zieleni w odlegtosci 1,5 m od osi istniejgcych elektroenergetycznych linii kablowych.

Ewentualne potrzeby rozbudowy bgdz modernizacji sieci wynika¢ bedg z planéw rozwojowych gminy. Na etapie
opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest okreslanie dla potrzeb
planéw energetycznych przewidywanego zapotrzebowania na moc elektryczng i terminéw realizacji przedsiewziec.
Dodatkowo przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy rezerwowac miejsce
pod stacje transformatorowe 15/0,4 KkV, rdéwniez z uwzglednieniem powigzan z istniejgcymi liniami
elektroenergetycznymi.

Dopuszcza sie budowe nowej infrastruktury sieciowej wysokiego napiecia WN 110 kV, sredniego napiecia SN 15
kV i niskiego napiecia nn 0,4 kV oraz przebudowe istniejgcej infrastruktury sieciowej zlokalizowanej na terenach
objetych studium wraz z niewielkg korektg ich trasy, ze zgodno$cig z przepisami odrebnymi.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE WYNIKAJACE Z PRZEBIEGU INFRASTRUKTURY KOMUNIKACYJNEJ

Obiekty budowlane przeznaczone na pobyt ludzi nalezy lokalizowaé na terenach poza zasiegiem ucigzliwosci
zwigzanych z hatasem komunikacyjnym, zachowujgc dla nich dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku okreslone
w przepisach odrebnych albo w ich zasiegu, pod warunkiem zastosowania przez inwestorow srodkéw technicznych dla
wznoszonych obiektéw pozwalajgcych na zachowanie dopuszczalnych poziomdw hatasu w srodowisku okreslonego w
tych przepisach oraz w Polskich Normach. Lokalizacja obiektow budowlanych przy drogach powinna spetiac
wymagania witasciwych przepiséw m.in. ustawy o drogach publicznych.

Odlegtosci negatywnego oddziatywania zwigzanego z ruchem drogowym od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi
ekspresowej S8 przebiegajgcej przez miasto Zielonka, nie zostaty do konca zbadane. Mapy akustyczne wykonane
przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad obejmujg stary przebieg drogi krajowej nr 8, ktory omijat
Zielonke. Mazowiecki Zarzgd Drog Wojewodzkich w Warszawie w 2016 roku wykonat mapy akustyczne obszarow
potozonych w otoczeniu drég wojewddzkich wojewddztwa mazowieckiego. Kryteria dla odcinkéw drog objetych
opracowaniem byty zbiezne z kryteriami stosowanymi przez GDDKIiA. W przypadku miasta Zielonka objete zostaty trzy
drogi: DW nr 631, DW nr 634 oraz obecnie stanowigcg droge gminng — ul. Kolejowa. Odlegtosci negatywnego
oddziatywania na zabudowe objetg ochrong akustyczng, wynikajgce z raportéw o oddziatywaniu drég na srodowisko
oraz z map akustycznych sporzgdzonych dla drég wojewddzkich w 2016 r. wynoszg odpowiednio:
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- min 90 m od drogi wojewodzkiej nr 631;
- min 100 m od drogi wojewodzkiej nr 634;
- min 75 m od drogi gminnej — ul. Kolejowe;.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE WYNIKAJACE Z PRZEBIEGU INFRASTRUKTURY KOLEJOWEJ

Ograniczenia w zabudowie jak rowniez w lokalizacji innych obiektow (w tym drog) wynikajace z przebiegu trasy
kolejowej, terendow zamknietych, jak i samego dworca Zielonka oraz przystanku kolejowego Zielonka Bankowa
okreslajg przepisy Ustawy o transporcie kolejowym z dnia 28 marca 2003 roku (Dz. U. 2021 poz. 1984 ze zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow
dopuszczajgcych usytuowanie drzew i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz. U. 2020 poz. 1247 z p6zn zm.) .

Zawarte w nich przepisy ustalajg miedzy innymi:

— lokalizacje budowli i budynkéw w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego,
z tym ze ta odlegtos¢ od osi skrajnego toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m,

—  sytuowanie budowli, budynkéw, drzew i krzewdw oraz wykonywanie robét ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdéw kolejowych w odlegtosci niezaktdcajgcej ich eksploatacii,
dziatania urzgdzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze niepowodujgcej zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu kolejowego,

— wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci nie mniejszej niz 4 m od granicy obszaru kolejowego,

— wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego po
kazdorazowym uzgodnieniu z zarzadcg infrastruktury,

— sytuowanie drzew i krzewow na gruntach potozonych w sgsiedztwie linii kolejowej w odlegtosci nie
mniejszej niz 15 m od osi skrajnego toru kolejowego.

ROZDZIAL 3
OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY,
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO | UZDROWISK

SYSTEM POWIAZAN PRZYRODNICZYCH, TERENY BIOLOGICZNIE CZYNNE

Wychodzgc z przekonania, ze zachowanie przyrodniczych elementéw uktadu przestrzennego miasta jest

warunkiem jego zrbwnowazonego rozwoju, przyjeto nastepujgce zasady ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

e W strukturze przestrzennej miasta ustalony zostat system przyrodniczy miasta, ktéry budujg zielen lesna
i nadwodna, uzupetnione zielenig miejskg oraz dolina rzeki Dtugiej i innych ciekdw razem z lokalnymi obnizeniami
terenu, przy czym;

- doliny ciekéw i obszary zieleni tworzg system nawietrzania i regeneracji powietrza oraz majg gwarantowac
zachowanie ciggtosci powigzan przyrodniczych regionalnych i ponadregionalnych,

- zadrzewienia o charakterze leSnym na terenach zainwestowania miejskiego, zielen urzgdzona, obsadzenia
uliczne, zadrzewienia wzdtuz drég i ciekow stanowig element wspomagajgcy podstawowy ukfad
przyrodniczy,

e  przyjmuje sie zachowanie wiekszosci obszaru niezurbanizowanego i jego ochrone zgodng z rygorami WOCHK,

e dazy sie do rekultywacji i wykorzystania terendw zdegradowanych eksploatacjg kopalin na cele rekreacji,
zabudowy mieszkaniowej i ustugowo-przemystowe;j.

OBSZARY | OBIEKTY OBJETE OCHRONA

Na terenie miasta wystepujg nastepujace obszary objete lub wskazane do objecia ochrong:
e rezerwat ,Bagno Jacka”, wszelkie prace prowadzone w rezerwacie winny by¢ uzgadniane z Regionalnym
Konserwatorem Przyrody,
e  Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu - bez watpienia to najwiekszy teren chroniony, w ktérym zakazuje
sie:
- realizacji przedsigewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu art. 51 ustawy Prawo
ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r.

- wydobywania do celdw gospodarczych skat, w tym torfu (nie dotyczy wydobywania piasku i zwiru na
powierzchni < 2 ha, przy rocznym wydobyciu nie przekraczajgcym 20 000 m?® oraz prowadzeniu wydobycia
bez uzycia materiatdw wybuchowych - Prawo geologiczne i gérnicze)

- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac zwigzanych
z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym, utrzymaniem, budowa, urzadzen wodnych

- dokonywanie zmian stosunkéw wodnych, w tym likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych i obszaréw
wodno-btotnych
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- lokalizowanie obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 20 m od linii brzegdéw rzek, jezior i innych
zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzgdzen wodnych oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, le$nej lub rybackiej

/w zakresie obszaru objetego zmiang studium/

Dla Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu nakazuje sie utrzymanie petnionych przez obszar

chronionego krajobrazu funkcji korytarza ekologicznego oraz ochrone ekosysteméw lesnych, lgdowych i

wodnych.

o Ponadto ustala sie ochrone obszaru zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego
2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, zmienianym nastepnie Rozporzadzeniem
Nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 pazdziernika 2008 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Uchwatg Nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
z dnia 18 lutego 2013 r. zmieniajgcg niektoére rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego dotyczace obszarow
chronionego krajobrazu.

e  zespot przyrodniczo krajobrazowy ,Lisie Bagno” - obowigzujg ustalenia zapisane w uchwale nr VI/57/07 Rady
Miasta Zielonka z dnia 26 marca 2007 r.,

e pomniki przyrody - obowigzuje strefa ochrony w promieniu 15 m, wszelkie prace prowadzone w zasiegu wptywu
na pomnik przyrody winny by¢ uzgadniane z Regionalnym Konserwatorem Przyrody,
Dla pomnikéw przyrody znajdujgcych sie w zakresie obszaru objetego zmiang studium obowigzuje zakaz:
— niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektow,
— uszkadzania i zanieczyszczania gleby,
— dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub racjonalnej
gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,
— umieszczania tablic reklamowych

o strefa ochronna rzeki Dlugiej - obowigzujg przepisy ustawy Prawo Wodne {(Bz-U-nr115pez1229 2z 2001 +),(Dz.
U. 2022 r. poz. 2625 ze zm.)

o strefa ochrony posredniej ujecia wody w Zielonce ustanowiona decyzjg nr 114/2001 z dnia 14 wrzesnia 2000r.

Starosty Powiatowego. W strefie ochrony posredniej obowigzujg zakazy:

- lokalizowania nowych uje¢ wody,

- przechowywania i sktadowania odpadéw lub innych substancji, stanowigcych zagrozenie dla jakosci wod
podziemnych,

- wprowadzania sciekdw do ziemi i wod powierzchniowych,

- stosowania chemicznych srodkéw ochrony roslin,

- prowadzenia robét moggcych zmniejszy¢ migzszos¢ wystepujgcych utwordéw staboprzepuszczalnych,

- lokalizowania obiektéw wymagajgcych odwodnien budowlanych lub moggcych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko.

Obszar Natura 2000 Strzebla Btotna w Zielonce PLH140040 - obowiazujg przepisy odrebne w tym ustawy o ochronie
przyrody. Na terenie obszaru Natura 2000 zakazuje sie lokalizacji przedsiewzieé¢ zawsze znaczgco i potencjalnie
znaczgco oddziatujgcych na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych. Ponadto zgodnie z zapisami ustawy o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 ze zm.) zabrania sie, z zastrzezeniem art. 34 w/w ustawy,
podejmowania dziatan moggcych, osobno lub w potgczeniu z innymi dziataniami, znaczgco negatywnie oddziatywac
na cele ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczegdlnosci pogorszy¢ stan siedlisk gatunkéw zwierzat: Eupallasella
percnurus - strzebla btotna, Bombina bombina - kumak nizinny dla ktérych ochrony wyznaczono zostat w/w obszar
Natura 2000, wptyngé negatywnie na te gatunki i pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzan z
innymi obszarami.

OBSZARY DO OBJECIA OCHRONA Z POWODU WAZNEJ ROLI W FUNKCJONOWANIU SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO

e tereny lesne -obowigzuje zakaz zmiany uzytkowania terenu, w tym zakaz zabudowy, zakaz zmiany warunkéw

siedliska, zakaz poboru piasku, zakaz wysypywania i wylewania nieczystosci (ustawa o lasach Bz.U-—nr101
z-1991r-Dz. U z 2023 r. poz. 1356 ze zm.). Obowigzuje plan urzadzenia lasow panstwowych, znajdujacy sie w
administracji nadlesnictwa ,Drewnica” oraz plan urzadzenia laséw niepanstwowych.
Lasy potozone na stromych zboczach spetniajg wazng funkcje ochrony gleb przed erozjg. Lasy te powinno sie
poddaé pod ochrone, jako lasy glebochronne (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska, Zasobow
Naturalnych i Lesnictwa z dnia 25 sierpnia 1992r. w sprawie szczegdtowych zasad i trybu uznawania lasow
za ochronne oraz szczego6towych zasad prowadzenia w nich gospodarki lesnej (Dz. U. z dnia 7 wrze$nia 1992r.),
a w ich obrebie powinna by¢ prowadzona specjalna gospodarka. Korzystne bytoby udostepnienie tych terenéw
(parkingi lesne i $ciezki), ale ruch turystyczny na ich terenie powinien by¢ skanalizowany

. ciag ekologiczny - ustala sie utrzymanie ciggtosci uktadu. Jest to cigg ponadlokalny, nawigzujgcy do ukfadu ciggu
ponadregionalnego, tgczacego lasy Garwolinskie, pasa Otwockiego, Rembertowa, Strugi, Nieporetu i Popowa
z Puszczg Biata,
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e wody otwarte i wody stojgce - obowigzuje ochrona istniejgcego uktadu wodnego przed likwidacja,
zanieczyszczeniem i skanalizowaniem,

e doliny i obnizenia terenu - w zasiegu terenéw otwartych wyklucza sie wszelkiego rodzaju zainwestowanie
utrudniajgce sptyw powietrza,

e wydmy - obowigzuje zakaz zmiany uksztattowania terenu i poboru piasku oraz niszczenia roslinnosci utrwalajgce;j
ich ksztatt,

o tereny podmokie — obowigzuje zakaz realizacji piwnic, wszelkie zagospodarowani musi uwzglednia¢ wiasciwosci
terenu i gwarantowaé swobodny przeptyw wod.

e szpalery drzew. Konieczna jest ochrona istniejgcych szpaleréw drzew, ich uzupetnianie, a takze ksztattowanie
nowych . Szpalery korzystnie wplywajg na percepcje krajobrazu i czesto spetniajg funkcje korytarzy
ekologicznych.

e  zgrupowania cennych drzew - ustala sie maksymalng ochrone zadrzewien,

KSZTALTOWANIE ZIELENI NA OBSZARACH PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Na obszarach dotychczas niezurbanizowanych, przeznaczonych pod zabudowe konieczne jest zachowanie
struktury przyrodniczej i funkcjonowania $rodowiska. W tym celu dla kazdej dziatki budowlanej nalezy wyznaczy¢
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej (czyli terenu na naturalnym podtozu, pokrytym trwata roslinnoscia)
w zalezno$ci od przeznaczenia terenu. Postuluje sie: dla zabudowy jednorodzinnej warto$¢ minimalnego procentu
powierzchni biologicznie czynnej wskazane jest 30%, dla zabudowy o funkcji ustug nieucigzliwych 30%, dla terenow
zieleni urzgdzonej 80%.

Do utwardzania powierzchni, w szczegoélnosci na parkingach i drogach wewnetrznych, wskazane jest stosowanie
materiatdw potprzepuszczalnych, umozliwiajgcych infiltracje wod opadowych do gruntu.

Wzdtuz drég oraz wzdtuz granic terendw o funkcji ustug ucigzliwych konieczne jest ksztattowanie szpalerow
drzew w oparciu o rodzime gatunki.

Tereny zieleni publicznej nalezy ksztattowaé takze na istniejgcych osiedlach wielorodzinnych. Jest to wskazane
zarowno z punktu widzenia jako$ci zycia mieszkancéw, jak i z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego
i ochrony krajobrazu.

Przed oddaniem budynku do uzytku konieczne jest wczesniejsze wykonanie infrastruktury techniczne;.
W przypadku gospodarki $ciekowej niedopuszczalne sg rozwigzania tymczasowe ze wzgledu na zagrozenie
zanieczyszczeniem wod podziemnych i gleb.

KSZTALTOWANIE ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

Warunki glebowe panujgce na terenie miasta nie sprzyjajg rozwojowi rolnictwa. Gleby nizszych klas
bonitacyjnych nie zapewniajg odpowiedniej wydajnosci produkcji rolnej, stgd powinny by¢ sukcesywnie
zagospodarowywane.

Tereny lesne stykajgce sie bezposrednio ze zurbanizowang czescig miasta, muszg by¢ poddane szczegolnej
ochronie ze wzgledu na ich role wodo- i glebochronng.

OCHRONA PRZED HALASEM

Ochrona przed hatasem polega na zapewnieniu jak najlepszego stanu akustycznego sSrodowiska,
w szczegolnosci poprzez utrzymanie poziomu hatasu ponizej dopuszczalnego lub co najmniej na tym poziomie jak i na
zmniejszaniu poziomu hatasu co najmniej do dopuszczalnego, gdy nie jest on dotrzymany.

Obiekty przemystowe, ruch drogowy, kolejowy i lotniczy stanowig gtéwne Zrédta emisji hatasu do $rodowiska, a tym
samym ksztattujg klimat akustyczny w rejonie ich oddziatywania.

Hatas wywotuje zmeczenie, zte samopoczucie, utrudnia wypoczynek, moze prowadzi¢ do czesciowej lub catkowitej
utraty stuchu. Ponadto powoduje powazne zmiany psychosomatyczne, jak zagrozenie nadcisnieniem, zaburzenia
nerwowe, zaburzenia w uktadzie kostno-naczyniowym.

Wskaznikiem oceny hatasu w $rodowisku jest poziom rownowazny dla przedziatu czasu odniesienia.
Réwnowazny poziom dzwieku A, jest to warto$¢ poziomu ci$nienia akustycznego ciggtego ustalonego dzwieku,
skorygowanego wedtug charakterystyki czestotliwosciowej A, ktéra w okreslonym przedziale czasu odniesienia jest
réwna wartosci Sredniej kwadratowej cisnienia akustycznego analizowanego dzwieku o zmiennym poziomie w czasie.
Réwnowazny poziom dzwieku A okresla sie w decybelach (dB).

Hatas przemystowy.

Na terenie miasta Zielonki funkcjonujg podmioty gospodarcze oferujace ustugi o charakterze komercyjnym w tym
jednostki handlu detalicznego, spétki prawa handlowego, osoby fizyczne. Punktowymi zrédtami hatasu sg wentylatory,
czerpanie, sprezarki itp. usytuowane na zewnatrz budynkéw. Zrédtem hatasu wtérnego sg obiekty budowlane w tym
produkcyjne, w ktérych hatas pochodzacy od pracy maszyn i urzadzeh emitowany jest do Srodowiska przez $ciany,
strop, okna i drzwi. Ponadto prace dorywcze wykonywane poza budynkami produkcyjnymi jak np. ciecie, kucie, a takze
obstuga zaktadow przez transport kotowy stanowig dodatkowe zrédto hatasu.
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Hatas drogowy.
Kazdy ukfad drogowy stanowi o rozwoju danego regionu i powigzaniach z innymi o$rodkami.
Uktad linii PKP i komunikacja samochodowa indywidualna stanowig podstawowe systemy transportowe przewozow
pasazerskich w miescie. Nadal obserwowany jest gwattowny rozwoj motoryzacji. Konsekwencjg tego jest:
- staty wzrost natezenia ruchu,
- rozcigganie si¢ godzin szczytu komunikacyjnego, az do 22°° wigcznie,
- powstanie nowych obszaréw bedgcych w zasiegu ucigzliwosci hatasu,
- wzrost populacji zamieszkatych przy gtéwnych drogach i ulicach,
Najwieksza ucigzliwos¢ hatasu obserwuje sie w obszarach o zwartej zabudowie. Z ogdinodostepnych danych
wynika, ze w porze dziennej réwnowazny poziom dzwieku wynosi I-Aeq = 72.4dB, a ponadnormatywnym hatasem
ulicznym I-Aeq = 60dB zagrozonych jest okoto 28% mieszkancow luznej okoto 42% mieszkancow zabudowy zwarte;.

Hatas kolejowy.

W porze nocnej hatas pochodzgcy od linii kolejowej moze przekracza¢ dopuszczalng wartos¢ 50dB w odlegtosci
do okoto 80m od osi toréw. Generalnie w catej Polsce hatas kolejowy ksztattuje sie na jednakowym poziomie. Lokalnie
moga wystgpi¢ niekorzystne zmiany ze wzgledu na:

- stan infrastruktury (torowiska),

- predkosci przejazdu,

- rodzaju taboru kolejowego,

- stanu taboru kolejowego,

- potozenia torowiska (nasyp, wawoz, teren ptaski).

Ochrona przed hatasem na terenach chronionych.

Rozwigzania uwzgledniajgce ochrone przed hatasem powinny by¢ podawane w Miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo w pasach przydrogowych na terenach chronionych powinno sie
wprowadzaé zielen izolacyjng — szpalery drzew i krzewdw, majgce zmniejsza¢ propagacje hatasu. W wyniku
odpowiednich nasadzen nalezy dazy¢ do ograniczenia oddziatywanie hatasu do terenéw ograniczonych liniami
rozgraniczajgcymi tras komunikacyjnych.

/W ZAKRESIE OBSZARU OBJETEGO ZMIANA STUDIUM/

OCHRONA POWIERZCHNI ZIEMI

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiane uksztattowania terenu lub jej zakaz
nalezy doktadnie okresli¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Przy czym dopuszcza sie
zagospodarowanie mas ziemnych pochodzacych z wykopow, a spetniajgcych standardy jakosci gleby lub ziemi,
poprzez wykorzystanie ich do ksztattowania terendw zieleni towarzyszacej inwestycjom, z mozliwoscig usuwania ich
takze poza obszar planu, zgodnie z przepisami odrebnymi.

OCHRONA WOD POWIERZCHNIOWYCH | PODZIEMNYCH

W zagospodarowaniu terenéw nalezy dazy¢ do ochrony jakosci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez
zmniejszenie obcigzen i wyeliminowanie zrzutéw zanieczyszczen (szczegodlnie substanciji ropopochodnych) do gruntu
i do wod powierzchniowych.

Ustala sie obowigzek minimalizacji oddziatywania na Srodowisko poprzez rozwigzanie gospodarki wodno —
Sciekowej m.in. poprzez ograniczenie dopuszczania stosowania oczyszczalni przydomowych jak i szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych, jako rozwigzania tymczasowego w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach.

W miare mozliwos$ci postuluje sie o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wéd podziemnych, lokalizacji nowych
obiektéw, do struktur hydrogeologicznych.

W celu ochrony jakosci wod nalezy stosowaé strefy buforowe (pasy zieleni i zadrzewienia) wzdtuz ciekéw
i brzegdéw zbiornikéw wodnych, w przypadku lokalizacji obiektéw budowlanych na terenach do nich przylegajgcych.

Nalezy przeciwdziata¢ negatywnym skutkom antropopres;ji, szczegdlnie w rejonach zbiornikéw wodnych, ktorych
wody nadajg sie dla rekreacji, tj. przede wszystkim terenu Glinianek w poétnocnej czesci miasta poprzez pozostawienie
wzdtuz brzegu pasa terenu — bufora zieleni, jako niezbednego filtra biologicznego.

Ochrona wod musi by¢ realizowana przez maksymalne ograniczenie zrzutdéw zanieczyszczen (przede wszystkim
substancji biogennych, organicznych i toksycznych) do gruntu i do wéd powierzchniowych. Planowane rozwigzania
przestrzenne w zakresie gospodarki sciekowej powinny uwzgledniac:

- budowe zbiorczej kanalizacji sanitarnej, na wszystkich terenach przeznaczonych pod inwestycje (na zasadzie
etapowosci),

- objecie wszystkich mozliwych obszaréw zbiorczg kanalizacjg sanitarng z odprowadzeniem $ciekéw do
oczyszczalni,

- wyeliminowanie w maksymalny sposéb indywidualnych sposobdw utylizacji sciekdw sanitarnych, tj. realizaciji
indywidualnych przydomowych oczyszczalni sciekow,

- dopuszczenie na obszarach przewidzianych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta do objecia sanitarng kanalizacjg zbiorcza, do czasu jej wybudowania, odprowadzenia $ciekow
do szczelnych szamb lub przydomowych oczyszczalni sciekéw tylko jako rozwigzania tymczasowego,

- kompleksowe rozwigzanie odprowadzania wod opadowych z ciggéw komunikacyjnych, placéw i parkingow
oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
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- rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwigkszanie matej retencji wodnej oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno sie przeznacza¢ na cele budowlane
wigcznie niezbedne fragmenty zagospodarowywanych obszaréw oraz stosowa¢ w miare mozliwosci materiaty
pozwalajgce na infiltracje wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowac¢ rozwigzania zmierzajgce do przeciwdziatania skutkom suszy i nagtych
podtopien niektérych miejsc potozonych w obnizeniach terenu poprzez zwigekszenie matej retencji wodnej (na
zasadach przewidzianych w planach zarzgadzania ryzykiem powodziowym oraz przewidzianych w programach dziatan
wynikajgcych z planéw gospodarowania wodami oraz wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody).
Wskazana jest dalsza wysoka dbatos¢ o wszelkie formy naturalnej retencji wodnej wystepujaca na terenie miasta f{j.
torfowiska, obszary bagienne, niewielka retencja lesna, retencja glebowo — gruntowa, retencja dolin rzecznych,
retencja niewielkich akwenow (stawy, oczka wodne).

Teren miasta znajduje sie w catosci w granicach gtownych zbiornikow wod podziemnych nr 215 ,Subniecka
warszawska” oraz nr 222 ,Dolina srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy), dla ktérych w przypadku lokalizacji nowych
inwestycji obowigzuje postepowanie zgodnie z przepisami odrebnymi.

OCHRONA POWIETRZA

Do zadanh miasta nalezy zapewnienie dbatosci o utrzymanie dobrej jakosci powietrza atmosferycznego. Dlatego
tez nalezy dgzy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie emisji zanieczyszczen np. poprzez
stosowanie do celdw grzewczych i technologicznych paliw charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaznikami
emisyjnymi spalanych w urzgdzeniach o wysokim stopniu sprawno$ci oraz wykorzystanie odnawialnych zrodet energii
np. energii stonecznej, pomp ciepta, kottdw na biomase, zgodnie z przepisami odrebnymi tj. Uchwatg nr 162/17
Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewodztwa mazowieckiego ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie
paliw. Zakazuje sie lokalizacji przydomowych elektrowni wiatrowych oraz biogazowni na terenie miasta. Dla obiektow
ustugowych oraz budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych dopuszcza sie lokalizacje urzadzen wykorzystujgcych
odnawialne zrédta energii 0 mocy nie wigkszej niz 500kW.

Nalezy réwniez dgzy¢ do zwiekszenia efektywnosci energetycznej poprzez wprowadzenie inteligentnego
oswietlenia na obiektach i terenach zaréwno publicznych jak i prywatnych.

Jednoczesnie wskazane jest podjecie dziatan proekologicznych z zakresu polityki transportowej np. organizacja
ptynnego ruchu samochodowego, popularyzacja ruchu rowerowego i transportu publicznego.

Ponadto oddziatywanie na s$rodowisko, zwigzane z funkcjg terenu nie moze powodowac przekroczenia
standardow jakosci Srodowiska w zakresie emisji gazéw i pytdw, hatasu oraz pdl elektromagnetycznych, okreslonych
w przepisach odrebnych, poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

OCHRONA KRAJOBRAZU

Ochrona krajobrazu miasta polega na swiadomym ksztattowaniu przestrzeni poprzez podkreslanie miejsc
atrakcyjnych, takich jak: panoramy, punkty widokowe i dominanty krajobrazowe, oraz wigczanie ich w system miejski,
poprzez wprowadzanie elementéw antropogenicznych w sposéb harmonizujgcy ze sSrodowiskiem naturalnym.

Ksztattowanie i ochrona krajobrazu przyrodniczego terenéw objetych zmiang studium postuluje sie,
by prowadzone byly poprzez:

- objecie ochrong przed dominacjg elementéw obcych, w szczegdlnosci tablic reklamowych, zabudowy
substandardowej;

- ograniczenie lokalizacji obiektow wymagajgcych makroniwelacji i znacznych przeksztatcen topografii terenu;

- nadawanie nowym obiektom kubaturowym oraz naziemnym urzgdzeniom infrastruktury technicznej formy
architektonicznej, ktéra bedzie harmonizowac z otoczeniem;

- prowadzenie nowego uzbrojenia oraz ciggow komunikacyjnych z uwzglednieniem lokalizacji obszarow
chronionych, mieszkaniowych i rekreacyjnych, na ktérych znajdujg sie obiekty przeznaczone na staty pobyt
ludzi oraz wymogoéw ochrony przyrody;

- fgczenie terendow zielonych spéjnym systemem zieleni urzadzonej i krajobrazowej, celem poprawy
wizerunku i waloréw krajobrazowych terenéw zurbanizowanych.

Na chwile opracowywania zmiany studium miasto Zielonka nie jest w posiadaniu odpowiedniego audytu
krajobrazowego — z tego wzgledu nie podejmuje sie dodatkowych ustalen w studium.

Rozdziat 4
OBSZARY | ZA$ADY OCHR’ONY DZIEDZICTWA [(ULTUROWEGO
1 ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ

OCHRONA | KSZTALTOWANIE SRODOWISKA KULTUROWEGO
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Ochronie podlegajg (wg. spisu podanego w czesci 1 rozdziale 4):
- obiekty wpisane do rejestru zabytkow,
- obiekty wpisane do ewidencji zabytkow,
- stanowiska archeologiczne.

Celem ochrony jest utrzymanie wartosci kulturowych w/w obiektéw poprzez:

- renowacje i modernizacje techniczng obiektow, ewentualnie rekonstrukcje fragmentow historycznych,

- usuniecie elementéw zmieniajacych historyczng kompozycje (np. zmian w elewacji, nadbudowy dachow,
zastosowanych wspdtczesnych okien itp.),

- zakaz podziatéw wtdrnych dziatek na ktérych znajdujg sie obiekty zabytkowe,

- eliminacje reklam i szyldow umieszczonych na obiektach lub w ich bezpos$rednim sgsiedztwie,

- dostosowanie charakteru nowej zabudowy na dziatkach sgsiednich do obiektéw zabytkowych w zakresie
skali bryly, podziatu elewacji, wysokosci itp.

W stosunku do obiektéw wpisanych do rejestru i ewidencji zabytkow:

- w przypadku wszelkich inwestycji, wskazane jest wystgpienie wiasciciela obiektu do Mazowieckiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o okreslenie zalecen konserwatorskich,

- wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji jest mozliwe tylko po spetnieniu warunkéw okreslonych
w w/w decyzji,

- w stosunku do obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw wszelkie zgtoszenia zamiaru wykonywania robot
budowlanych, réwniez dla ktérych wydanie pozwolenia na budowe nie jest wymagane, muszg by¢ takze
uzgodnione z Mazowieckim Konserwatorem Zabytkéw.

Dla nowej zabudowy w sgsiedztwie obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz obiektéw ujetych w wojewddzkiej
ewidencji zabytkbw na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego powinno wprowadzi¢ sie
ustalenia umozliwiajgce zachowanie charakteru, wyrazu architektonicznego i w miare mozliwosci funkcji budynkéw
podlegajgcych ochronie konserwatorskiej.

W stosunku do objetych ochrong konserwatorskg stanowisk archeologicznych:

- w przypadku wszelkich zmian w dotychczasowym uzytkowaniu zwigzanych z planowang inwestycjg
(kubaturowa, komunikacyjna, zwigzang z eksploatacjg zt6z kopalin, uzbrojeniem terenu oraz innymi robotami
ziemnymi) naruszajacg strukture gruntu ponizej warstwy uzytkowanej rolniczo lub wspotczesnej warstwy
uzytkowej istnieje obowigzek uzgodnienia z Mazowieckim Konserwatorem Zabytkéw planowanej inwestycji
na etapie wydawania decyzji pozwoleniu na budowe.

- realizacja planowanej inwestycji jest uzalezniona od przeprowadzenia na koszt inwestora lub wiasciciela
nieruchomosci archeologicznych badan wykopaliskowych i zapewnienia statego nadzoru archeologicznego.

Dla obszaru objetego zmiang Studium w stosunku do objetych ochrong konserwatorskg stanowisk archeologicznych:
stanowisko nr ew. AZP 55-68/18 (bedace prawdopodobnie grodziskiem) posiada wlasng forme
krajobrazowa, ktérg nalezy zachowac;

— obowigzuje zakaz dewastacji terenu m.in. poprzez wybidrke piasku i zwiru oraz zakaz nasypywania lub
niwelacji gruntow;

— w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy wyznaczy¢ dla stanowisk
archeologicznych — konserwatorskie strefy ochrony zabytkéw archeologicznych, obejmujgce stanowiska
wraz z ich najblizszym otoczeniem. Szczegdtowe wytyczne i granice omawianych stref (uwzgledniajace
ich aktualny stan rozpoznania, zachowania i zagospodarowania) bedg ustalane na etapie sporzadzania
planéw miejscowych. W granicach stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych zostang
okreslone ustaleniami planu ograniczenia, zakazy i nakazy, majgce na celu ochrone znajdujacych sie na
tym obszarze zabytkéw — ich zachowanie lub przebadanie i udostepnienia terenu dla inwestycji lub
zmiany zagospodarowania. Wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna w ich obrebie odbywac sie bedzie zgodnie
z przepisami odrebnymi, dotyczgcymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze postepowania z
zabytkami w procesie budowlanym. Poniewaz ingerencja w struktury i nawarstwienia archeologiczne
powoduje ich nieodwracalne zniszczenie, wszelkie roboty budowlane, roboty ziemne lub zmiana
charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktorym znajdujg sie zabytki archeologiczne,
mogace doprowadzi¢ do przeksztalcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, wymagajg
przeprowadzenia niezbednych badan archeologicznych. Zakres i rodzaj tych badan zostanie ustalony
kazdorazowo przez Wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

CELE | KIERUNKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA W ASPEKCIE KULTUROWYM

Kulturowe cele rozwoju miasta wyrazajg sie w:
e ochronie istniejgcych zasobow kulturowych miasta tj. ochronie obiektéw zabytkowych i sylwety miasta,
e  ksztattowaniu harmonijnego krajobrazu kulturowego i naturalnego krajobrazu miasta,
e zachowaniu tozsamosci kulturowej w sferze materialnej i niematerialnej,
e poprawie i zachowaniu waloréw srodowiska przyrodniczego i kulturowego dla rozwoju turystyki,
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e ochronie i przystosowaniu na potrzeby rekreacji i wypoczynku parkdw, zielencéw miejskich, a takze
terenéw lesnych,

e podjeciu rewaloryzacji zabudowy, historycznych obszaréw zieleni miejskiej i cmentarzy,

e mozliwo$ci wykorzystania zasobow dziedzictwa kulturowego w dalszym rozwoju, a w szczegodlnosci do
tworzenia atrakcyjnego wizerunku miasta,

e zachowaniu odpowiednich proporcji miedzy zabudowg zabytkowg a wspodtczesng m.in. nalezy
ograniczy¢ wysokosé nowopowstatych budynkéw do 4 kondygnac;i.

Osigganie przyjetych celéw rozwoju miasta wymaga realizacji celéw szczegdtowych czyli konkretnych kierunkow
dziatan i zadan. W ramach zachowania i w celu wyeksponowania istniejacych zabytkéw architektury i budownictwa
nalezy:
zachowac osie widokowe wybranych ulic,
dokonac rewaloryzacji zachowanego zespotu ul. Poniatowskiego 29 (Dom Pomocy Spotecznej),
wpisaé w rejestr zabytkéw zespotu budynkéw dawnej gazowni,
wykorzysta¢ istniejgce tereny dawnych koszarédw wojskowych jako dodatkowy element
miastotwdérczy do dalszego rozwoju miasta.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw wskazuje sie do bezwzglednego zachowania. Niedozwolone jest
dokonywanie w ich obrebie wszelkich zmian bryty detalu i wnetrza (chyba, ze za zgodg i pod nadzorem wtasciwych
wiadz konserwatorskich).

Obiekty znajdujgce sie w ewidencji zabytkdw podlegajg mniej rygorystycznym warunkom. W stosunku do tych
obiektoéw zachodzi konieczno$¢ zazwyczaj zachowania bryly i wystroju elewacji z dopuszczeniem mozliwosci
przeksztatcen. Weryfikacja listy obiektéw i obszaréw zabytkowych powinna odbywac¢ sie na podstawie ewidencji
gminnej bedgcej aktualizowanym zbiorem informaciji o zabytkach, a w przypadku jej braku na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W stosunku do zieleni miejskiej nalezy:

e podjac prace rewaloryzacyjne parkéw,
podja¢ prace porzgdkowe na cmentarzach,
opracowac projekt zieleni, ktory bytby integralnie zwigzany z uktadem urbanistycznym miasta
stworzy¢ trasy turystyki kotowej po obszarze obrazujgcym historie miasta oraz jego walory,
zadbac o otoczenie obiektow wpisanych w rejestr zabytkéw przez co stang sie¢ bardziej widoczne
i podniosg poziom atrakcyjnosci miasta.

Wyzej wymienione kierunki i zadania obejmujg swoim zasiegiem zabudowe miejska Zielonki, ksztattujgca
sylwete miasta. Wartosci kulturowe i krajobrazowe tej sylwety nalezy podda¢ ochronie.

Postuluje sie powotanie Parku Kulturowego Pola Bitwy Warszawskiej 1920r., ktérego przedmiotem ochrony bedzie
krajobraz kulturowy. Po analizie materiatdw archiwalnych, przebiegu bitwy w Ossowie oraz przeprowadzonej
inwentaryzacji obecnego krajobrazu wyznaczony zostat obszar pola bitwy, o nastepujacych rodzajach ochrony
wartosci kulturowych:
- Strefa A petnej ochrony w granicach obszaru pola bitwy - dotyczy tresci historycznych, formy (np. linii
zabudowy) i funkcji (tereny upraw).
- Strefa B ochrony konserwatorskiej — otulina obszaru pola bitwy - ochrona czesciowa, przede wszystkim formy,
w mozliwym zakresie takze tresci i funkciji.
Dla petnej ochrony krajobrazu historycznego obszaru pola bitwy i jego otuliny konieczne jest ksztattowanie terenéw
otaczajgcych na zasadzie harmonijnego sgsiedztwa i zabezpieczenia wtasciwej ekspozyciji dla stref Ai B.
W ramach kierunkéw dziatan konserwatorskich proponuje sie:
- ochrone, czyli zabezpieczenie w tym prawne,
- konserwacje, dziatanie zmierzajgce do utrzymania stanu wartosciowej jednostki,
- rewaloryzacje w postaci rekonstrukcji, w przypadku, gdy szczegdlnie wartosciowy obszar ulegt dewastacji.
z okre$lonych za$ przyczyn wymagatby przywrdcenia, rekompozycji zwtaszcza w sytuacji potrzeby stworzenia
wiasciwego sgsiedztwa dla jednostek o duzych walorach i kontynuacji w sytuacji potrzeby stworzenia harmonijnego
otoczenia lub sgsiedztwa.
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mozna obiekty architektury zrealizbwane po 1945 r., uzna¢ za dziedzictwo kulturowe.
Na podstawie subiektywnej oceny w Zielonce brak jest wartosciowych obiektow dobr kultury wspotczesnej.

Rozdziat 5
KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI
I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI.

Polityka rozwoju transportu.

Cele polityki rozwoju transportu.

Celem generalnym polityki rozwoju transportu, opartej na strategii zrownowazonego rozwoju jest stworzenie warunkéw

dla sprawnego, bezpiecznego i ekonomicznego przemieszczania sie oséb i towardw, z jednoczesnym ograniczaniem

konfliktow z otoczeniem przyrodniczym, kulturowym oraz spoteczno-gospodarczym.

Celami szczegotowymi sa:

e zapewnienie sprawnosci funkcjonowania transportu przy rosngcym poziomie motoryzaciji,

e zapewnienie powigzan z ponadlokalnymi systemami transportowymi oraz integracja z terenami sgsiednimi,

e  zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkancow (zapewnienie mozliwosci dojazdu i umozliwienie partycypaciji
w réznych formach aktywnosci - praca, nauka, ustugi, wypoczynek) i gospodarki,

e zapewnienie dotarcia pomocy,

e poprawa standardow podrozy (skrocenie czasow i warunkow podrézy) oraz poprawa warunkow bezpieczenstwa
ruchu,

e  poprawa warunkow ruchu pieszego i rowerowego oraz parkowania,

e racjonalizacja kosztéw rozwoju i eksploatacji poprzez maksymalne wykorzystanie istniejgcych urzadzen
transportowych,

e ksztatltowanie racjonalnych zachowan komunikacyjnych poprzez utatwienie korzystania z komunikacji zbiorowej
oraz zapewnienie wiasciwych, przede wszystkim bezpiecznych, warunkéw ruchu pieszego i rowerowego, jako
alternatywy dla ruchu samochodowego,

e stymulowanie rozwoju przestrzennego i gospodarczego, integrowanie spotecznosci lokalnych, wspéttworzenie
tadu przestrzennego,

e ograniczenie negatywnego wptywu transportu na s$rodowisko naturalne i kulturowe oraz warunki zycia
mieszkancow przez redukcje oddziatywania hatasu i spalin, a takze fagodzenie efektdw rozciecia przestrzeni
przez trasy komunikacyjne.

Rekomendowany podziat zadan przewozowych pomiedzy komunikacje indywidualng i zbiorowa.

Ze wzgledu na strukture przestrzenng miasta i intensywnos¢ zagospodarowania, za wtasciwe uznaje sie:

e umozliwienie petnej swobody korzystania z samochodu osobowego, ograniczenia w tym zakresie wystepowac
bedg w obszarach koncentracji handlu i ustug — otoczenie Placu Jana Pawta Il oraz ulicy Kolejowej i wynika¢ bedg
gtéwnie z ograniczonych mozliwosci realizacji nowych miejsc postojowych,

e tworzenie warunkéw dla rozwoju komunikacji zbiorowej,

e tworzenie bezpiecznych warunkéw dla ruchu pieszego i rowerowego.

Kierunki rozwoju systemu drogowego miasta.

Gléwnymi celami rozwoju uktadu drogowego Zielonki s3:

e ufatwienie rozrzadu ruchu docelowo-zrodtowego zwigzanego z miastem oraz przeprowadzenie ruchu
tranzytowego,

e zapewnienie dostepnosci celow podrozy, obstugi terendw rozwojowych oraz mozliwosci obstugi komunikacjg
zbiorowa,

e poprawa czytelnosci ukladu drogowego, poprzez uwzglednienie jej hierarchizacji, okreslajgcej zréznicowane
funkcje poszczegdinych drég w ukfadzie transportowym, ochrone dréog wyzszych kategorii (krajowych
i wojewddzkich) oraz klas (gtéwnych ruchu przyspieszonego i gtéwnych) przed nadmierng dostepnoscig oraz
uwolnienie zwartych obszaréw zabudowy od ruchu tranzytowego lub co najmniej zmniejszenie jego ucigzliwosci
i kolizji z ruchem lokalnym.

Przy okreslaniu kierunkéw rozwoju uktadu drogowego w szczegélnosci wzieto pod uwage dotychczasowe podstawowe
zasady jego rozwoju, ustalone w planach miejscowych oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zielonki oraz inwestycje celu publicznego wynikajgce z Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa mazowieckiego, Aktualizacji strategii rozwoju wojewddztwa mazowieckiego, Strategii zrownowazonego
rozwoju powiatu wotominskiego oraz wnioski zarzgdcéw drog.

Uktad drogowy Zielonki bedzie tworzyt zhierarchizowany system, sktadajgcy sie z:
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e ukladu podstawowego (drogi ekspresowe, drogi gtéwne ruchu przyspieszonego, gtéwne i zbiorcze), do ktérego
wejdg drogi o znaczeniu ponadlokalnym - krajowe, wojewodzkie, powiatowe oraz wybrane gminne, wazne dla
powigzan zewnetrznych i wewnetrznych,

e ukladu obstugujacego (drogi lokalne i dojazdowe), o znaczeniu lokalnym, tworzony przez pozostate drogi gminne.

Uktad podstawowy bedzie wypetniat nadrzedne funkcje, wynikajace z kierunkdéw rozwoju systemu transportowego
kraju, wojewddztwa i powiatu, stuzgc powigzaniom krajowym, regionalnym, a takze powigzaniom zewnetrznym
i czeSciowo wewnetrznym gminy. Zadaniem tego uktadu bedzie przede wszystkim prowadzenie ruchu. Obstuga
zagospodarowania przy pomocy drog uktadu podstawowego bedzie mogta odbywac sie w ograniczonym zakresie,
wynikajgcym z kategorii i klas drég i dopuszczonym przepisami w zakresie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ drogi publiczne, a w przypadku drég ekspresowych bedzie wykluczona, z wyjgtkiem obstugi przy pomocy
tzw. drég serwisowych (zbiorczych drég dojazdowych).

Zadaniem uktadu obstugujacego bedzie zapewnienie bezposredniego dojazdu i obstuga zagospodarowania,
wyprowadzenie ruchu na ukfad podstawowy oraz zapewnienie powigzan zewnetrznych i wewnetrznych, nie
obstugiwanych przez uktad podstawowy.

W podstawowym uktadzie drogowym studium przewiduje budowe, rozbudowe, przebudowe lub modernizacje oraz
uwzglednia utrzymanie mozliwosci przestrzennych dla:

e  budowy do ok. 2013 r. drogi ekspresowej S-8 (Via Baltica) relacji Wroctaw — Warszawa — Ostréw Mazowiecka
- granica panstwa/Budzisko/, zgodnie =z orientacyjnym przebiegiem wyznaczonym w planie
zagospodarowania przestrzennego Zielonki oraz przebiegiem okreslonym w materiatach do wniosku
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji, dla powigzan Zielonki istotne bedg planowane
wezly ,Drewnica” i ,Zielonka 27, /

(droga S-8 (Via Baltica) relacji zostata na terenie miasta Zielonka wybudowana - znajduje sie
w bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego zmiang studium)

e budowy do ok. 2013-2025 r. drogi ekspresowej S-17 (Wschodniej Obwodnicy Warszawy) tgczacej Warszawe
z Lublinem i dalej z Ukraing; wedtug wariantu Il A, t.j. przez Zielonke, Mokry tug, poligon i Wesota, z weztami
.Drewnica”, ,Zielonka” i ,Poligon”,

e rozbudowy i modernizacji drogi wojewddzkiej nr 631 (Al. Jézefa Pitsudskiego) jako drogi klasy gtéwnej ruchu
przyspieszonego o przekroju dwie jezdnie po dwa pasy ruchu wraz z budowg wiaduktu nad linig kolejowg
Warszawa Wilenska — Zielonka,

e rozbudowy i modernizacji drogi wojewoddzkiej nr 634 (ul. Stefana Prymasa Wyszynsklego) Jako drogl klasy
gtéwnej o przekroju dwie jezdnie po dwa pasy ruchu, w : A
Remberéw—Zielonka- (wiadukt nad linig kolejowg zostat zrealizowany),

e przebudowy i modernizacji drogi wojewodzkiej nr 637 (Warszawa — Wegréw), m.in. budowy obwodnicy
Okuniewa i Michatowa, zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych w gminie Halindw oraz postulowanej
budowy poétnocnego obejscia Pustelnika w gminie Stanistawow,

« budowy drogi regionalnej Wotomin — Sulejowek — Wigzowna, stanowigcej wschodnie domkniecie obwodnicy
okotowarszawskiej, tworzonej przez drogi wojewddzkie, jako drogi klasy gtéwnej; planowana droga
wojewddzka wykorzystuje czedciowo korytarz istniejgcej drogi powiatowej nr 36231, realizacja drogi
wojewddzkiej bedzie wigzata sie ze zmianami przebiegu i kategorii odcinkéw tej drogi w Zielonce oraz
w rejonie Zabranca w gmlnle Poswu—;tne i Okunlewa w gmlnle Hallnow

zbioreze; (|nwestyCJa zreallzowana)
e przebudowy i modernizacji ulicy Poniatowskiego (Napoleona), w ciggu drogi powiatowej, jako drogi klasy
zbiorczej,

e przebudowy i modernizacji ulicy Kolejowej {drega-wojewodzka—nr625)-na odcinku droga 634 — ulica Lesna,
jako drogl klasy zblorczej,

) o j (mwestyCJa zreallzowana)

e budowy przedtuzenia ulicy S’rowacklego Jako nowego polaczenla z Kobylkg i jednoczesnie ulicy obstugujgce;j
tereny nowej zabudowy w Kobylaku, w klasie ulicy zbiorczej,

e budowy przedtuzenia ulicy Wojska Polskiego do ulicy Pastuszkéw i dalej ulicy Mokry tug w Warszawie, jako
istotnego potgczenia z Warszawg, w klasie ulicy zbiorczej, wraz z przebudowg skrzyzowania ulic
Wyszynhskiego, Kolejowej i Wojska Polskiego, polegajgca na likwidacji mimosrodu wlotéw tych ostatnich ulic;
rozwigzania wymaga takze kwestia przebiegu koncowego odcinka ulicy w rejonie potudniowej granicy miasta,
poniewaz wykorzystywana obecnie droga oraz potgczenie z ulicg Pastuszkéw znajduje sie na terenie
zamknietym.

Istotne znaczenie dla funkcjonowania ukladu drogowego w Zielonce bedzie miato takze planowane przedtuzenie do
Marek Trasy Mostu Pétnocnego z Warszawy oraz potgczenie jej z ulicami Dworkowg, Swiatowida i Orlgt Lwowskich
w Kobytce. W ten sposob powstanie uktad drogowy, przynajmniej czesciowo odcigzajgcy centrum Zielonki od ruchu
tranzytowego z pasma wotominskiego w kierunku poétnocnych dzielnic Warszawy. Podobng role spetni droga
ekspresowa S-8, dzieki weztom w Kobytce i gminie Wotomin, zbierajgcym ruch z tych obszaréw.

Dopuszcza sie rowniez mozliwos¢ wytworzenia dodatkowych potgczeh drogowych na kierunku potnoc — potudnie
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pomiedzy potnocng czescig Zielonki i gming Wotomin a Wesotg, Sulejéwkiem i Halinowem, przez tereny wojskowe,
w przypadku zmiany statusu obecnych terendw zamknietych i ich przeksztatcen lub w porozumieniu z wtadajgcym
tymi terenami. Drogi te beda stuzyé powigzaniom z sgsiednimi gminami oraz obstugiwaé potencjalne
zagospodarowanie na obecnych terenach zamknietych.

W zakresie uktadu obstugujgcego przewiduje sie przebudowe i modernizacje istniejacych drég gminnych lokalnych
i dojazdowych oraz budowe nowych na terenach planowanego zagospodarowania, szczegélnie w Kobylaku.

W uktadzie tym, dodatkowych analiz wymaga mozliwos¢é wykorzystania terenu nieuzywanej bocznicy kolejowej do
terendw zamknietych dla wytworzenia ciggu obstugujgcego tereny po potudniowej stronie ulicy Wyszynskiego,
z mozliwo$cig wyprowadzenia ruchu bezposrednio na planowany wiadukt nad linig kolejowg Warszawa Rembertow —
Zielonka oraz budowa potgczenia odcinkéw ulicy Bankowej przy pomocy tunelu drogowego.

Polityka parkingowa.

Zasady polityki parkingowej wynikajg z zalozonego dopuszczalnego wysokiego udziatu komunikaciji
indywidualnej w podrézach. Oznacza to dobre udostepnienie samochodem catej gminy, wigcznie z zapewnieniem
wiasciwej liczby i organizacji miejsc do parkowania, dostosowujgcych ich podaz do popytu.

Przy programowaniu inwestycji zaleca sie stosowac nastepujgce wskazniki postojowe:

dla zabudowy wielorodzinnej minimum 1,5 miejsca postojowego / lokal,

dla zabudowy jednorodzinnej minimum 2 miejsca postojowe / 1 mieszkanie, dom lub segment,

dla obiektow administracji i biur minimum 25 miejsc postojowych / 1000 m? powierzchni uzytkowej,
dla bankéw minimum 40 miejsc postojowych / 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,

dla handlu i ustug minimum 30 miejsc postojowych / 1000m? powierzchni uzytkowej,

dla hurtowni minimum 10 miejsc postojowych / 1000m?2 powierzchni uzytkowej,

dla produkcji minimum 35 miejsc postojowych / 100 zatrudnionych,

dla szkét minimum 30 miejsc postojowych / 100 zatrudnionych,

dla obiektéw sportu i rekreacji 10 — 35 miejsc postojowych uzytkownikow jednoczesnie,

dla gastronomii minimum 35 miejsc / 100 miejsc konsumpcyjnych,

dla rejonowych przychodni zdrowia minimum 10 miejsc postojowych / 1000 m? powierzchni uzytkowej,
dla prywatnych przychodni i gabinetow lekarskich minimum 2 miejsca postojowe / 1 gabinet,
dla hoteli minimum 35 miejsc postojowych / 100 tézek,

dla stacji obstugi pojazdéw minimum 4 miejsca postojowe / stanowisko naprawcze,

dla kosciotéw minimum 10 miejsc postojowych / 100 uzytkownikéw jednoczesnie,

dla cmentarzy minimum 10 miejsc postojowych / 1 ha,

2 miejsca na kazdy domek lub dziatke letniskowa,

2 miejsca na 5 dziatek dla ogrédkéw dziatkowych.

Parkingi nalezy realizowac¢ na terenie wlasnym inwestyciji.

Realizacja miejsc postojowych w liniach rozgraniczajgcych ulic w formie zatok i paséw postojowych,
dopuszczalna jest na warunkach okreslonych w rozporzgdzeniu MTiGM w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac drogi i ich usytuowanie.

Dodatkowo nalezy przewidywa¢ miejsca dla przechowywania (postoju) rowerdéw w liczbie nie mniejszej niz 10%
wyliczonej liczby miejsc dla samochodéw osobowych.

W rejonie stacji kolejowej przewiduje sie budowe ogolnodostepnych parkingdéw, z wykorzystaniem dawnych placow
tadunkowych i ramp. Parkingi te bedg stuzyly dojazdowi do centrum oraz beda funkcjonowaty w systemie ,Parkuj
i jedz”. Ponadto w obszarze objetym zmiang studium w ramach planowanych parkingdw nalezy przewidzie¢
stanowiska dla pojazdéw osob niepetnosprawnych w tym zaopatrzonych w karte parkingowg — w szczegdlnosci na
terenach ustugowych i produkcyjnych. Normatyw ten okreslony winien by¢ indywidualnie w planach miejscowych.

Rozwdj komunikacji zbiorowe;.

Celem rozwoju komunikacji zbiorowej jest poprawa standardu obstugi, w tym zapewnienie mozliwosci
korzystania z niej wszystkim mieszkancom gminy.

Podstawowg role w obstudze petni¢ bedzie komunikacja kolejowa, ktérej rola w dojazdach do Warszawy
powinna wzrasta¢. Przewiduje sie utrzymanie potgczen autobusowych z Warszawg i sagsiednimi gminami. Trasy
autobusow i lokalizacje przystankéw powinny zapewniaé dojscie piesze w granicach 500 — 1000m dla wiekszosci
obszaru gminy. Ukfad linii autobusowych zaleze¢ bedzie od rozwoju uktadu drogowego i bedzie ulegat zmianom w
miare jego rozbudowy. Dla potrzeb funkcjonowania komunikacji autobusowej, w planach miejscowych oraz
projektach budowlanych nalezy przewidywac lokalizacje przystankéw z zatokami i wiatami oraz w miare potrzeb
i mozliwosci petli koncowych.

Obstuga transportu fadunkow.
Transport tadunkéw odbywac sie bedzie przy pomocy transportu samochodowego.
Na terenie gminy istotne Zrédta i cele ruchu ciezarowego, podobnie jak obecnie skoncentrowane bedag
w Zielonce Bankowej i w rejonie Horowej Goéry. W zwigzku z budowg Wschodniej Obwodnicy Warszawy
przecinajgcej w poziomie terenu istniejgcg ulice Bankowa, w ramach tej inwestycji przewiduje sie budowe drogi
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dojazdowej tgczgcej tereny przemystowe Zielonki Bankowej z drogg nr 634 i przebiegajacej po wschodniej stronie
WOW.

Ruch pieszy
Nalezy dazy¢ do stworzenia dogodnych, krétkich i bezpiecznych powigzan dla pieszych.
W czasie budowy i modernizacji drog nalezy je wyposaza¢ w chodniki i przejscia dla pieszych.
Studium wskazuje lokalizacje bezkolizyjnych potaczen pieszo-rowerowych przez linie kolejowa.

Ruch rowerowy
Celem rozwoju droég rowerowych jest zapewnienie kazdemu chetnemu mozliwosci korzystania z roweru,

poruszania sie bezpiecznie w dogodnych warunkach Srodowiskowych, uczynienie z roweru silnie konkurencyjnego
srodka lokomociji, szczegdlnie w stosunku do samochodu osobowego.

Czynnikami sprzyjajgcymi rozwojowi ruchu rowerowego s3:

e obecnos¢ rozlegtych terendéw lesnych i otwartych w gminie i obszarach sgsiednich, stanowigcych atrakcyjny cel
wycieczek rowerowych,

e mozliwosci przestrzenne budowy $ciezek rowerowych lub ciggéw pieszo-rowerowych wzdtuz drég publicznych,

e rosngca swiadomos¢ ekologiczna spoteczenstwa,

e stosunkowo niski koszt budowy $ciezek rowerowych.

Czynnikami niesprzyjajgcymi dla rozwoju ruchu rowerowego sg:

e niesprzyjajgce warunki klimatyczne przez znaczng cze$¢ roku,

e Swiadomos¢ obecnie niedogodnych warunkéw i bezpieczenstwa dla ruchu rowerowego oraz diugiego procesu
budowy sieci drég i parkingéw dla rowerow.

Przyjeto nastepujgce zasady ksztattowania sieci drog rowerowych:

e  zapewnienie powigzan migdzy rejonami mieszkalnymi i miejscami pracy, szkotami, handlem i ustugami oraz stacjg
kolejowa,

e wyposazenie drog wojewddzkich oraz powiatowych i wybranych gminnych w $Sciezki rowerowe lub pieszo-
rowerowe oddzielone od pozostatego ruchu kotowego,

e dopuszczenie ruchu rowerowego na pozostatych drogach o mniejszym ruchu, wspdlnie z ruchem pojazdow
samochodowych oraz na drogach wewnetrznych na terenach rolnych i lesnych.

Ponadto konieczne bedzie tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania roweréw, szczegolnie przy szkotach,
obiektach handlowych i ustugowych oraz dziatania promujgce i edukacyjne propagujgce ruch rowerowy.

Proponowany przebieg sciezek rowerowych przedstawiono na rysunku ,Kierunki rozwoju komunikaciji, drogi,
komunikacja zbiorowa, parkingi, Sciezki rowerowe”.

Oprocz $ciezek rowerowych wskazanych na rysunku, w miare budowy nowych drég i modernizacji istniejgcych,
kazdorazowo powinna by¢ przeanalizowana mozliwo$c¢ i celowo$¢ budowy Sciezek rowerowych

Koordynacja polityki rozwoju transportu i polityki rozwoju przestrzennego.

Konieczne jest skoordynowanie polityki komunikacyjnej z politykg przestrzenng, tak aby uzyskaé zmniejszenie

transportochtonnosci i kosztéw rozwoju catego uktadu.

Gtéwnymi dziataniami powinny by¢:

e utrzymanie zwartosci struktury przestrzennej terendéw zabudowanych gminy, przeciwdziatanie przenoszenia sie
osadnictwa na obszary trudne do obstugi lub wymagajace znacznych naktadéw dla jej zapewnienia,

o ksztaltowanie zagospodarowania przyjaznego ruchowi pieszemu i rowerowemu oraz umozliwienie jego obstugi
transportem zbiorowym,

e polityka lokalizacyjna, uwzgledniajaca istniejgcg lub mozliwg do osiggniecia dostepnos¢ komunikacyjna,

e utrzymanie wysokiej intensywnos$ci wykorzystania terenéw o dogodnej obstudze transportowe;.

Zabudowa przy drogach i liniach kolejowych powinna by¢ lokalizowana w sposéb minimalizujgcy ucigzliwosci
komunikacyjne, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w zakresie komunikaciji

Na podstawie Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, Aktualizacji Strategii rozwoju
wojewddztwa mazowieckiego, Strategii rozwoju powiatu wotomihskiego oraz wnioskéw zarzadcéw drég krajowych
i wojewodzkich, przyjmuje sie, ze program inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, wraz
z okresleniem ich lokalizacji i terminami realizacji, powinien uwzgledni¢ nastepujgce przedsiewzigcia:

e budowe drég-ekspresowych-S-8- drogi ekspresowej S-17,

budowa drogi wojewodzkiej 635,

rozbudowe, przebudowe i modernizacje drég wojewddzkich nr 625, 631, 634 i 637,

budowe regionalnej drogi wojewddzkiej klasy gtéwnej tgczgcej Wotomin z Sulejéwkiem,

rozbudowe, przebudowe i modernizacje drog powiatowych,
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e rozbudowe, przebudowe i modernizacje linii kolejowych (stworzenie SKM).

e przebudowe i modernizacje | Paneuropejskiego korytarza, w ciggu ktérego przebiega linia E-75 (Warszawa-
Biatystok-Suwatki-Trakiszki), z mozliwoscig dobudowy dodatkowych toréw i likwidacjg przejazdéw w poziomie
szyn oraz budowg skrzyzowan dwupoziomowych.

Inwestycje celu publicznego o0 znaczeniu lokalnym w zakresie komunikaciji.

Zakres i rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym przyjmuje sie zgodnie z okre$lonymi
w niniejszym Studium kierunkami rozwoju uktadu drogowego, komunikacji zbiorowej i $ciezek rowerowych oraz
zgodnie z przebiegami i przeznaczeniem terendéw dla urzadzen komunikacyjnych, wyznaczonych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Do inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w zakresie komunikacji zalicza sie adaptacje i modernizacje
(przebudowe i rozbudowe) oraz budowe nowych odcinkéw drég gminnych klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej, w tym
najwazniejszg — realizacje bezkolizyjnego przejécia drogowego przez magistralng linie¢ kolejowg nr 6 Warszawa-
Kuznica Biatostocka.

Kierunki rozwoju transportu — priorytety realizacyjne.

Dziataniem priorytetowymi powinna by¢ poprawa warunkow ruchu na najwazniejszych ciggach drogowych t.j. na
drogach wojewddzkich i powiatowych, zapewniajgcych powigzania zewnetrzne, co nalezy do zadan samorzadéw
wojewodztwa i powiatu. Dla miasta Zielonka priorytetem jest budowa bezkolizyjnego przejscia drogowego przez
magistralng linie kolejowg nr 6 Warszawa- Kuznica Biatostocka. Konieczna jest Scista wspotpraca z zarzgdcami
poszczegdlnych drég, szczegodlnie w ustalaniu zakresu dziatarn modernizacyjnych, ich przebiegu i potrzeb terenowych
w planach miejscowych oraz ksztattowaniu otoczenia drég, zgodnie z wymaganiami, wynikajgcymi z ich funkcji i klasy.
Wyposazanie istniejgcego uktadu w nawierzchnie twarde, chodniki, Sciezki rowerowe i urzadzenia dla komunikacji
zbiorowej oraz budowa drdg dla obstugi zagospodarowania na nowych terenach powinno by¢ dziataniem ciggtym,
zgodnie z lokalnymi programami rozwoju.

ZASADY ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Dla catego obszaru objetego zmiang studium w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury technicznej ustala sie:

a) lokalizacje, rozbudowe, przebudowe, montaz, remont i rozbiorke obiektéw, sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) powigzanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu do sieci zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Zaopatrzenie w wode

Zasoby wod podziemnych czwartorzedowych wystepujgcych na terenie miasta uwaza sie za wystarczajgce na
pokrycie istniejacych i prognozowanych potrzeb.
Stwierdza sie wystarczajgcg wydajnosé istniejgcych uje¢ wody dla biezacych potrzeb.
Przyjmuje sie, ze w zaleznosci od potrzeb na terenie istniejacych uje¢ wody mogg by¢ wykonane dodatkowe studnie
jak rowniez moze nastgpi¢ przebudowa stacji uzdatniania wody. Przewiduje sie zachowanie istniejgcego ujecia wody
oligocenhskiej w potudniowej czesci miasta. W przypadku realizacji nowych duzych osiedli mieszkaniowych konieczne
bedzie wybudowanie dodatkowych punktéw uje¢ wody. Dopuszcza sie zmiany zrodet i kierunkéw zasilania
poszczegolnych osiedli, poprzez budowe zbiornikdw wodociggowych majgcych za zadanie rezerwowanie wody na
wypadek sytuacji awaryjnych oraz zbiornikdéw przeciwpozarowych.
Dla uje¢ wodociggu komunalnego konieczne jest wyznaczenie stref ochrony sanitarnej posredniej. Dla ujecia przy ul.
Dilugiej zostala wydana w tej sprawie decyzja nr.114/2001 Starosty Wotominskiego. Dla ujecia wody przy
ul. Inzynierskiej decyzja taka wciaz nie zostata wydana.
Na obszarach potozonych w obrebie strefy ochrony sanitarnej posredniej dopuszcza sie jedynie ograniczone
uzytkowanie terenéw ze szczegdlnym zakazem wprowadzania do ziemi i wéd podziemnych Sciekéw, sktadowania
i przechowywania
odpaddéw stanowigcych zagrozenie dla wod podziemnych, stosowania nawozéw sztucznych oraz prowadzenia robot
mogacych mie¢ wpltyw na zmiane istniejacych warunkéw hydrogeologicznych (studnie, gtebokie wykopy).

Odprowadzenie $ciekéw komunalnych
Zaktada sie przyjecie sciekow sanitarnych od 100% mieszkancow miasta.
Odprowadzenie sciekow z terenu miasta odbywac sie bedzie w systemie kanalizacji podcisnieniowo-grawitacyjnej,
wyposazonej w przepompownie $ciekow, poprzez istniejgcy kolektor Z 1 do ukfadu kanalizacji miasta Zagbki
potgczonego z systemem kanalizacji warszawskiej, odprowadzajgcego scieki do oczyszczalni sciekéw ,Czajka”.
Przewiduje sie zachowanie przepompowni przy ul. Lesnej (przepompownia gtéwna) oraz rejonowych
przepompowni przy ul. Inzynieryjnej i ul. Powstancéw z mozliwoscig ich modyfikaciji.
Dla skanalizowania terenéw potozonych we wschodniej czesci obszaru zurbanizowanego konieczna bedzie budowa
przepompowni w rejonie ul. Wschodniej i ul. Pétnocnej z lokalizacjg komor zbiorczych na przewodzie kanalizacyjnym.
Dla przepompowni $ciekéw konieczne jest zachowanie strefy 15 m. wolnej od zabudowy liczac od granic dziatki.
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W zakresie odprowadzenia $ciekdw technologicznych z terendw przemystu przyjmuje sie, ze odprowadzenie do
kanalizacji miejskiej bedzie mozliwe po ich uprzednim podczyszczeniu. Zaktada sie, ze sposéb podczyszczenia musi
by¢ indywidualnie opracowany i uzgodniony z odpowiednimi jednostkami gospodarki wodne;.

Przeanalizowania wymaga mozliwos¢ zrezygnowania z wustug systemu kanalizacji warszawskiej
(z odprowadzaniem Sciekéw do oczyszczalni Sciekéw ,Czajki”) na rzecz uktadu lokalnego z miejskg oczyszczalnig
Sciekdbw w Zielonce (z ewentualnym wykorzystaniem i rozbudowg istniejgcej oczyszczalni na terenie wojskowym).
Przyjmuje sie w studium takie rozwigzanie jako rezerwowe, jego realizacja mogtaby nastgpi¢ jesli pojawitoby sie
uzasadnienie techniczno-ekonomiczne.

Odprowadzenie Sciekéw deszczowych

Odprowadzenie sciekdw deszczowych przewiduje sie odrebnym systemem krytej kanalizacji deszczowej do
Rowu Magenta i dalej do rzeki Dtugiej lub bezposrednio do rzeki Diugiej. Niezbedne bedzie odpowiednie kazdorazowe
podczyszczenie sciekdw deszczowych przed ich wpuszczeniem do odbiornikow. Podczyszczanie odbywac sie bedzie
w podziemnych osadnikach i separatorach produktéw ropopochodnych zlokalizowanych na przewodach kanalizacji.
Odprowadzenie Sciekéw deszczowych z terendw przemystu wymaga uzyskania pozwolenia wodno-prawnego na
odprowadzenie sciekéw deszczowych do wod i gruntu.
Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenéw dziatek budowlanych o funkcji ustugowej, w zaleznosci od
warunkow i mozliwosci powinny by¢ odprowadzone do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej lub zagospodarowywane
w indywidualny sposob, tzn. w razie braku mozliwosci dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych na witasny teren
nieutwardzony, do dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych. Na terenach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowg nalezy réwniez dgzy¢ do maksymalnego retencjonowania wod opadowych
i roztopowych z mozliwoscig wtdrnego ich wykorzystania do celéw bytowo-gospodarczych. Zaleca sie stosowanie
rozwigzan zmierzajgcych do przeciwdziatania skutkom suszy poprzez zwiekszenie matej retencji wodnej oraz
wdrozenie proekologicznych metod retencjonowania wody.

Gazownictwo

Zaopatrzenie miasta w gaz przewodowy sredniego cisnienia, poprzez reduktory domowe obnizajgce cisnienie ze
Sredniego na niskie, odbywac sie bedzie ze stacji redukcyjno-pomiarowej I-go stopnia ,Zgbki”.
Przyjmuje sie zasade petnego pokrycia zapotrzebowania na gaz do celow:

= przygotowywania positkdw,

= przygotowywania cieptej wody,

= oraz czesciowo w zakresie ogrzewania pomieszczen.
W stacji redukcyjno-pomiarowej | stopnia ,Zabki” oraz w przepustowosci gazociggéw zasilajgcych miasto wystepuje
rezerwa.
W miare wzrostu zapotrzebowania na gaz przewodowy planuje sie rozbudowe sieci.
Dalsza gazyfikacja miasta winna by¢ realizowana na zasadach wynikajgcych z przepiséw odrebnych w zakresie prawa
energetycznego.
Ze wzgledéw ekonomicznych, na nowo gazyfikowanych terenach proponuje sie wykorzystanie gazu przede wszystkim
do celéw grzewczych.
W studium adaptuje sie przebieg gazociggu wysokiego cisnienia DN 500 relacji Rembelszczyzna — Wronéw
w potudniowej czesci miasta.

Elektroenergetyka

Zaopatrzenie miasta w energie elektryczng odbywac sie bedzie ze stacji rozdzielczej
110/15 kV ,Zabki” zasilanej dwutorows linig wysokiego napiecia WN 110 kV relacji EC Kaweczyn — Wotomin.
Przyjmuje sie zasade petnego pokrycia potrzeb miasta w zakresie:

= oswietlenia,

= zasilania sprzetu gospodarstwa domowego i innych urzgdzen,

= oraz czg$ciowo w zakresie ogrzewania pomieszczen.

Na terenie miasta dostawa energii elektrycznej odbywac¢ sie bedzie przy pomocy sieci rozdzielczej SN 15 kV oraz —
poprzez stacje transformatorowe 15/0,4 kV — siecig elektroenergetyczng niskiego napiecia 0,4 kV.
W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng przyjmuje sie nastepujgce kierunki:

- dopuszczenie budowy, przebudowy, remontu i utrzymania istniejacej infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej na podstawie przepiséw odrebnych,

- dopuszczenie podziatu istniejgcych dziatek celem wydzielenia terenéw dla lokalizacji stacji
transformatorowych, zgodnie przepisami odrebnymi,

- dopuszczenie zaopatrzenia w energie elekiryczng z indywidualnych instalacji produkujgcych energie
z odnawialnych zrédet energii z wytagczeniem przydomowych elektrowni wiatrowych i biogazowni,

- wyznaczenie niezbednych terenéw dla lokalizowania stacji transformatorowych oraz rezerwowanie
odpowiednich pasow terenéw wolnych od zabudowy i przeszkod terenowych na obszarze istniejgcych lub
projektowanych drég publicznych dla pobudowania linii energetycznych wysokiego napiecia (WN), sredniego
napiecia (SN) i niskiego napiecie (nn), w tym wyznaczenie stref technologicznych.

Zaktada sie, ze pelne zasilanie obszaru miasta w energie elektryczng - w tym rejondw,
w ktérych przewidywane jest nowe zainwestowanie — moze nastgpi¢ po rozbudowie infrastruktury energetycznej wg.
planu zaopatrzenia miasta w energie opracowanego w porozumieniu z zaktadem energetycznym.

W studium adaptuje sie przebieg istniejacej linii 110 kV w zachodniej czesci miasta, przebieg istniejgcej linii 220 kV
w potudniowej czesci miasta i linii 400kV oraz przewidywany przebieg (orientacyjny) planowane;j linii 110 kV Zabki —
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Wotomin, niezbednej dla poprawienia jakosci dostarczanej energii elektrycznej m.in. dla mieszkancow Zielonki.
Studium postuluje prowadzenie kablem podziemnym planowanej linii 110 kV na obszarze centrum miasta od
ul. Inzynierskiej do przedtuzenia ul. Korczaka do ul. Stowackiego.

Dodatkowo dopuszcza sie i zaleca lokalizowanie instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajgcej 500kW na
dachach budynkéw,

Usuwanie odpadéw

Przewiduje sie realizacje zaktadu unieszkodliwiania statych odpadéw komunalnych i przemystowych na poétnoc
od miejscowosci Michatéw potozonej w gminie Halindw w potgczeniu ze sktadowiskiem odpadow paleniskowych E.C.
Kaweczyn, w ,0bszarze niezurbanizowanym” miasta Zielonka.
Do czasu realizacji zaktadu problem usuwania odpaddw winien by¢ usprawniony poprzez selektywng zbiérke odpadéw
w miejscu ich powstawania i segregacje zbiorowg, zorganizowang na poziomie gminy.
W miare mozliwosci, przy podejmowaniu decyzji dotyczgcych zainwestowania terenu, nalezy preferowa¢ podmioty
stosujgce ,czyste technologie”, technologie bezodpadowe i matoodpadowe lub zapewniajgce maksymalne
gospodarcze wykorzystanie odpadéw. Nalezy dgzy¢ do podniesienia swiadomosci spotecznej mieszkancéw w ramach
edukacji ekologicznej w szczegdlnosci w zakresie minimalizacji wytwarzania odpadow ora ich selektywnej zbiorki.

Cieptownictwo
Na terenie miasta nie przewiduje sie scentralizowanego systemu zaopatrzenia w ciepto. Obszar miasta

zaopatrywany bedzie w ciepto z indywidualnych Zrddet, w ktérych czynnikami grzewczymi beda: gaz, energia
elektryczna, olej opatowy niskosiarkowy lub odnawialne zrodta energii. Zaktada sie zachowanie istniejacych kottowni
zaktadowych lub ogrzewajgcych zespoty zabudowy W|elorodzmnej oraz |ch ewentualna przebudowe dla wykorzystama
w/w czynnikow grzewczych. Paliw , o

Wszelkie uzytkowanie pallw do celéw grzewczych winno by¢ zgodne z za{ozenlaml Planu gospodarkl
niskoemisyjnej dla Gminy Zielonka, stanowigcego element Strategii Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych
Warszawskiego Obszaru Funkcjonalnego oraz z uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr 162/17 z dnia 24
pazdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw w
zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw.

tagcznosé

W najblizszych latach planuje sie dalszg rozbudowe sieci dostepowych (zaréwno tradycyjnych jak i w technologii
FITL) - w szczegdlnosci tam, gdzie powstajg nowe osiedla mieszkaniowe, centra handlowe i biznesowe. Budowane
beda nowe ciggi kanalizacji teletechnicznej, metaliczne i $wiattowodowe linie kablowe (kanatowe i doziemne), szafy
kablowe i szafy dostepowe ONU. Nie planuje sie budowy nowych budynkéw z przeznaczeniem na wezly ustugowe.
W celu zwiekszenia penetracji ustug szerokopasmowych w technologii ADSL, planowana jest budowa nowych weztow
i rozbudowa juz istniejgcych.

Przewiduje sie rowniez rozbudowe sieci swiattowodowej miejscowej. Miejska i dalekosiezna sieé¢ tgcznosci wojskowej
realizowana jest jako kablowa doziemna oraz w wynajetej kanalizacji. Obowigzuje warunek uzgadniania z odpowiednig
jednostkg wojskowg projektdw wszystkich obiektow budowlanych w sgsiedztwie kabli telekomunikacji wojskowej oraz
zachowania pasa terenu wolnego od zabudowy zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Plany rozbudowy wyzej
wymienionych sieci obejmujg obszar catego miasta..

Planowana jest rowniez budowa infrastruktury teletechnicznej monitoringu wizyjnego oraz systemu stuzb ratowniczych
i bezpieczehstwa publicznego Miasta Zielonka.

Dla uporzgdkowania przestrzeni miejskiej w Zielonce, w studium zaktada sie, ze zasady lokalizowania obiektow
telefonii komorkowej na terenie miasta powinny by¢é okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Urzadzenia radiolokacyjne zwigzane z lotniskami cywilnymi i wojskowymi takie jak radiolokatory, radiolatarnie
i radiolinie, stacje nadawcze radiowe i telewizyjne oraz anteny telefonii komérkowej i cyfrowej stanowig zagrozenie ze
wzgledu na emitowane promieniowanie elektromagnetyczne. Warunki ich lokalizacji winny by¢ zgodne
z obowigzujgcymi aktami prawnymi.

Uktady antenowo — nadawcze stacji bazowych telefonii komérkowej emitujg pole elektromagnetyczne niejonizujgce
z zakresu mikrofalowego 300 MHz — 300 GHz. Na podstawie raportu oddziatywania na srodowisko stacji bazowe;j
telefonii komérkowej wyznacza sie obszary, w ktdrych gesto$¢ mocy pél elektromagnetycznych przekracza warto$é
dopuszczalng w miejscach dostepnych dla ludnosci. Zgodnie z obowigzujgcymi aktami prawnymi winny by¢
dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem obiektu. W przeciwnym przypadku wojewoda tworzy w drodze
rozporzadzenia obszar ograniczonego uzytkowania.

Oddziatywanie istniejgcych obiektow moze ulegaé zmianom wraz ze zmiang mocy ich nadajnikdéw, zatem zachodzi

koniecznos$¢ przeprowadzania okresowych pomiaréw przez odpowiednie stuzb.

PODBSUMOWANIE

Polityka infrastrukturalna miasta oparta jest na hierarchizacji poszczegdlnych systeméw, co wplywa na
zwiekszenie atrakcyjnosci dla nowych inwestoréw strategicznych, poprawe stanu $rodowiska oraz ogdélny rozwdj
gospodarczy i spoteczny.
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Rozwdj infrastruktury to zadanie wtasne gminy, ktérego realizacja musi nie tylko zapewniaé¢ obstuge mieszkancow
i ustug na odpowiednim poziomie, ale stwarza¢ takze mozliwosci rozwoju, gtdwnie poprzez zwigekszenie efektywnosci
uzytkowania terenéw (uzupetnienie uzbrojenia, zmniejszenie luki infrastrukturalnej itp.).
Dla miasta Zielonka priorytetami powinny byc:

e poprawa standardow jakosci wody w $wietle zaostrzonych norm europejskich, modernizacja uje¢ wody,
naprawa i modernizacja kanatéw sanitarnych i deszczowych (w catym miescie),
odnowienie i uporzgdkowanie infrastruktury podziemnej przy okazji wymiany nawierzchni ulic,
likwidacja zbednych rurociggéw w pasie drog,
likwidacja wszystkich palenisk na paliwo state i zamiana ich na paliwa ekologiczne, przede wszystkim na gaz,
rozwgj sieci teleinformatycznych i telefonii komérkowe;j.

Zgodnie z Planem gospodarki niskoemisyjnej dla Gminy Zielonka, stanowigcego element strategii ZIT WOF (Uchwata
Nr XXXV/324/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 31 maja 2017 r. strategia dziatan na rzecz gospodarki niskoemisyjnej
powinna zakfadac:

— zachowanie standardow efektywnosci energetycznej i charakterystyki energetycznej budynkow
(uwzgledniajgc w tym: termomodernizacje istniejgcych budynkow,)

— promowanie projektdow majgcych na celu oszczednos$¢ energii, w tym do wykorzystania OZE (np.
modernizacja i rozbudowa oswietlenia 0 energooszczedne lampy oswietleniowe i wykorzystujgce OZE,
zmiana systemu ogrzewania na OZE),

— promowanie transportu publicznego, ruchu rowerowego i ruchu pieszego (budowa nowych $ciezek
rowerowych i parkingéw)

— planowanie zabudowy orientowanej na wykorzystanie energii stonecznej, tj. projektowanie nowych budynkéw
0 optymalnej ekspozycji na swiatto stoneczne.

Rozdziat 6
OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU LOKALNYM

Z analizy uwarunkowan wynika, ze za najlepiej predysponowane tereny do lokalizacji celéw publicznych nalezy
uznac tereny potozone w centrum miasta na gruntach bedacych we wtadaniu jednostek samorzadowych.

Struktura przestrzenna i charakter Zielonki nie wyklucza jednak mozliwosci lokalizowania celdw publicznych na
obszarze catego Miasta.

W celu znalezienia lokalizacji pod konkretne przedsiewziecia publiczne nalezy ocenia¢ indywidualnie przydatnosé
poszczegdlnych terendw w szczegolnosci analizujac:

e charakter ustug w odniesieniu do grupy potencjalnych odbiorcéw ustug,

dostepnos¢ komunikacyjna,
stan prawny gruntéw,
odpornos¢ srodowiska,
inwestycje celu publicznego planowane w budowlach zabytkowych lub w ich sasiedztwie nalezy uzgadnia¢ z
wiasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Rozdziat 7
OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O
ZNACZENIU PONADLOKALNYM, ZGODNIE Z USTALENIAMI PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA | USTALENIAMI PROGRAMOW, O KTORYCH MOWA W ART.
48 UST. 1 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM Z DNIA 27

MARCA 2003R. {PZ-U-NR80, POZN-7ZPOZZM.) (DZ. U. Z 2023 R. POZ. 977)

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka, uwzgledniono ustalenia
zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, zatwierdzonym Uchwatg Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego uchwatg Nr 65 /2004 w dniu 7 czerwca 2004r., zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt. 7 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.).
Celem jego jest w szczegdlnosci stworzenie warunkéw dla trwatego i zrownowazonego rozwoju wojewoddztwa,
poprawy warunkow zycia jego mieszkancow i zwigkszenia konkurencyjnosci m.in. poprzez rozbudowe i modernizacje
infrastruktury transportowe;.

Najwazniejszymi dla rozwoju Mazowsza elementami wezlowymi bedzie aglomeracja warszawska i osrodki
subregionalne. Dalsze ksztattowanie struktury przestrzennej aglomeracji warszawskiej bedzie polegato na
wzmachnianiu infrastruktury, w tym transportowej oraz poprawie fadu przestrzennego.

W Planie przyjeto, ze gtéwnymi osiami rozwojowymi regionu bedg pasma aktywnosci spotecznej i gospodarczej oparte
na systemach infrastruktury technicznej o znaczeniu miedzynarodowym, krajowym i regionalnym, w tym na
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ustanowionych i postulowanym europejskich korytarzach transportowych. Przez obszar gminy Zielonka przechodza
nastepujace korytarze:

e Korytarz Kl Helsinki — Tallin — Ryga — Kowno — Warszawa. Wypetnienie tego korytarza stanowia: droga E 67 (DK
nr 8) Szypliszki — Suwatki — Augustow — Warszawa (Via Baltica) objeta umowg AGR, o projektowanych
parametrach drogi ekspresowej (S-8) oraz linia kolejowa E 75 (nr 6 i 449), objeta umowg AGC i zgtoszona do
umowy AGTC,

e Korytarz KA (postulowany) Gdansk — Warszawa — Kowel — Konstanca/Odessa. Potencjalne jego wypetnienie
obejmowac bedzie m.in. droge krajowg nr 17, planowang jako droga ekspresowa S-17 (Wschodnia Obwodnica
Warszawy).

Na terenie miasta, na dzien dzisiejszy, nie ma koniecznosci rezerwowania nowych terenéw stuzacych realizaciji
ponadloklanych celéw publicznych w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.), bowiem ustalone w obowigzujgcych planach miejscowych
rezerwy terenu zwigzane z modernizacjg uktadu drogowego sg wystarczajgce.

Cele publiczne, o ktérych mowa w Studium, okreslone zostaty w itp. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020. poz. 1990 ze zmianami). Studium uwzglednia cele publiczne
0 znaczeniu ponadlokalnym, wynikajgce z Uchwaty Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia
2018 r. w sprawie uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego. Powyzszg
uchwatg zostat réwniez przyjety Plan zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy, ktdrego czescig jest rowniez miasto Zielonka i jego obszar objety zmiang Studium.

W studium uwzglednia sie nastepujgce zadania o znaczeniu ponadlokalnym, zlokalizowane na terenie miasta lub
w jego bliskim sgsiedztwie, m.in. w zakresie:

1. komunikaciji, poprzez:

- przebudowe i rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 631,

- rozbudowe i zwigkszenie bezpieczenstwa ruchu drogowego drogi wojewddzkiej nr 634,

- budowe drogi S17 Warszawa — Garwolin,

- modernizacje linii kolejowej nr 6,

- poprawe bezpieczenstwa na skrzyzowaniach linii kolejowych z drogami,

- budowe parkingéw Parku;j i Jedz,

2. infrastruktury technicznej poprzez rozbudowe istniejgcego gazociggu wysokiego cisnienia DN500
Rembelszczyzna - Wronow,

3. $rodowiska przyrodniczego poprzez remont obwatowania rz. Dtuga.

Do najwazniejszych zagadnien celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym zawartych w wyzej
wymienionym planie dla miasta Zielonka wskaza¢ nalezy w Studium:

e przekazywanie drog krajowych i wojewddzkich do nizszych kategorii zarzgdzania jezeli nie spetniajg
warunkéw technicznych i funkcjonalnych dla danej drogi;

e podnoszenie poziomu bezpieczenstwa drogowego miedzy innymi poprzez realizacje chodnikow, drog dla
rowerow, przejs¢ pieszych i przejazdéw rowerowych, a takze dziatania poprawiajgce bezpieczenstwo ruchu,
takie jak: lokalizacja progéw zwalniajgcych, wyniesionych przejs¢ dla pieszych i skrzyzowan, a takze matych
rond;

e zachowanie istniejgcych naturalnych zbiornikéw wodnych i terendw podmoktych, w tym starorzeczy, torfowisk,
bagien, stawow, $rodpolnych oczek wodnych oraz ich ochrona poprzez zapisy w dokumentach
planistycznych gmin;

e poprawe jakosci wod poprzez rozwoj i modernizacje infrastruktury ochrony srodowiska, w szczegodlnosci
w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej oraz racjonalng gospodarke przestrzenng w sgsiedztwie zbiornikéw
wodnych;

e rozwdj zintegrowanego publicznego transportu zbiorowego, w szczegodlnosci transportu szynowego wraz
z wdrozeniem systemow skutecznego zarzadzania ruchem;

e przeciwdziatanie negatywnym skutkom urbanizacji na obszary cenne przyrodniczo, w tym stanowigce szlaki
migracyjne zwierzat;

e konsekwentne ograniczanie rozwoju zabudowy do w miare mozliwosci zwartych komplekséw, w gminach
wigczonych do zielonego pierscienia, kluczowych dla utrzymania terenéw otwartych;

e planowanie oraz realizacja obszaréw i obiektow zielonej infrastruktury, jako czynnikéw majgcych wptyw na
organizacje przestrzeni (ksztattowanie struktur osadniczych) oraz zapewnienie w niej udziatu funkcji
przyrodniczo-rekreacyjnych, w tym wyznaczanie, zachowanie i ksztattowanie terenéw biologicznie czynnych;

e ochrone i ksztattowanie struktur przestrzennych historycznych miast poprzez ochrone panoram
i eksponowanie dominant architektonicznych oraz ksztattowanie przestrzeni publicznych w nawigzaniu
do tradycji miejsca.

Jednoczesnie w Studium zakfada sie, ze wszystkie inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym
moga by¢ zlokalizowane w granicach miasta na terenach przeznaczonych pod zabudowe, a w szczegodlnych
przypadkach réwniez na terenach o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania pod warunkiem podjecia
dziatan minimalizujgcych ewentualne kolizje z podstawowymi funkcjami tych terendw.
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Rozdziat 8
OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH, W TYM
OBSZARY WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN | PODZIALU NIERUCHOMOSCI, A TAKZE
OBSZARY ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POWYZEJ
2000 M2 ORAZ OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

W Zielonce nie wystepujg uwarunkowania formalno-prawne wynikajace z przepisow odrebnych, ktére
narzucatyby obowigzek sporzgdzenia planéw miejscowych.

Istniejgca struktura wtasnosciowa i przestrzenna gruntéw pozwala na rozwdéj miasta oraz jego przeksztatcanie
bez narzucania obowigzkowego przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci. Niemniej jednak w indywidualnych
przypadkach pojedynczych inwestoréw, jesli zaistnieje taka potrzeba podyktowana rodzajem przedsiewziecia scalenia
i podziat nieruchomosci zawsze moze nastgpi¢ na wniosek zainteresowanych zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia

1997 r.o gospodarce nleruchomOSC|am| (Tekst Jednollty Dz—U—z—zgag—r—AM@—peMs)—éanarw—Dz—U—z—z@O&F

W Zielonce nie przewiduje sie lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m2,
Dopuszcza sie tworzenie i dziatanie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych na obszarach o przewadze ustug
i ustug o charakterze spotecznym oraz w strefie koncentracji funkcji miejskich.

W Zielonce za obszary przestrzeni publicznych (przez co nalezy rozumie¢ obszary o szczegdlnym znaczeniu dla
zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajace nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze
wzgledu na ich potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne) uznaje sie nastepujace tereny:

1. Tereny potozone w centrum miasta, ze wzgledu na ich walory kulturotwércze oraz ich genius loci. Tereny te
powinny sposobem zagospodarowania wyrdznia¢ Zielonke jako osrodek o lokalnym znaczeniu dla turystyki
i rekreaciji.

2. Tereny parku wraz z jego bezposrednim otoczeniem, ze wzgledu na jego walory przyrodniczo-krajobrazowe.

3. Tereny kolejowe, ze wzgledu na ich reprezentacyjny charakter. Funkcjonowanie ich jako wydzielonych
z krajobrazu miasta i nie wkomponowanych w funkcje miejskie moze doprowadzi¢ do ich degradacji oraz wzrostu
ich znaczenia jako bariery w strukturze miasta. Obecnie status tych terenéw jako terenéw zamknietych wyigcza je
catkowicie z planowania przestrzennego. Zagospodarowanie tych terenéw nie moze powodowaé odsuwania sie
od nich miasta. Szczegdlnie w sytuacji, w ktorej tereny te przestaly by by¢ terenami zamknietymi i pozostatyby
catkowicie poza regulacjami planistycznymi.

Zasieg terytorialny obszaréw przestrzeni publicznych przedstawiono na rysunku ,Kierunki rozwoju i polityka
przestrzenna”.

Niemniej na terenie miasta Zielonka w obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza sie obszardéw przestrzeni
publicznej, dla ktérych jest obowigzkowe sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepiséw odrebnych.

Rozdziat 9
OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY
PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE

Analiza stanu istniejacego oraz obecnego przeznaczenia terenéw w planach miejscowych nie wykazata potrzeby
opracowania planéw miejscowych dla terendw obecnie ich nie posiadajacych.

Niemniej jednak wskazane jest opracowanie planéw miejscowych, sporzgdzanych etapowo, w granicach
wskazanych na rysunku Kierunkéw rozwoju i polityki przestrzennej, ktérych ksztatt zostatby dostosowany do specyfiki
zagospodarowania oraz warunkow topograficznych w przypadku przeksztatcen terenéw wojskowych — obecnie
majacych status terendéw zamknietych. W ramach opracowywania tych planéw dopuszcza sie zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nieleSne oraz zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele zwigzane
z infrastrukturg miejska.

Rozdziat 10

KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA
ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ
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Na obszarze Zielonki poza lasami i terenami wojskowymi wiekszo$¢ terendw to tereny juz zurbanizowane.
Niezabudowane tereny rolne posiadajg juz zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze. Dopuszcza sie
stopniowe przeksztatcenia istniejagcych terendw rolnych poprzez ich wytgczanie z produkcji w procesie uzyskiwania
pozwolen na budowe.
Zaktada sig, ze tereny gruntéw lesnych moga zosta¢ przeznaczone na cele nielesne tylko w przypadku:

1. Koniecznosci budowy infrastruktury technicznej w tym drég.

2. Koniecznosci uporzgdkowania terendw uzytkowanych jako tereny letniskowe lub ogrody dziatkowe.

3. Innych sytuacji, np. uporzadkowania terenéw zainwestowanych majgcych dotychczas status terenéw

zamknietych lub specjalnych.
W przypadku laséw nie bedacych witasnoscig Skarbu Panstwa dziatalnos¢ gospodarczg regulujg uproszczone

plany urzgdzania laséw i inwentaryzacja laséw. W zmianie studium nie zaklada sie zwiekszanie areatu laséw.

Rozdziat 11
OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI
| OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Na obszarze Zielonki wystepujg tereny narazone na zalanie wodg powodziowg. Zagrozenie powodziowe przy
gwattownych opadach atmosferycznych moze stanowi¢ rzeka Dtuga. Na najbardziej zagrozonych odcinkach jest ona
obwatowana. Zagospodarowanie tych terenéw winno minimalizowa¢ wystgpowanie zagrozenia dla ludzi i ich mienia.

Na obszarze Zielonki naturalne zagrozenia geologiczne nie wystepuja.

Na obszarze objetym zmiang studium, zgodnie z obowigzujgcymi od 2020 r. mapami zagrozenia powodziowego,
wyznacza sie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia:

e  (Gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat, Q=10%,

e Gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat, Q=1%,
Dodatkowo na rysunku studium wyznacza sie réwniez obszary zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat, Q=0,2%.

Dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzuje catkowity zakaz zabudowy oraz przepisy Prawa
Wodnego (Dz.U z 2022 poz. 2625 ze zm.)

Dla obszaru zagrozenia powodzig gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat,
Q=0,2% obowigzujg przepisy Prawa Wodnego (Dz.U z 2022 poz. 2625 ze zm.).

Rozdziat 12
OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZLOZU KOPALINY FILAR OCHRONNY

Na obszarze Zielonki nie wystepujg ztoza kopalin, ktérych eksploatacja wymagataby wyznaczenia w ztozu
kopaliny filaru ochronnego dla jakichkolwiek obiektéw lub obszardw.

Rozdziat 13
OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF QCHRONNYCH ORAZ OBOWIAZUJACE NA NICH
OGRANICZENIA PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z PRZEPISAMI
USTAWY Z DNIA 7 MAJA 1999R. O OCHRONIE TERENOW BYLYCH HITLEROWSKICH OBOZOW

ZAGLADY Dz U plRd POz 410 ODAZ 790000 ME 1458 DOZ 094 LB A2 DOz 1071 (DZ. U. Z
2015 R. POZ. 2120)

Na obszarze Zielonki nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.

Rozdziat 14
OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, LUB REKULTYWACJI LUB
REMEDIACJI

Celem przeksztatceh jest zapewnienie ciggtosci rozwoju miasta poprzez stworzenie czytelnej przestrzennie
i sprawnej funkcjonalnie struktury miejskiej oraz dostosowanie funkgciji i form zabudowy do aktualnych standardow.
Przeksztatceniom moga ulegaé rowniez wszystkie tereny, niezaleznie od funkcji, potozone na styku z ukfadem
komunikacyjnym istniejgcym wskazanym do przebudowy oraz nowo projektowanym.

W obrebie poszczegdlnych obszaréw funkcjonalnych, wystepuja niewielkie obszary, gtdwnie
niezagospodarowane badz zagospodarowane tymczasowo, ktérych nie wskazano do przeksztatcen, a ktére stanowig
uzupetnienie funkcji podstawowe;j.
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Celem rehabilitacji zabudowy Zielonki jest wzmocnienie funkcji tego obszaru jako ogdélnomiejskiego centrum
ustugowego oraz uzyskanie wysokiej jakosci rodowiska Swiadczenia ustug i zamieszkiwania poprzez poprawe
standardu technicznego i funkcjonalnego poszczegodlnych budynkéw i mieszkan, ksztattowanie racjonalnych
i bezpiecznych form zamieszkiwania, ochrone i ksztattowanie harmonijnych krajobrazéw, ochrone wartosci
historycznych i kulturowych. Rezultaty dziatan rehabilitacyjnych powinny by¢ widoczne przede wszystkim wobec
zabudowy zabytkowej i zabudowy o wartosciach kulturowych, oraz wobec terenédw o potencjalnych
mozliwosciach realizacji nowej zabudowy ustugowej i mieszkaniowo-ustugowej oraz takich w ktérych niski
standard przestrzenny utrudnia osigganie celdw rehabilitacji. Programy renowacji muszg uwzgledniac¢
nastepujgce elementy o charakterze przestrzennym: remonty budynkéw historycznych, zharmonizowanie
powojennej zabudowy z kompozycjg historyczna, zwiekszenie ilosci lokali uzytkowych, zapewnienie wigkszej
liczby miejsc parkingowych, uporzadkowanie terenéw publicznych i zieleni, utworzenie ciggéw pieszych, remont
nawierzchni ulic.
W obszarze rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej:
- na dziatkach zabudowanych wszelkie dziatania inwestycyjne nalezy prowadzi¢ w potgczeniu z przeksztatceniem
lub podnoszeniem jakosci i standardu obiektéw istniejgcych,
- zakazuje sie realizacji jakiejkolwiek tymczasowej zabudowy kubaturowej,
- dziatki lub zespoly dziatek, ktdrych ksztatt, wielkos¢, struktura wlasno$ciowa, dostepnos¢ do drég publicznych
i infrastruktury, uksztattowanie i pokrycie utrudnia ich wykorzystanie i zagospodarowanie zgodne z ustaleniami
planu powinny by¢ scalone i wtdérnie podzielone w nawigzaniu do historycznych zasad parcelac;ji tego terenu.

Gtéwnym celem rewitalizacji obszaréw powojskowych jest zmiana dotychczasowych funkcji i adaptacja terenu
oraz znajdujgcych sie tam obiektdw na cele: ustugowe, gospodarcze, spoteczne, edukacyjne, zdrowotne, rekreacyjne,
kulturalne i turystyczne. Opierajgc sie o informacje zawarte w oficjalnym portalu ZPORR
http://www.zporr.gov.pl/Urzedy+Marszalkowskie++informacje+dla+beneficientow/WOJEWODZTWO+MAZOWIECKIE/
, wiadomo, ze priorytetowo bedg traktowane projekty dostarczajace funkcje gospodarcze. Istotnym takze bedzie
wigczenie obszaréw powojskowych znajdujgcych sie na terenie miasta Zielonka w jeden organizm miejski poprzez
odpowiednie zagospodarowanie znajdujgcego sie tam terenu nadajac mu nowych funkcji spoteczno-gospodarczych.
Proces rewitalizacji zwigzany jest Scisle z pobudzeniem aktywnos$ci srodowisk lokalnych i stymulowaniem wspotpracy
na rzecz rozwoju spofeczno-gospodarczego oraz przeciwdziataniem zjawisku wykluczenia spotecznego. Miasto, aby
uzyska¢ wsparcie w ramach rewitalizacji, musi przygotowaé kilkuletnie Lokalne Programy Reuwitalizacji. Obszary
powojskowe poddawane rewitalizacji muszg zosta¢ wyznaczone przez miasto na etapie opracowywania Lokalnego
Programu Rewitalizacji. Granice obszaru opracowania powinny by¢ wyznaczone na podstawie analiz (w tym wnioskow
réznych podmiotow wspotuczestniczgcych w procesie rewitalizacji) przeprowadzonych dla potrzeb przygotowania
Lokalnego Programu Rewitalizacji, przy uwzglednieniu nastepujgcych czynnikéw: uwarunkowan wynikajgcych z
istniejgcego stanu zagospodarowania i infrastruktury oraz poziomu: bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci,

Jako obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji wyznacza sie nastepujgce tereny:
1. Lasy oraz wybrane tereny zieleni na terenach funkcjonalnych.
2.  Obszar koncentracji ustug ogélnomiejskich. Obszar ten nalezy uzna¢ za kluczowy dla polityki przestrzennej
miasta. Skupia on gtdwne problemy rozwoju miasta w zakresie:
- rewaloryzacji obiektéw zabytkowych i uktadu urbanistycznego,
- ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu na cele ustugowe,
- gospodarowania mieniem komunalnym na cele mieszkaniowe,
- niesprawnosci uktadu komunikacji kotowe;.

Przeksztaicenia tego uktadu wymagaja:

- likwidacji zabudowy gospodarczej wewnatrz parcel budowlanych,

- uporzgdkowania podziatéw geodezyjnych nieruchomosci,

- zagospodarowania brzegu rzeki na cigg ustugowy dla obstugi ruchu turystycznego z uksztattowaniem
powigzan przestrzennych z ulicami centrum,

- przebudowy ukfadu komunikacji kotowej, w tym gtdwnie weztdéw kolizyjnych,

- rozmieszczenia parkingéw dla samochodéw osobowych.

OBSZARY ZDEGRADOWANE

Obszar zdegradowany dla obszaru objetego zmiang studium zostat wyznaczony w Lokalnym Programie Rewitalizacji
dla Miasta Zielonka na lata 2016-2023 (Uchwata nr XXXV/321/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 31 maja 2017 r.).
Poprzez obszar zdegradowany nalezy rozumie¢ obszar gminy znajdujgcy sie w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegodlnosci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego
poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego a takze niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w zuciu publicznym
i kulturalnym. Zostaje on wyznaczony w przypadku wystepowania co najmniej jednego z nastepujgcych zjawisk:
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— gospodarczych — w szczegdlnosci niskiego stopnia przedsigbiorczosci, stabej kondycji lokalnych
przedsiebiorstw,

— Srodowiskowych — w szczegoélnosci przekroczenia standardéw jakosci srodowiska, obecnosci odpadéw
stwarzajgcych zagrozenia dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu srodowiska

— przestrzenno — funkcjonalnych — w szczegélnosci niewystarczajgcego wyposazenia w infrastrukture
techniczng i spoteczng lub jego ztego stanu technicznego, braku dostepu do podstawowych ustug lub ich
niskiej jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych sie funkcji obszaru

— technicznych — w szczegoélnosci degradacji stanu technicznego obiektéw budowalnych.

Przy okreslaniu obszaru zdegradowanego stwierdzono na ich terenie miedzy innymi:

— negatywne zjawisko demograficzne w postaci wysokiego udziatu oséb w wieku poprodukcyjnym oraz niskiego
udziatu oséb w wieku przedprodukcyjnym,

— problem bezpieczenstwa (wystepowanie przemocy w rodzinie, poczucie bezpieczenstwa na drodze)

— niski poziom zwigzania z miastem wsrdd grupy mieszkancow, dla ktorej nie stanowi ono centrum aktywnosci
zyciowej,

—  zly stan estetyczny otoczenia,

—  brak lub staba aktywnos¢ osrodkow kulturalno — rekreacyjnych w najblizszym otoczeniu,

—  zly stan techniczny drég,

— zly stan rzeki Dtugiej, przekroczenie poziomu docelowego Ba(P) dla normy rocznej wystepowanie dzikich
wysypisk.

Obszar rewitalizacji na obszarze objetym zmiang studium zostat wyznaczony w Lokalnym Programie Rewitalizacji dla
Miasta Zielonka na lata 2016-2023 (Uchwata nr XXXV/321/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 31 maja 2017 r.). Jest to
obszar obejmujacy w czesci obszar zdegradowany. Cechuje go szczegdlna koncentracja negatywnych zjawisk,
0 ktérych mowa powyze;j .

Zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji dla Miasta Zielonka na lata 2016-2023 (Uchwata nr XXXV/321/17 Rady
Miasta Zielonka z dnia 31 maja 2017 r.) do gtéwnych celdw oraz kierunkéw dziatan odpowiadajgcych
zidentyfikowanym potrzebom wskazac¢ nalezy dla obszaréw rewitalizacyjnych :

— poprawe standardéw zamieszkania,
— poprawe estetyki i zagospodarowania przestrzeni publicznych i pétpublicznych,

— stworzenie atrakcyjnej oferty form spedzania czasu dla mtodziezy oraz senioréw w zakresie rekreac;ji
i kultury,

— aktywizacja zawodowa os6b w ubdstwie lub zagrozonych ubdstwem,
— poprawe stanu ulic i komunikacji, w tym rozbudowa drég rowerowych,
— rozwdj wysokiej jakosci ustug spotecznych, rekreacyjnych i kulturalnych.

Miasto Zielonka w roku 2022 rozpoczeto prace nad opracowaniem Gminnego Programu Rewitalizacji w oparciu
o ustawe o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2021 poz. 485).

Rozdziat 15
GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH

W granicach administracyjnych Zielonki wystepujg tereny zamknigte w rozumieniu Ustawy z dnia 17 maja 1989r.
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Tekst jednolity: Dz. U. z 2000r. Nr 100, poz. 1086) (Zmiany: Dz. U. z 2000r.
Nr 120, poz. 1268; z 2001r. Nr 110, poz. 1189, Nr 115, poz. 1229 i Nr 125, poz. 1363; z 2003r. Nr 162, poz. 1568
i Nr 166, poz. 1612 oraz z 2004r. Nr 10, poz. 76). Tereny te nie posiadajg wyznaczonych stref ochronnych. Réwniez
Studium nie wyznacza stref ochronnych od terenéw zamknietych. Zaklada sie jednak mozliwo$¢é wprowadzenia takich
stref - bez potrzeby zmiany Studium w tym zakresie, o ile przewidywane zagospodarowanie przestrzenne nie bedzie
kolidowato z zasadami przyjetymi w strefie.

Obecny zasieg terytorialny tych terenéw przedstawiono na planszy, jednak przy opracowaniach szczegoétowych
np. planéw miejscowych, ich granice nalezy weryfikowa¢ na biezaco.

Rozdziat 16
OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA WYTWARZAJACE ENERGIE
ODNAWIALNA ZRODEL ENERGII O MOCY PRZEKRACZAJACEJ 500kW, A TAKZE ICH STREF
OCHRONNYCH ZWIAZANYCH Z OGRANICZENIAMI W ZABUDOWIE ORAZ ZAGOSPODAROWANIU
| UZYTKOWANIU TERENU

Na terenie miasta Zielonka objetym zmiang Studium nie przewiduje sie obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedag
urzgdzenia wytwarzajgce energie odnawialng zrédet energii o0 mocy przekraczajgcej 500kW, a co za tym idzie nie
wyznacza sie stref ochronnych.

STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA ZIELONKA

Id: 82197C43-9ADF-466B-82AC-6F2B43BB5223. Podpisany Strona 108



Rozdziat 17
INNE OBSZARY PROBLEMOWE, W ZALEZNOSCI OD UWARUNKQWAN | POTRZEB
ZAGOSPODAROWANIA WYSTEPUJACYCH W MIESCIE

Na terenie miasta Zielonka objetym zmiang Studium nie wystepujg obszary problemowe w rozumieniu ustawy opizp,
ktére wymagatyby wskazania w Studium.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty nr LIX/583/23
Rady Miasta Zielonka

z dnia 30 sierpnia 2023 r

Rozstrzygniecie Rady Miasta Zielonka o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Zielonka

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) rozstrzyga sie, co
nastepuje:

§1

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) projekt studium zostat wytozony do
publicznego wglgdu w dniach od 20 czerwca 2022 r. do 11 lipca 2022 r., uwagi mozna byto
sklada¢ do 1 sierpnia 2022 r. W ustalonym terminie wptyneto osiemnascie uwag. Cztery
uwagi Burmistrz Miasta Zielonka uwzglednit w pei, trzy uwagi uwzglednit w czesci,
a jedenastu uwag nie uwzglednit.

Jedna z uwag zostata uwzgledniona na etapie drugiego opiniowania i uzgadniania
dokumentu.

Ze wzgledu na powyzsze uwzglednienie uwag, projekt studium w czesci dotyczgcecej
wprowadzonych zmian, zostat ponownie wylozony do publicznego wglagdu w dniach od
1 grudnia 2022 r. do 22 grudnia 2022 r., uwagi mozna byto sktada¢ do 13 stycznia 2023 r.
W ustalonym terminie wptynety trzy uwagi. Jedna z uwag zostata przez Burmistrza Miasta
Zielonka uwzgledniona, jedna uwaga zostata nieuwzgledniona, jedna dotyczyta terenu spoza
obszaru objetego ponownym wytozeniem.

Ze wzgledu na powyzsze projekt studium w czesci dotyczgcej wprowadzonych zmian zostat
ponownie wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 12 czerwca 2023 r. do 3 lipca 2023
r., uwagi mozna byto sktada¢ do 24 lipca 2023 r. W ustalonym terminie wptynety dwie uwagi,
ktére Burmistrz Miasta Zielonka uwzglednit.

Uwzglednienie uwag nie wymagato ponowienia procedury wytozenia do publicznego wgladu.

§2

W zwigzku z czym Rada Miasta Zielonka rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag, o ktérych
mowa w art. 11 ust. 9 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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ROZSTRZYGNIECIE RADY MIASTA ZIELONKA O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO
PROJEKTU ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA ZIELONKA

Nazwisko i imig,

nazwa jednostki _Oznaczenie _Ustalenia_
Data organizacyjnej nieruchomosci, projektu studium Rozstrzygniecie
Lp. wplywu i adres Tres¢ uwagi ktorej dla nieruchomosci, Rady Miasta Zielonka Uwagi
uwagi zgtaszajacego dotyczy ktorej W sprawie rozpatrzenia uwagi
; uwaga dotyczy uwaga
uwagi
1 2 3 4 5 6 8. uwaga 9
7. uwaga . .
uwzgledniona nieuwzgledni
ona
(...) zwracam sie do Pana Burmistrza z uprzejmg prosbg o
wprowadzenie do studium w odniesieniu do posiadanej przez Uwaga
nas nieruchomosci (dziatka ewidencyjna nr 61/23 z obrebu | Nrew. dziatki: nieuwzgledniona ze
ewidencyjnego nr 5-20-04 o powierzchni 1,0563 ha, 61/23 15 P — obszar wzgledu na protesty
1. | 28.06.2022 | Osoba prywatna uregulowana w ksiedze wieczystej nr WA1W/00086140/1) aktywnosci + mieszkanicow
zapisu umozliwiajgcego realizacie zabudowy mieszkaniowej| Obreb:5-20-04 gospodarczej ul. Wojska Polskiego
wielorodzinnej do 5 kondygnacji naziemnych. m. Zielonka i sasiadujgcych
(...) przedsiebiorcéw
Odlegtos¢ pomigdzy
istniejgcymi
budynkami
mieszkalnymi
wielorodzinnymi
5 kondygnacyjnymi
zlokalizowanymi
. . pomiedzy
Uwaga dotyczgca zachowania dawnego przeznaczenia terenu Nr ew. dziatki: omawianymi dziatkami
bez zmian. Zmiana przeznaczenia funkcji w/w terenu (4 dziatki) 9/249' 9/251' wynosi ok. 60 m.
z zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na tereny o funkgcji ; © | 1.1US, 1.2US, 1.3US i
osoba prywatna - o . ; 9/253, 9/261, | _ W celu zachowania
2. |27.07.2022 sportu, rekreacji wplywa na zubozenie majatku gminy poprzez | Sl "oy obszar ustug sportu + komfortu, parametrow
obnizenie ich wartosci. orT:?ZieI_onl;a i rekreacji techniczr;ych
() dotyczgcych
zacieniania oraz
utrzymania wskaznika
biologicznie czynnego
wskazane jest
pozostawianie tych
terenéw pod teren
zieleni-sportu i
rekreacji.
Nr ew. dziatki: )
(...)Ponadto  wnioskuje o  przywrécenie  pierwotnego | 113/2i114 12 P — obszar Whiosek dotyczy
3. | 27.07.2022 |0soba prywatna przeznaczenia dziatek o nr ew 113/2 i 114, ktére sgsiadujg z| obreb 5-40-09 aktywnosci + n!er.uchomoscn,'kt.ora
naszg nieruchomoscia (...) m. Zielonka gospodarczej nie jest wiasnoscig

wnioskodawcy.
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Lp.

Data
wplywu
uwagi

Nazwisko i imie,
nazwa jednostki
organizacyjnej
i adres
zgtaszajgcego
uwagi

Tres¢ uwagi

Oznaczenie
nieruchomosci,
ktorej
dotyczy
uwaga

Ustalenia
projektu studium
dla nieruchomosci,
ktorej
dotyczy uwaga

Rozstrzygniecie
Rady Miasta Zielonka

w sprawie rozpatrzenia uwagi

Uwagi

3

5

6

7. uwaga
uwzgledniona

8. uwaga
nieuwzgledni
ona

29.07.2022

osoba prywatna

Zgtaszam uwage w zakresie terenu oznaczonego 12 MN
obszar zmian 1.6 MN. W projekcie studium jest propozycja
wprowadzenia na tym obszarze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a dzisiaj w obowigzujgcym  planie
zagospodarowania przestrzennego mamy oznaczenie MN/ZL.
Whioskuje o utrzymanie przeznaczenia tego obszaru zgodnie z
m.p.z.p. (...)

Whnosze takze o uwzglednienie w studium zapisow, ktére bedg
chronity istniejgcg zielen jak rowniez utrzymania wskaznikow
okreslonych w m.p.z.p. a podnoszacych walory estetyczne tego
obszaru.

obszar 3MN/ZL
obecnie

obowigzujgcego
studium

1.6 MN — obszar o
przewadze zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej z
ustugami
towarzyszgcymi

Zmiana terenu na MN
wynika z wnioskow
wiascicieli.

Wskazniki w mpzp
mogg zostac

zachowane dla tego
terenu.

29.07.2022

osoby prywatne

Uwagi dotyczg terenu przy ul. Pitsudskiego 17/19/21, dziatki nr
81, 82, 84 obreb 4-90-01 — wskazanego na rys. 2.1 i rys. 2.2
wytozonego projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka.
1.Uprzejmie prosimy o weryfikacje i odpowiedz, kiedy w
Studium  uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta  Zielonka  dokonano zmiany
przeznaczenia dziatek nr 81, 82, 84 obreb 4-90-01 z dziatek
mieszkaniowych na dziatki z przeznaczeniem na ustugi
komunalne? W  studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonka z 30
grudnia 2002 roku wskazane dziatki miaty przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg. Na rysunku stanowigcym zatgcznik
do miejscowego planu z dn. 17 lutego r. wskazane dziatki majg
oznaczenia UKs — ustugi komunalne. Jednoczes$nie prosimy o
wyjasnienie, czego dotyczyta zmiana wprowadzona dla tego
terenu w dokumencie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z lutego 2008? Skoro
przeznaczenie UKs dla tych dziatek zmieniat miejscowy plan z
dn. 17 lutego 2004 roku, to odpowiednio wczesniej powinien
by¢ zmieniony w tym zakresie dokument studium, takiego
dokumentu nie znajdujemy. (...)

2.Uprzejmie informujemy, ze nie do przyjecia jest dla
mieszkancéw ulicy Gornej proponowana, w studium (...)
zmiana polegajgca na zmiane funkcji terenu z obszaru o
przewadze ustug, na funkcje aktywnosci gospodarczej
oznaczonej symbolem P —rys. nr 2.1 i 2.2., dotyczy dziatek nr
81, 82 84 obreb 4-90-01. (...)

Nr ew. dziatki:
81, 82, 84
obreb 4-90-01
m. Zielonka

1.1 P - obszar
aktywnosci
gospodarczej

Zmiana wynika z
usankcjonowania
stanu obecnego.

Whiosek dotyczy
nieruchomosci, ktéra
nie jest wiasnoscig
wnioskodawcy.

01.08.2022

osoba prywatna

Mé6j wniosek w sprawie rozszerzenia zabudowy (dopisek -
mieszkaniowej wielorodzinnej) nie zostat rozpatrzony, dlatego
Wnosze o jego ponowne rozpatrzenie. (...)
*Dodatkowo chciatem zwréci¢é uwage, ze wg Starostwa
Powiatowego w Wotominie dziatka nr 29 nie jest objeta
uproszczonym planem urzadzania laséw.

Nr ew. dziatki:29
obreb: 5-10-02
m. Zielonka

5MN - obszar o
przewadze zabudowy
mieszk.jednorodzinnej

z ustugami
towarzyszgcymi

Dziatka znajduje sie w
rejonie zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej
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Nazwisko i imie,

nazwa iednostKi Oznaczenie Ustalenia
Data or anijzac nei nieruchomosci, projektu studium Rozstrzygniecie
Lp. wplywu 9 i adrezj ! Tres¢ uwagi ktorej dla nieruchomosci, Rady Miasta Zielonka Uwagi
uwagi . dotyczy ktorej w sprawie rozpatrzenia uwagi
zgtaszajgcego
; uwaga dotyczy uwaga
uwagi
1 2 3 4 5 6 7 uwaoa 8. uwaga 9
uwz. | dn%ona nieuwzgledni
gle ona
5MN - obszar o
Wrosi . b ¢ . sk Nr ew. dziatki: 8 | przewadze zabudowy Dziatka znajduje sie
7 | 11080002 | o0soba prywatna nosimy ponownie prosl; %o rozpat rTemg naszego wniosku w obreb: 4-90-03 mieszkaniowej . wewnatrz zabudowy
. -vo. sprawie rozszerzenia zabudowy o wielorodzinna. (...) m. Zielonka jednorodzinnej z mieszkaniowej
ustugami jednorodzinnej
towarzyszgcymi
Dziatka znajduje sie
i i i Nr ew. dziatki: WeWnatrZ obszaru o
Wnosimy o0 ponowne rozpatrzenie naszego wniosku o 7/5 funkiji ustugowej. Na
8. | 01.08.2022 |©soba prywatna rozszerzenie obecnej zabudowy o jednorodzinng, szeregowg z obreb: 5-00-02 7U - czjbszarlo + dziatce w chwili
dopuszczeniem wielorodzinnej. (...) m. Zielonka przewaaze usiug obecnej funkcjonuje
budynek ustugowo-
handlowy
L . . ) . SMN —obszar o Dziatka znajduje sie
Mé6j wniosek w sprawie rozszerzenia zabudowy (dopisek -| Nrew. dziatki:26 przeV\_/adze fo‘bUd_OWy wokét zabudowy
9. | 01.08.2022 |Osoba prywtna mieszkaniowej wielorodzinnej) nie zostat rozpatrzony, dlatego | obreb: 5-10-02 .;‘j'ﬁgrzgj\zr:':r\]/flz ¥ mieszkaniowej
Wnosze o jego ponowne rozpatrzenie. (...) m. Zielonka J Lstugami J jednorodzinnej w gtebi
¢ . kwartatu zabudowy.
owarzyszgcymi
(...) wiasciciele nieruchomosci potozonej przy ul. Potudniowej | Nrew. dziatki:
zgtaszamy zarzut do wylozonego projektu Studium. 111, 112, 113/2, )
Regularnie od 2010 roku sktadamy wnioski o przywrécenie | 114, 107/5, 12 P — obszar Whiosek dotyczy
10. | 01.08.2022 | 0soby prywatne terenu sasiadujgcego z obszargm naszego ;amieszkania do 107/1, aktywnosci + n!er.uchomoscu'kt.ora
stanu sprzed 2004r., tj. przywrocenia na dziatkach o nr ew. | obreb: 5-40-09 gospodarczej nie jest wiasnoscig
107/1, 107/5, 111, 112, 113/2 i 114 zabudowy mieszkaniowej| m. Zielonka whnioskodawcow.
jednorodzinnej MN1. (...)
(...) wnosze o zmiane przeznaczenia z terendw aktywnosci
gospodarczej P (de facto — jest to przeznaczenie przemystowe) Whnioskowane dziafki
na tereny zabudowy mieszkaniowo ustugowej z mozliwoscig zmienity funkcje
realizacji budynkéw wielorodzinnych wraz z ustugami. terenu na MW -
W zwigzku z powyzszym wnosze uwage w zakresie zmiany zabudowy
przyjetych dla naszego terenu w projekcie Studium parametrow mieszkaniowej -
dla zabudowy przemystowej na nastepujace parametry dla Nr ew. dziatki: wielorodzinnej z
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z ustugami: 1/'3 5 ) 9P - obszar ustugami
11. | 01.08.2022 | 0soba prywatna (...) . .| obreb: 5’_10_01 aktywnosci + towarzyszacymi.
2. Zasady ksztattowania  zabudowy oraz = wskazniki . ospodarczei .
) i m. Zielonka gosp | Whioskowane
gospodarowania terenu: P v ni
a) Rodzaj zabudowy — $rédmiejska, dopuszcza sie zabudowe w arametry nie zostaty
zblizeniu i na granicy dziatki wezescl
(-...) uwzglgd.nllone. _
g) Minimalna liczba miejsc do parkowania Wskazniki parkingowe
realizacj pozostaty tq same jak
- 1 miejsce/ 1 mieszkanie dla wszystkich
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Nazwisko i imie,

nazwa jednostki _Oznaczenifa . _Ustalenia_ .
Data organizacyjnej nieruchomosci, projektu studium Rozstrzygniecie
Lp. wplyw_u i adres Tres¢ uwagi ktorej dla nieruchomosci, Rad_y Miasta Zielana _ Uwagi
uwagi zalaszaiacedo dotyczy ktorej w sprawie rozpatrzenia uwagi
g Jaceg uwaga dotyczy uwaga
uwagi
1 2 3 4 5 6 7. uwaga _8. uwaga 9
uwz.gledniona nieuwzgledni
ona
- 2 miejsca/ 100m2 powierzchni uzytkowej ustug obszaréw MW.
()] Ponadto w studium
nie ustalono o
dopuszczeniu
zabudowy w zblizeniu
i na granicy dziatki.
(...)Zmiana miataby dotyczy¢ wskaznikow urbanistycznych do
stosowania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru MN, a w szczegdlnosci mojej
dziatki o nr ew. 38 obr. 5-40-04 w Zielonce przy ul. Kilinskiego
22.
Obecnie na w/w dzialce znajdujg sie dwa budynki
jednorodzinne, w tym jeden w budowie, a drugi w przebudowie
zgodnie z wiasciwymi pozwoleniami.
Jeden 2z budynkéw posiada niskg piwnice, zagtebiong
czesciowo w ziemi, stanowigcg pomieszczenia gospodarcze, Uwaga
parter, pietro i strych nieuzytkowy. Zgodnie z obowigzujgcymi nieuwzgledniona ze
przepisami prawa budowlanego stanowi to 4 kondygnacije. 9MN — obszar o wzgledu na brak
Wedlug projektu  studium uwarunkowan i kierunkéw Nr ew. dziatki:38 | przewadze zabudowy zgody na jednostkowg
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru MN, w ktérym B AN mieszkaniowei zmiane dla terenéw
12.|01.08.2022 | 0Soba prywatna znajduje sie dziatka maksymalna ilo$é kondygnacji zabudowy obreb: 5-40-04 ; Howel + 9MN
i= S O L ‘ . m. Zielonka jednorodzinnej z :
wynosi 3. Niestety wiasciciele sagsiednich budynkoéw, dla ktérych ustugami Waskazniki ot
uzyskano pozwolenia na budowe kilka albo kilkanascie lat towarzyszacymi skazniki pozostaty
wstecz, bedg mieli taki sam problem, jesli dotyczy to zapisu o te same jak dla
liczbie kondygnacji, ktéra wczesniej byta inaczej interpretowana wszystkich obszaréw
przez prawo budowlane. Z racji iz w wielu domach mieszkajg MN.
rodziny wielopokoleniowe, dla wielu mieszkancéw w obszarze
MN, nie bedzie mozliwa nawet zmiana np. strychu
nieuzytkowanego na uzytkowany, z racji ograniczenia liczby
kondygnacji w studium, a tym samym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.
Kolejnym aspektem, ktéry chciatabym poruszy¢ jest minimalna
powierzchnia biologicznie czynna dla w/w dziatki. Czy bylaby
mozliwos¢ zmiany tego wskaznika z 30% na 25%7? (...)
Z powyzszym wnosze uwage w zakresie zmiany przyjetych dla
naszego terenu w projekcie Studium parametrow dla zabudowy Uwaga tozsama
przemystowej na nastepujgce parametry dla zabudowy zuwagag nr 11
T-liszkanlowej wielorodzinnej wraz z ustugami: Nr ew. dziatki: o - oo Wn.ios.kowane.dzia{ki
13. | 01.08.2022 | firma prywatna 2. Zasady k_szta’(towania zabudowy oraz  wskazniki obreé{3§—i0—01 aktywnosci + fé?;ﬂ*ﬁ;ul\f/‘ll\ﬁ?
gospodarowania terenu: m. Zielonka gospodarczej bud
a) Rodzaj zabudowy — srédmiejska, dopuszcza sie zabudowe w ’ zabudowy
zblizeniu i na granicy dziatki mieszkaniowe -
(--2) W|elorod;|nnej z
g) Minimalna liczba miejsc do parkowania i sposob ich ustugami
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Nazwisko i imie,

nazwa jednostki _Oznaczenifa . _Ustalenia_ .
Data organizacyjnej nieruchomosci, projektu studium Rozstrzygniecie
Lp. wplyw_u i adres Tres¢ uwagi ktorej dla nieruchomosci, Rad_y Miasta Zielana _ Uwagi
uwagi zalaszaiacedo dotyczy ktorej W sprawie rozpatrzenia uwagi
g Jaceg uwaga dotyczy uwaga
uwagi
1 2 3 4 5 6 7. uwaga _8. uwaga 9
uwz.gledniona nieuwzgledni
ona

realizacji: towarzyszacymi.

- 1 miejsce/ 1 mieszkanie

- 2 miejsca/ 100m2 powierzchni uzytkowej ustug
Whnioskowane
parametry nie zostaty
w czesci
uwzglednione.
Wskazniki parkingowe
pozostaty te same jak
dla wszystkich
obszaréw MW.
Ponadto w studium
nie ustalono o
dopuszczeniu
zabudowy w zblizeniu
i na granicy dziafki.

(...) Sktadam uwage, o ktérej mowa w art. 11 pkt. 8) ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27

marca 2003 r. (Dz. U. 2022 r., poz. 503 ze zm.). (2156 141’3%3'41/2' ]

Tres¢ uwagi wraz ze szczegotowym uzasadnieniem: 6 7’/1’ 7/2’ 8’ 3’ Wn|osek dOt,Y(?ZY ]

14. | 12.01.2023 | 0soba prywatna wykreslenie/usunigcie punktu o tresci: ,zmiana terenu w rejonie | ° ob,re,b 5.10- 1.4 MW + nieruchomosci, ktdra

ul. Podlesnej z obszaru o aktywnosci gospodarczej na teren ' o1 nie jest wiasnoscig

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej” czyli zachowanie ul. Po dl’eéna whnioskodawcy.

przeznaczenia terenu 9P / wykreslenie 1,4 MW. '

()
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Zatgcznik Nr 5

do Uchwaty Nr LIX/583/23
Rady Miasta Zielonka

z dnia 30 sierpnia 2023 r.

Dane przestrzenne

Zalacznik5.xades

Na podstawie art.67a Ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2027 r. poz. 977 z p6zn. zm.) Rada
Miasta Zielonka przygotowata dane przestrzenne dla zmiany studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka, ktéry stanowi
zatgcznik w postaci cyfrowej do uchwaty.
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UZASADNIENIE

Uchwaty Nr LIX/583/23 w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka

Projekt zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zielonka, zostat opracowany zgodnie z przepisami:
- Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pozn. zm.),
- Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977),
- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. 2004 Nr 118, poz. 1233).

Prace nad projektem zmiany Studium rozpoczeto w wyniku podjetej przez Rade Miasta
Zielonka Uchwaty Nr XLVIII/474/18 z dnia 29 maja 2018 r. w sprawie przystgpienia do
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Zielonka zmienionej Uchwatg Nr XX1/180/20 Rady Miasta Zielonka z dnia 14 maja 2020 r.

Projekt zmiany Studium uzyskat wszystkie niezbedne opinie i zostat uzgodniony stosownie
do ustalen art. 11 pkt 5 i 6 powotanej wyzej ustawy.

Projekt zmiany Studium wytozono w Urzedzie Miasta Zielonka do publicznego wgladu po raz
pierwszy w terminie od 20 czerwca 2022 r. do 11 lipca 2022 r., a podczas wylozenia odbyta
sie dyskusja publiczna dnia 8 lipca 2022 r. W ustawowym terminie zbierania uwag tj. do dnia
1 sierpnia 2022 r. do wytozonego do publicznego wglgdu projektu Studium wptyneto
osiemnascie uwag. Burmistrz Miasta Zielonka cztery uwagi postanowit uwzgledni¢ w catosci,
trzy uwagi w czesci, natomiast jedenastu uwag nie uwzglednit. Jedna z uwag zostata
uwzgledniona na etapie drugiego opiniowania i uzgadniania dokumentu.

Z uwagi na powyzsze projekt zmiany Studium (w zakresie wprowadzonych zmian) ponownie
wytozono w Urzedzie Miasta Zielonka do publicznego wglgdu w terminie od 01 grudnia
2022 r. do 22 grudnia 2022 r., a dyskusja publiczna odbyta sie dnia 8 grudnia 2022 r.
W ustawowym terminie zbierania uwag tj. do dnia 13 stycznia 2023 r. do wytozonego do
publicznego wglgdu projektu zmiany Studium wptynety trzy uwagi. Burmistrz Miasta Zielonka
jedng uwage uwzglednit, jedng uwage nie uwzglednit, natomiast jedna dotyczyta terenu
spoza obszaru ponownego wytozenia.

W zwigzku z uwzglednieniem uwagi, projekt studium ponownie zostat przestany do
opiniowania i uzgodnien w mysl ww. ustawy, a nastepnie po raz trzeci zostat wytozony
(w zakresie wprowadzonych zmian) do publicznego wgladu.

Projekt zmiany Studium wylozono w terminie od 12 czerwca 2023 r. do 3 lipca 2023 r.,
podczas wyltozenia odbyta sie dyskusja publiczna - dnia 26 czerwca 2023 r. W ustawowym
terminie zbierania uwag tj. do dnia 24 lipca 2023 r. do wytozonego do publicznego wgladu
projektu Studium wptynety dwie uwagi, ktére Burmistrz Miasta Zielonka uwzglednit.

Po uchwaleniu projektu zmiany Studium, uchwata wraz z dokumentacjg planistyczng
przekazana zostanie Wojewodzie w celu oceny zgodnosci z prawem.

Uchwalona przez Rade Miasta Zielonka zmiana studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka nie jest przepisem gminnym inie
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stanowi podstawy prawnej do wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, natomiast moze stanowi¢ wytyczne do ich wydawania. Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
o charakterze strategicznym (ogélnym), okresla uwarunkowania (przyrodnicze, kulturowe,
spoteczne i ekonomiczne) oraz okresla kierunki rozwoju gminy.

Studium jest dokumentem koordynacyjnym, okreslajagcym polityke w zakresie gospodarki
przestrzennej oraz okreslajgcym dziatania na rzecz rozwoju zagospodarowania terenow.
Polityka przestrzenna okreslona w studium stanowi wytyczne koordynacyjne dla
prowadzenia dalszych prac, w szczegolnosci sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.
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