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1. Wykaz skrotow

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

S] - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

SU - strefa ustugowa

SP - strefa gospodarcza

SI - strefa infrastrukturalna

SN - strefa zieleni i rekreacji

SC - strefa cmentarzy

SO - strefa otwarta

SK - strefa komunikacyjna

decyzja WZ - decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

MOFW - Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy

mpzp - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

PBC - powierzchnia biologicznie czynna

POG - plan ogdlny gminy

PZPWM - Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
WOChK - Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

Ustawa oop - ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

Ustawa pizp - ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustawa o0o$ - ustawa zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
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2. Wprowadzenie

2.1. Podstawy prawne

Zgodnie z obowigzujaca ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
$Srodowisko w przypadku sporzadzania planu ogélnego gminy, wyznaczajgcego ramy dla pdzZniejszej
realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko, wymagane jest przeprowadzenie
strategicznej oceny oddziatywania na sSrodowisko.

2.2. Cel opracowania

Prognoza oddziatywania ustalen planu ogdlnego na srodowisko pozwala na zidentyfikowanie wptywdow
srodowiskowych, ktdre mogg powsta¢ na skutek realizacji ustalen projektu planu, a w szczegdlnosci
takich, ktére przyczyni¢ sie moga do powstawania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco negatywnie
oddziatywa¢ na S$rodowisko. Jest podstawg do okre$lenia dziatan majacych na celu ograniczenie
ewentualnych negatywnych skutkéw. Analiza ustalen dokumentéw planistycznych na etapie ich
powstawania jest zgodna z zasada eliminacji zagrozen u zrédta, co przynosi pozytywne efekty spoteczne,
gospodarcze i ekonomiczne, a przede wszystkim srodowiskowe.

Niniejsza prognoza oddzialywania na $rodowisko ma na celu okreslenie wptywéw srodowiskowych
mogacych powsta¢ wskutek realizacji ustalen planu ogélnego miasta Sulejéwek, sporzadzanego na
podstawie Uchwaty Nr VII/38/2024 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Miasta Sulejowek, z wylgczeniem terendw zamknietych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

2.3. Zakres opracowania

2.3.1. Zakres przedmiotowy

Zakres prognozy okreslajg art. 51 i 52 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Zakres istopien szczeg6towosci informacji przedstawionych w niniejszej prognozie zostal uzgodniony
z wtasciwymi organami, o ktérych mowa w ustawie o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko:
zregionalnym dyrektorem ochrony S$rodowiskal! oraz z panstwowym powiatowym inspektorem
sanitarnym?.

Zgodnie z pismem WOOS-111.411.453.2024.ET Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie, organ nie uzgodnit zakresu i stopnia szczegétowosci ze wzgledu na uchybienie w postaci
braku wymaganych dokumentéw, niezbednych do wydania opinii. Sprawa zostanie rozpoznana po
uzupelnieniu wniosku.

Po uzupetnieniu dokumentéw, zgodnie z pismem WO0O0S-111.411.371.2025.JDR Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Warszawie, organ uzgodnit zakres oraz stopien szczegétowosci informacji
wymaganych w prognozie oddziatywania na Srodowisko do projektu planu ogélnego Miasta Sulejowek.
Ustalono, iz:

- zakres prognozy oddzialywania na §rodowisko zgodny z art. 51 ust ustawy 00s§,

- stopien szczegétowos$ci - w prognozie powinien by¢é przedstawiony wptyw realizacji
postanowien sporzadzanego dokumentu na wszystkie formy ochrony przyrody wymienione
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, na zachowanie powigzan sieci
obszar6éw i obiektéw chronionych oraz na ochrone ekosysteméw lesnych, ladowych i wodnych,
na chronione gatunki roslin, zwierzat i grzybéw oraz krajobraz i klimat.

Podano takze informacje o wystepujacym w cze$ci miasta Sulejowek Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Informacje zawarte w prognozie oddzialywania na srodowisko powinny by¢ opracowane stosownie do
stanu wspdtczesnej wiedzy i metod oceny oraz dostosowane do zawartosci i stopnia szczegdétowosci
projektowanego dokumentu oraz etapu przyjecia tego dokumentu w procesie opracowywania projektéw

1 Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania, art. 57 ust. 1 pkt 2.
2 Tamze, art. 58 ust. 1 pkt 3.
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dokumentéw powigzanych z tym dokumentem. W prognozie oddziatywania na srodowisko uwzglednia
sie informacje zawarte w prognozach oddziatywania na §rodowisko sporzadzonych dla innych, przyjetych
juz dokumentéw powigzanych z projektem dokumentu bedacego przedmiotem postepowania (art. 52 ust.
1 i ust. 2 ustawy o0$). Istotnym jest, Ze sporzadzenie prognozy powinno odpowiada¢ wymaganiom
formalnym zawartym w art. 74a ustawy 00s.

Zgodnie z pismem ZNS.9022.2113.2024 Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Minsku
Mazowieckim, organ ustalit zakres i stopien szczegétowos$ci informacji wymaganych w prognozie
oddzialywania na Srodowisko dla planu ogdlnego Miasta Sulejowek. Prognoza oddziatywania na
srodowisko dla projektowanego dokumentu powinna:

1) Zawierac:

a. informacje o zawarto$ci, gtéwnych celach projektowanego dokumentu oraz jego
powigzaniach z innymi dokumentami,
informacje o metodach zastosowanych przy sporzadzeniu prognozy,

c. propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéw realizacji postanowien

projektowanego dokumentu oraz czestotliwo$¢ jej przeprowadzania,
informacje o mozliwym transgranicznym oddziatywaniu na $rodowisko,
streszczenie sporzadzone w jezyku niespecjalistycznym,

f.  os$wiadczenie autora, a w przypadku, gdy wykonawca prognozy jest zespét autoréw -
kierujagcego tym zespotem, o spetnieniu wymagan, o ktérych mowa w art. 74a,
stanowigce zatgcznik do prognozy;

g. date sporzadzenia prognozy, imie, nazwisko i podpis autora, a w przypadku, gdy
wykonawca prognozy jest zespét autoréw - imie, nazwisko i podpis kierujacego tym
zespotem oraz imiona, nazwiska i podpisy cztonkéw zespotu autorow;

2) okresla¢, analizowac i oceniac:

a. istniejacy stan Srodowiska oraz potencjalne zmiany tego stanu w przypadku braku
realizacji projektowanego dokumentu,

b. przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddzialywania bezposrednie, posrednie,
wtorne, skumulowane, krotkoterminowe, $rednioterminowe i diugoterminowe, state
i chwilowe oraz pozytywne i negatywne, a takze na Srodowisko, a w szczegd6lnosci na:
ludzi, zwierzeta, ro$liny, wode, powietrze, powierzchnie =ziemi, krajobraz -
zuwzglednieniem zalezno$ci miedzy tymi elementami $rodowiska i miedzy
oddzialywaniem na te elementy;

3) przedstawia¢ rozwigzania majace na celu zapobieganie, ograniczani lub kompensacje
przyrodnicza negatywnych oddziatywan na $rodowisko, mogacych by¢ rezultatem realizacji
projektowanego dokumentu.

°a

Charakter i zakres planu ogélnego okreSlony zostat w przepisach i szerzej opisany w kolejnych
rozdziatach.

2.3.2. Zakres powierzchniowy

W niniejszej prognozie dokonuje sie oceny oddziatywania na $rodowisko ustalen projektu planu ogélnego
miasta Sulejéwek. Projekt planu ogélnego obejmie miasto Sulejéwek, z wylgczeniem terendw
zamknietych innych niz wyznaczone przez ministra wtasciwego ds. transportu. Powierzchnia catkowita
miasta wynosi ok. 19,30 km?, a powierzchnia objeta planem ogélnym wynosi 15,66 km?. Zasieg
przestrzenny niniejszej prognozy oddziatywania na $srodowisko i analiz prowadzonych w jej ramach to
w szczeg6lnosci obszary w granicach sporzadzanego planu ogdélnego i ich najblizsze sasiedztwo.

2.4. Metodyka

Metodyka prognozy wyznaczona jest przez ustawe z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerfistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Zgodnie ze wspomniang ustawa, w prognozie dokonuje sie oceny wptywu
ustalen projektu planu ogélnego na poszczegélne komponenty srodowiska oraz uwzglednia zalezno$ci
pomiedzy jego poszczegdlnymi elementami.

Analize stanu poszczegdlnych elementéw Srodowiska sporzadzono stosownie do stanu wspoétczesnej
wiedzy, na podstawie danych aktualnych na dzien sporzadzenia prognozy, w szczegélnosci: danych
przestrzennych serwis6w mapowych, danych opisowych, dokumentéw dotyczacych ochrony srodowiska
oraz wynikéw monitoringu $rodowiska. Ze wzgledu na rosnaca dostepno$¢ rzetelnych danych
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o Srodowisku, przy sporzadzaniu prognozy w znaczacym stopniu postuzono sie danymi i opracowaniami
ogolnodostepnymi, udostepnionymi przez uprawnione do tego instytucje i organy publiczne.

Standardowym postepowaniem przy sporzadzaniu prognozy jest przyjecie zatozenia peinej realizacji
zapisOw analizowanego dokumentu, czyli wystapienia mozliwie najwiekszego przeksztatcenia
$Srodowiska, przy jednoczesnym zachowaniu wszystkich wytycznych i zalozen projektowanego
dokumentu sprzyjajacych ochronie $rodowiska. W przypadku planu ogélnego, ze wzgledu na matg
precyzje jego zapis6w, nie jest mozliwe przewidzenie charakteru i rodzaju zagospodarowania terenéw,
ktdre - zgodnie z ustaleniami planu ogdlnego, bedzie moglo zosta¢c wprowadzone na obszarze objetym
jego zapisami. Duza ro6znorodno$¢ alternatywnych scenariuszy zagospodarowania terenu, przy
jednoczesnym braku ustalen bezposrednio odnoszacych sie do kwestii ochrony srodowiska, znaczaco
utrudnia okreslenie wpltywu ustalen projektowanego dokumentu na stan elementéw Srodowiska.

Stopienn szczegdtowosci niniejszej prognozy dostosowano do zawarto$ci i stopnia szczegétowosci
projektowanego dokumentu, jako podstawe do analiz prowadzonych w prognozie przyjmujac przede
wszystkim:

e zasieg i profil funkcjonalny poszczegélnych stref planistycznych, ze szczegdélnym uwzglednieniem
ustalen dla obszaréw objetych formami ochrony przyrody,

e rozgraniczenie terendéw, na ktérych mozliwa bedzie realizacja zabudowy i terenéw otwartych
z zakazem zabudowy,

e ustalenia w zakresie wskaznik6w zagospodarowania teren6w, ktére beda stanowity wytyczne dla
dokumentdw planistycznych nizszego rzedu,

e 7zasieg obszaru uzupeilnienia zabudowy jako obszaru, na ktédrym realizowana w przysztosci
zabudowa bedzie powstawata na podstawie tzw. decyzji WZ.

Analiza ww. elementéw projektowanego dokumentu pozwala na ramowe okreslenie potencjalnego
wplywu ustalenn planu ogdlnego na sSrodowisko i diagnoze mozliwych konfliktéw dopuszczonego
zagospodarowania w poszczego6lnych strefach z zatozeniami ochrony obiektéw i obszaréw szczegoélnie
cennych przyrodniczo oraz istotnych dla systemu przyrodniczego miasta oraz dla zdrowia i zycia ludzi.

3. Dokumenty powiazane z projektowanym planem ogélnym

Plan ogélny miasta Sulejowek to dokument o zasiegu lokalnym. Jako dokument o randze gminnej jest
powigzany z ustaleniami innych planéw, programoéw i strategii, przyjmowanych na poziomie gminnym
i wojewddzkim.

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia
planu ogélnego gminy okresla sie uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, do
ktérych naleza miedzy innymi:

e ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

e polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, o ile zostaly sporzadzone na podstawie przepiséw w brzmieniu zmienionym
ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw,

o rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

Ramy dla planéw og6lnych, jako dokumentu o charakterze strategicznym, stanowi¢ moga tez programy
ochrony $rodowiska. Co prawda, ze wzgledu na $ci$le okreslony, waski zakres merytoryczny planéw
ogolnych, ustalenia programoéw ochrony $rodowiska nie bedg stanowitly bezposredniej podstawy do
sporzadzania planu ogélnego, w dokumentach tych jednak moga znalez¢ sie zalecenia dla dokumentéw
planistycznych3, w tym dokumentéw o znaczeniu lokalnym - takich jak plan ogélny.

3.1. Uwarunkowania wynikajace z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa sporzadza sie w granicach administracyjnych
wojewodztwa. Okre$la sie w nim m.in. podstawowe elementy sieci osadniczej wojewddztwa i ich
powigzan komunikacyjnych, infrastrukturalnych oraz rozmieszczenie inwestycji celu publicznego

3 Wytyczne do opracowania wojewédzkich, powiatowych i gminnych programéw ochrony $rodowiska, Ministerstwo Srodowiska,
Warszawa 2015 (aktualizacja: 2020)
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o znaczeniu ponadlokalnym. W zakresie ochrony $rodowiska i przyrody plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa okresla w szczeg6lnosci system obszaréw chronionych, w tym obszaréw
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasady prowadzenia dziatan na rzecz ochrony
klimatu oraz dziatan adaptacyjnych do zmian klimatu, a takze informacje o lokalizacji zt6z kopalin
czy o zasiegu obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzia.

Obecny Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjety zostat Uchwata nr
22/18 Sejmiku Wojewo6dztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. PZPWM sktada sie z dwéch czesci
- tekstowej i graficznej,

Zintegrowane podejscie w PZPWM wyznacza obszary funkcjonalne, w tym Miejski Obszar Funkcjonalny
Warszawy, ktéry obejmuje m.in. powiat minski wraz z miastem Sulejéwek. Ponadto wyznaczone zostaty
obszary o najnizszym dostepie do doébr i ustug, do ktérych nalezy powiat minski w obszarze centralnym.
Sulejéwek lezy na trasie linii kolejowej (E20/CE-20 Frankfurt nad Odra - Warszawa - Terespol). Przez
obszar miasta przebiega wazna trasa linii elektroenergetycznej najwyzszego napiecia - 400 kV, ktéra
stanowi cze$¢ warszawskiego pierscienia linii 400 kV. W granicach miasta mies$ci sie stacja
elektroenergetyczna 400/220/110 kV ,Mitosna”, ktéra stanowi istotny punkt miedzy elektrownia
w Kozienicach a stacjg w Ottarzewie. Przez obszar miasta przebiega krajowy gazociag wysokiego ci$nienia
DN 500 w relacji Wronéw - Rembelszczyzna. W wojewddztwie mazowieckim 23% powierzchni zajmujg
lasy i zauwazalny jest potencjal tych terenéw do ksztattowania zielonego pierscienia wokét Warszawy
(Rys. 1.). W szczeg6lnosci dotyczy do laséw i gruntéw rolnych w Sulejéwku, ktore granicza tuz ze stolica.
Gleby w wojewo6dztwie mazowieckim narazone sg na procesy erozyjne oraz statg presje antropogeniczng,
co przejawia sie przeznaczaniem ich na cele nierolnicze i nielesne. W zwigzku z rozwojem aglomeracji
warszawskiej izaspokojeniem jej zapotrzebowania na wode, prognozuje sie mozliwo$¢ wystgpienia
deficytu zasobow wodnych w wojewddztwie. Dlatego wskazane jest m.in. zwiekszenie retencji wodnej i
ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych. Jako$¢ powietrza w MOFW jest niezadawalajaca, czego
przyczyng moga by¢ zrédta antropogeniczne oraz zbyt wolna realizacja przez gminy programéw ochrony
powietrza. Na stan klimatu akustycznego wplyw ma przede wszystkim zwiekszony indywidualny
transport samochodowy.

Poswietne \

MINSK
N\ mazowieckt
R, -

granice jednostek administracyjnych zasoby dziedzictwa kulturowego infrastruktura drogowa pokrycie terenu wg BDOO
granica powiatu Il miejsce wpisane na Lists Swistowego Dziedzictwa UNESCO drogi krajowe cieki
granica gminy strefa buforowa Historycznego Centrum Warszawy =i klasa techniczna A wody powierzchniowe

ochrona przyrody 777 pommik historii o powierzchni powyzej 10 ha = ilasa techniczna S ‘Tereny Zainwestowane

——— granica rezerwatu przyrody o powierzchni powyzej 100 ha K park kulurowy —m— Kasa techniczna GP, G tereny lesne i zadrzewione

& rezerwat prayrody o powierzchni ponizej 100 ha U uklad urbanistyczny wpisany do rejestru zabytkow drogi wojewddzkie rodlinnodd Irawiasta | uprawy rolne

——— granica parku krajobrazowego (* liczba ukfadéw w migiscowosci) —s=— Idasa techniczna GP, G, Zi L uprawy trwate

bszary chronionege krajobrazu strefy ochronne uzdrowisk drog] w zarzgdzie miasta wybrane klasy pokrycia terenu wg CLC 2012
Kasa techniczna GP, G i Z

% Obszary Specjalnej Ochrony Ptakow Natura 2000 lotnicka
\\ [ strefa"C achrony uzdrowiskowej uzdrowiska Konstancin-Jezioma

[ Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk Matura 2000 i i .
pec) ¥ 1y Si infrastruktura kolejowa pozostale oznaczenia

[F557] obszary obigte dwoma typami obszaréw Natura 2000 obszary p do ia ruchéw == linie normalnatorowe: O

prayblizona lokalizacja obszaru objetego

uiytek ekolagiczny planem ogolnym

[ wymaccane sgodnie « projektem System Ostany Prreciwosuiskowe]

zespot przyrodniczo-krajobrazowy
Rys. 1. Ochrona przyrody i dziedzictwa kulturowego MOFW

Zr6dto: Opracowanie wtasne na podstawie Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojew6dztwa Mazowieckiego - MOFW,
Zatacznik nr 7
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PZPWM ze wzgledu na postepujaca presje urbanistyczng okresla dziatania w zakresie ksztattowania
systemu ochrony przyrody w obrebie Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy, w tym*:

e utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego obszaréw cennych przyrodniczo,
zgodnie z wymogami Ustawg oop,

e regulacje granic obszaré6w chronionych (parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu), w tym weryfikacja i aktualizacja aktéw prawnych ustanawiajacych te obszary,

e przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione,

e uwzglednianie =zapiséw wynikajacych z planéw ochrony i planéw zadan ochronnych
sporzadzanych dla obszaréw objetych ochrong prawng,

o wlasciwe zarzadzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach chronionych,

e przeciwdziatanie wszelkim negatywnym wptywom na siedliska ro$lin i zwierzat,

e utrzymanie przestrzennej ciaggtosci przyrodniczej struktury Warszawy z systemem
przyrodniczym terendéw otaczajgcych,

e wiaczanie obszaréw cennych przyrodniczo wokét Warszawy, w tym objetych ochrona,
w struktury zielonego pierscienia,

e ograniczanie degradacji terendw zieleni, w tym ochrona laséw miejskich jako waznego elementu
zielonej infrastruktury,

e wdrazanie koncepcji zielonej i biekitnej infrastruktury poprzez zachowanie i ksztattowanie
spojnosci z regionalnym systemem ekologicznym.

Ponadto: w zakresie ochrony bioréznorodnosci i krajobrazu, okreslono dziatania majgce na celu®:

e zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, le$nych, fgkowych, §ré6dpolnych
itp.) decydujacych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych obszaru,

e ochrona obszaréw o charakterystycznym krajobrazie (przyrodniczym, kulturowym lub znaczeniu
historycznym) poprzez ograniczenie dziatann negatywnie wptywajacych na walory krajobrazowe
i zwiekszenie skutecznosci ich ochrony,

e ksztaltowanie i wzmacnianie zielonego pierScienia Warszawy poprzez zalesienie gruntéw
oniskiej przydatno$ci dla rolnictwa oraz terenéw w sasiedztwie ruchliwych ciggow
komunikacyjnych,

e prowadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztattowanie zwartych komplekséw zabudowy
i ochrone terenéw otwartych (w szczeg6lnosci na terenach tworzacych zielony pierscien
Warszawy),

e dazenie do utrzymania struktury ekologicznej Warszawy i pozostatych miast MOFW, powigzanej
z terenami otwartymi w ich otoczeniu i zapewniajgcej powiazanie z sieciag ekologiczna regionu,

e utrzymanie stref regeneracji i wymiany powietrza w Warszawie.

3.2. Uwarunkowania wynikajgce z Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Mazowieckiego

Audyt krajobrazowy jest dokumentem opracowywanym na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Metodyke oraz szczegétowy zakres audytu
krajobrazowego ustalono w rozporzadzeniu Rady Ministréow z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie
sporzadzania audytéw krajobrazowych.

Audyt krajobrazowy sporzadza zarzad wojewddztwa. Opracowuje sie go dla obszaru wojewo6dztwa, nie
rzadziej niz raz na 20 lat. Zgodnie z art. 38a ust. 2 ustawy, audyt krajobrazowy identyfikuje krajobrazy
wystepujace na catym obszarze wojewddztwa, okresla ich cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny
ich warto$ci. Szczegélnie istotnym zadaniem audytu krajobrazowego jest okreslenie lokalizacji
krajobrazéw priorytetowych. Dla takich krajobrazéw w dokumencie wskazuje sie zagrozenia dla
mozliwosci zachowania ich wartosci oraz rekomendacje i wnioski dotyczace ich ochrony i ksztattowania.
W audycie, w obrebie krajobrazéw priorytetowych, wskazuje sie réwniez lokalne formy architektoniczne
zabudowy.

Zgodnie z art. 13b pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie ogélnym gminy uwzglednia sie rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

4 Plan zagospodarowania przestrzennego wojew6dztwa mazowieckiego, 2018
5 Tamze
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W  wojewo6dztwie mazowieckim obowigzuje audyt krajobrazowy uchwalony Uchwata Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. Celem Audytu jest identyfikacja
krajobrazéw wystepujacych na terenie wojewddztwa i wskazanie wsréd nich krajobrazéw
priorytetowych, poprzedzone okresleniem cech charakterystycznych wszystkich krajobrazéw, a nastepnie
oceng ich warto$ci. Zgodnie z ww. Audytem na terenie miasta Sulejéwka nie wystepuja krajobrazy
priorytetowe. Audyt wyro6znia nastepujace typy krajobrazu (Rys. 2.):

- lesne (z przewaga siedlisk borowych lub lasowych) - tereny lesne na potudnie od Woli
Grzybowskiej, okolice Szkopéwki, Ratajewa, Nowej Zurawki oraz w pétnocnej czesci miasta,

- wiejskie (z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych mate pola) -
tereny w okolicy Starej i Nowej Zurawki, pétnocnego Ratajewa,

- miejskie (miejscowo$ci o charakterze wspéiczesnym) - tereny zabudowane, w tym centrum
miasta, dzielnicy Mitosny, wzdtuz toréw kolejowych oraz ul. Traktu Brzeskiego.

Zidentyfikowane krajobrazy

[ 2. Bagienno-takowe - gtownie bezlesne
I 3. Leéne

[] 6. Wiejskie

[ 7. Mozaikowe

I o Miejskie

Inne elementy tresci mapy

D Granica planu ogélnego miasta Sulejowek

Podtyp | Nazwa

2b |z dominacja szuwaréw i turzycowisk

3a Z przewaga siedlisk borowych

3b Z przewaga siedlisk lasowych

Z przewaga wstegowo utozonych zespotéw

65 | niewielkich pél ormych, fak i pastwisk

Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych tworzacych mate pola

Z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim

7b | Podmiejskie

9b Miejscowosci o charakterze wspotczesnym

0 750
]

Rys. 2. Typy krajobrazéw wyznaczone w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego
Zro6dto: Opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych z Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego, MBPR
(https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/, dostep: 20.08.2025)

Whnioski i rekomendacje w Audycie krajobrazowym maja na celu zachowac istniejace walory np.
przyrodnicze, kulturowe, a takze uktady urbanistyczno-architektoniczne. Wszelkie zalecenia dazg réwniez
do ochrony estetyki przestrzeni i widokéw. Ponizej przedstawiono wnioski i rekomendacje bedace
wynikami przeprowadzenia audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego (Tabela 1.). Cze$¢
z nich dotyczy rowniez bardziej szczegétowych kwestii, ktdre moga zosta¢ podjete dopiero na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta.

Tabela 1. Rekomendacje i wnioski dla wyznaczonych krajobrazéw w miescie Sulejéwek

3. Le$ne

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw | e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw le$nych na cele niele$ne,

i zasad ksztattowania zabudowy, | e utrzymanie szlakéw migracji zwierzat,

zagospodarowania i uzytkowania terenéw, | e zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i i krajobrazowych obszaréw i obiektéw zabytkowych, m.in. poprzez
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektéw i obszaréw
zachowania wartosci danego krajobrazu zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow

zabytkowych do nowych funkcji,

e ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie
dysharmonii, z uwzglednieniem obiektéw i obszaréw zabytkowych,

e ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju,
ochrona jako$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii
ifragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawiazujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia,

ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, w szczeg6lnosci gleb klas I-I1,
zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych.

Rekomendacje w zakresie zadan majacych na
celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci
zachowania warto$ci danego krajobrazu

zaniechanie intensywnego rozwoju gospodarczego zwigzanego
z nadmierng eksploatacja zasob6w Srodowiska przyrodniczego,
zapobieganie fragmentacji kompleks6w lesnych i ochrona réznorodnosci
biologicznej,

ograniczanie niekorzystnego wplywu inwestycji liniowych na zasoby
przyrodnicze i walory krajobrazowe,

na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa
umozliwienie sukcesji le$nej lub prowadzenie zalesien z wykorzystaniem
rodzimych gatunkdow drzew, zgodnie z ich wymaganiami siedliskowymi;
zachowanie prawnych form ochrony zabytkéw oraz historycznego
charakteru otoczenia pomnika historii i pierwotnych kompozycji
przestrzennych,

ochrona obszaréw o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji
zwierzat,

zachowanie powigzan miedzy istniejacymi siedliskami w celu ochrony
bioréznorodnosci,

prowadzenie dziatalno$ci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci
korytarzy ekologicznych.

6. Wiejskie

Dla typu krajobrazu o kodzie 14-318.78-059 nie wymieniono rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony

krajobrazu

9. Miejskie

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw
i zasad ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania i uzytkowania terendéw,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci
zachowania wartosci danego krajobrazu

rozwdj btekitno-zielonej infrastruktury przestrzeni miejskiej,
rozwdj  obszaréw  zurbanizowanych  uwzgledniajacy
i mozliwosci jednostki osadniczej,

ksztaltowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem
indywidualnych cech tozsamos$ciowych miejsca,

potrzeby

zachowanie i ochrona wartos$ci historyczno-kulturowych
i krajobrazowych obszaréw i obiektow zabytkowych,
ochrona 1 ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie

dysharmonii, z uwzglednieniem obiektéw i obszaréw zabytkowych,
a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni,

ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju,
ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii
ifragmentacji z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawiazujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia,

ochrona cennych obszaréw zieleni naturalnej oraz zieleni miejskiej.

Rekomendacje w zakresie zadan majacych na
celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozadanego,
adekwatnie do charakterystyki, wartosci i
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci
zachowania warto$ci danego krajobrazu

zagospodarowanie terenu z duzym udziatem réznopostaciowej zieleni,
utrzymanie, ksztalttowanie i tworzenie terenéw ogélnodostepnej zieleni
oraz ochrona wdéd z obudowg biologiczna,

gospodarowanie terenem z uwzglednieniem przestrzeni zyciowej
organizméw synantropijnych,

zachowanie, ochrona i ekspozycja cennego uktadu kompozycyjnego,
wtym osi i ciggdw widokowych, punktéw  widokowych
i panoramicznych oraz dominant, szpaleréw i alei,

przywracanie wartosci uzytkowych terenom zdegradowanym, w tym
poprzez wykorzystanie réznopostaciowej zieleni,

prowadzenie wszelkiej dziatalno$ci w sposéb zréwnowazony,
minimalizujacy negatywne oddzialtywania w stosunku do obiektow
i obszaréw podlegajacych ochronie,

zachowanie prawnych form ochrony zabytkéw oraz historycznego
charakteru otoczenia pomnika historii i pierwotnych kompozycji
przestrzennych,

zachowanie obszaréw petniacych funkcje przyrodnicze w miescie,
utrzymanie zréznicowania ekologicznego oraz lokalnych powigzan
przyrodniczych,
zapobieganie nadmiernemu
zurbanizowanych.

uszczelnianiu  powierzchni terenéw
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Wykazu rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu
zawarte w Audycie Krajobrazowym Wojewo6dztwa Mazowieckiego

3.3. Uwarunkowania wynikajace ze Strategii Rozwoju Miasta Sulejéwek

Strategia Rozwoju Gminy to dokument stanowigcy przedmiot zarzadzania strategicznego. Jest
dokumentem komplementarnym z programami, polityka oraz wszystkimi dokumentami strategicznymi
obowigzujacymi w gminie. Stanowi podstawe do kreowania i wzmacniania rozwoju spotecznego,
ekonomicznego i przestrzennego na obszarze danej gminy. Uwzglednia lokalne zasoby, potrzeby
mieszkancéw oraz uwarunkowania ekonomiczne i ekologiczne. Dokument wyznacza kluczowe
dtugoterminowe cele i kierunki rozwoju, jak réwniez szereg dziatan stuzacy ich osiggnieciu. Sporzadza sie
go w granicach administracyjnych miasta.

Strategia Rozwoju Gminy porusza m.in. kwestie ochrony srodowiska poprzez koordynacje przestrzenng
planowanych dzialan, z uwzglednieniem zagadnien Srodowiskowych, i wyznaczenie konkretnych
zamierzen inwestycyjnych dotyczacych ochrony srodowiska przyrodniczego gminy.

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
polityke przestrzenng gminy, okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,
uwzglednia sie przy sporzadzaniu planu ogoélnego gminy. Ustalenia strategii uznaje sie za
jedno z uwarunkowan rozwoju przestrzennego, jednak, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, przy
sporzadzaniu planéw ogoélnych za wigzgce nalezy uznac ustalenia tylko tych strategii, ktorych
opracowanie zostato wszczete od 24 wrzesnia 2023 r. Strategia Rozwoju Miasta Sulejéwek na lata 2016-
2025 zostata uchwalona Uchwatg Nr XVI/135/2015 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 listopada 2015 r. -
nie moze wiec by¢ bezposrednig podstawa dla sporzadzanego planu ogdélnego.

Rada Miasta Sulejowka przyjeta uchwatg Nr XXVII/199/2026 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 lutego
2026 r. Strategie Rozwoju Miasta Sulejowek do 2040 roku. Dokument wymienia atuty miasta, ktdre
dotycza m.in. waloréw kulturowych i dziedzictwa narodowego. Zwigzane jest to z postacia Marszatka
Jozefa Pitsudskiego i jego dziatalnoscig. Znajdujacy sie w Sulejowku Dwoér Milusin wraz zespotem
parkowym zostat uznany za Pomnik Historii. Wspomniane obiekty wptywaja na ksztaltowanie lokalnej
tozsamosci, a takze na rozwdj turystyki. Miasto Sulejowek ze wzgledu na swoje potozenie w sgsiedztwie
Warszawy znajduje sie w strefie jej oddziatywania i powiagzan funkcjonalnych. Dobre potaczenie
transportowe (drogowe oraz kolejowe) miedzy dwoma o$rodkami miejskimi sprzyja tatwos¢ dostepu do
ustug i miejsc pracy dla mieszkancow Sulejowka.

Wsrdéd kluczowych trudnos$ci wymienione zostaty m.in.:

niska jako$¢ powietrza,

niedostateczna jakos¢ i dostepno$¢ opieki zdrowotne;j,

nieréwnomierny rozwoj przestrzenny i brak wyksztalconego centrum miejskiego,
wystepowanie miejskiej wyspy ciepta.

Natomiast, jako kluczowe mozliwos$ci rozwoju projekt Strategii wskazuje m.in.:

wzmacnianie miejskiej tozsamosci i utworzenie centrum funkcjonalnego,
zwiekszenie potencjatu inwestycyjnego miasta,

wsp6tprace w ramach metropolii warszawskiej,

adaptacje do zmian klimatu.

Wymienione zostaty takze trudnosci w dalszym rozwoju miasta. Jedna z nich jest niska jako$¢ powietrza,
ktorej przyczyna jest przede wszystkim niska i powierzchniowa emisja. Gorsza jako$¢ powietrza
odnotowuje sie zwlaszcza w okresie zimowym, co jest zwigzane z ogrzewaniem domoéw i stosowaniem
materiatow, ktore sg spalane. Ponadto, na zwiekszenie stezenia zanieczyszczen w powietrzu, narazone s3
osoby mieszkajace przy drogach o wzmozonym ruchu pojazdéw. Jako trudnos$¢ wskazano takze
nier6wnomierny rozwdj przestrzenny i brak wyksztalconego centrum miasta. Wiekszos$¢ ustug
zlokalizowanych jest wzdtuz toréw kolejowych, ktére stanowiag bariere w przemieszczaniu sie. Centralna
i péinocna cze$¢ miasta cechuje sie dobrze wyksztatconym uktadem przestrzennym, w odréznieniu do
czesci potudniowej, gdzie owy uktad jest mniej czytelny. W przestrzeni Sulejdwka nie wyksztatcit sie taki
uktad, ktory stanowitby czytelne centrum miasta. Dodatkowo, na terenie Sulejowka zachodzi proces tzw.
miejskiej wyspy ciepta, co zwiagzane jest ze wzrostem temperatury, nagrzewaniem sie powierzchni, coraz
to wiekszym zasklepianiem gruntéw i zmniejszaniem sie terenéw zieleni. Dlatego w Strategii jako jedna z
kluczowych mozliwosci rozwoju wskazano adaptacje do zmian klimatu, aby ograniczy¢ fale upatéw, coraz

Strona 13z 60



PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO USTALEN PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK

czestsze susze i intensywne sptywy powierzchniowe po opadzie deszczu poprzez wdrazanie biekitno-
zielonej infrastruktury i zwiekszenie terendw biologicznie czynnych.

Zgodnie z wizja rozwoju Sulejéwek do 2040 roku ma by¢ ,miastem innowacyjnym, dbajgcym o dobrostan
spoteczny mieszkaricow oraz sprzyjajgcym ich rozwojowi - zaréwno w Zyciu zawodowym, jak i prywatnym.
Sulejéwek jest miastem odpornym na zmiany klimatu oraz zachowujqcym zasady zréwnowazonego rozwoju,
z atrakcyjnq przestrzeniq do zamieszkania i rekreacji. Miasto sukcesywnie rozwija swdj potencjat
gospodarczy, korzystajqc z bliskosci warszawy i roli w strukturze metropolii warszawskiej. W 2040 roku
Sulejowek jest miastem otwartym na wspétprace, mobilnosc i innowacje”.

Jeden z celow strategicznych dotyczy ochrony sSrodowiska, waloréw przyrodniczych i potencjatu
kulturowego. Realizujgc ustalenia planu ogélnego cel moze zosta¢ osiggniety m.in. poprzez®:

1. Swiadoma i racjonalng polityke przestrzenna, w tym:
a. utrzymanie zwartej zabudowy miasta poprzez:
- koncentracje zabudowy w oparciu o dostepng infrastrukture komunikacyjna
i techniczng,
- przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na tereny otwarte,

b. opracowanie aktéw planowania przestrzennego, poprzez:
- opracowanie planu ogdlnego gminy,
- opracowanie nowych planéw miejscowych dla terenéw rozwojowych,

c. Podjecie dziatan na rzecz rewitalizacji poprzez rewitalizacje zidentyfikowanych
obszar6w problemowych (wymagajacych interwencji),

2. Zachowanie materialnych zasobow kultury i dziedzictwa, w tym:
a. ochrone prawng obiektéw i zespotdw zabytkowych o wyjatkowych i unikatowych
walorach,
b. adaptacje obiektéw zabytkowych do nowych funkcji, w tym kulturalnych, turystycznych
i spotecznych,
c. ochrone obiektéw sakralnych poprzez:
- wilasciwg ekspozycje obiektéw kultu religijnego, w tym kapliczek i krzyzy
przydroznych,
- utrzymanie cmentarzy i miejsc pamieci,
d. ochrone udokumentowanych stanowisk archeologicznych,

3. Ochrone i zachowanie waloréw oraz zasobéw $srodowiska , w tym:
a. ochrone ustanowionych form ochrony przyrody:
- Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
- pomnikéw przyrody,
b. przeciwdziatanie fragmentacji sktadowych systemu przyrodniczego (korytarzy i ptatéw
ekologicznych),
c. ochrone zwartych komplekséw le$nych,
d. tworzenie nowych terenéw zieleni,

4. Poprawe stanu i jakosSci $Srodowiska oraz zapobieganie zagrozeniom naturalnym i adaptacja do
zmian klimatu, w tym:
a. wdrazanie rozwoju niskoemisyjnego poprzez:
- zwiekszenie wykorzystania Zrédet energii odnawialnej,
- zmniejszenie emisji zanieczyszczen oraz ograniczenie niskiej emisji,
b. rozwdj systemu gospodarki odpadami poprzez budowe punktu selektywnej zbidrki
odpaddéw komunalnych,
c. zapewnienie dobrego stanu wod,
d. rekultywacje gruntéw zdegradowanych, w tym o niekorzystnych przeksztalceniach
powierzchni ziemi,
e. ograniczenie ucigzliwosci akustycznych poprzez:
- minimalizacje istniejacych uciazliwos$ci akustycznych,
- zapobieganie potencjalnym ucigzliwo$ciom akustycznym,
f.  ochrone przed podtopieniami, suszg i deficytem wody poprzez:
- zwiekszenie retencji wody,

6 Projekt Strategii Rozwoju Miasta Sulejéwek do 2040 roku skierowany do konsultacji spotecznych [dostep:29.10.2025]
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- ograniczenie strat wody pitnej,
g.  wzmacnianie odporno$ci klimatycznej miasta, poprzez realizacje zadan miejskiego planu
adaptacji do zmian klimatu poprzez:
- wzmacnianie kapitatu naturalnego miasta dla poprawy potencjatu

adaptacyjnego,
- adaptacje gospodarki wodno-$ciekowej do zmian klimatu,
- opracowanie koncepcji zagospodarowania wodami opadowymi

z uwzglednieniem wspétpracujacego systemu BZI i matej retencji.

Miasto Sulejowek potozone jest w powiecie minskim i od zachodu graniczy z m.st. Warszawa, bedac
rowniez w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Warszawy. Sulejowek jest dobrze skomunikowany pod
wzgledem drogowym oraz kolejowym z innymi miastami w poblizu. W przysztosci planowany jest
przebieg drogi ekspresowej S17 stanowigcy cze$¢ Wschodniej Obwodnicy Warszawy od Zabek do Zakretu.
Przez miasto przebiega linia kolejowa wraz z dwoma stacjami: ,Sulejowek” i ,Sulejowek Mitosna”,
z ktérych mozna dojecha¢ m.in. do Warszawy, Minska Mazowieckiego, Siedlec i Terespola. Obszar miasta
jest zréznicowany przestrzennie. Obecnos$c linii kolejowej dzieli miasto na dwie cze$ci. W poblizu stacji
kolejowych zlokalizowane s3g obiekty ustugowe. Centralna i péinocna czes$¢ miasta cechuje sie wiekszym
zainwestowaniem. Teren Mitosny zachowalt swéj ortogonalny ukitad wraz z zielenia wysoka. Mimo
obecnosci ustug zwlaszcza wzdtuz toréw kolejowych, trudno wyznaczy¢ jedno, czytelne centrum miasta.
Potudniowa cze$¢ Sulejéwka wyréznia mniejsze zainwestowanie a uklad przestrzenny jest mniej
uporzadkowany. Na tych terenach zachowaly sie jeszcze niewielkie tereny rolne. Przy poludniowej
granicy miasta przebiega Trakt Brzeski, przy ktérym zlokalizowane s3 obiekty ustugowe, produkcyjne
a takze magazynowe.

W modelu funkcjonalno-przestrzennym wyznaczono trzy strefy’:

1. jednorodna funkcjonalnie i przestrzennie:

- ,obejmuje gltéwnie centralng i péinocnowschodnia cze$¢ miasta. Charakteryzuje sie
zwartg zabudowa mieszkaniowa oraz koncentracja ustug i dziatalnosci gospodarcze;j.
Zlokalizowane s3 tu gtéwne funkcje miejskie, urzad, centra ustugowe i handlowe. Jest to
gltéwna strefa aktywizacji miejskiej. Strefa ta jest bardzo dobrze skomunikowana -
przebiega tedy linia kolejowa oraz drogi wojewodzkie”;

2. czesciowo jednorodna funkcjonalnie i przestrzennie:
JLowniez dominuje tu zwarta zabudowa o cechach miejskich, jednak struktura
funkcjonalno-przestrzenna jest mniej jednolita, nie jest w petni wyksztatcona.
Charakteryzuje sie dobra dostepnoscig komunikacyjng”;

3. konfliktowa cze$ciowo zagospodarowana:
»zlokalizowana jest w potudniowo-zachodniej i potudniowo-wschodniej cze$ci miasta, za
linia kolejowa. Wystepuje tu chaos przestrzenny, gdzie mieszaja sie funkcje
przemystowe, ustugowe oraz mieszkaniowe bez sp6jnego tadu. Strefa obejmuje zaré6wno
zabudowe istniejgca, jak i wiele niezagospodarowanych badz czeSciowo wykorzystanych
dziatek, co wprowadza dysharmonizacje przestrzeni. Infrastruktura jest dostepna, ale
bywa fragmentaryczna. Strefa ta stanowi istotne wyzwanie planistyczne oraz wymaga
uporzadkowania funkcjonalnego”.

W Sulejéwku istotne sg rowniez tereny zieleni, w tym miejskie skwery i parki np. Park Glinianki, ktére
ksztattujq miejski system przyrodniczy. Dodatkowo w mie$cie znajdujg sie tereny leSne w poblizu Nowej
Zurawki, Ratajewa oraz te w pétnocnej czesci miasta, ktére stanowig w znacznej czesci teren poligonu
wojskowego. W granicy opracowania znajdujg sie formy ochrony przyrody w postaci Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz pomniki przyrody. Ponadto, przy zachodniej granicy obszaru
opracowania znajduje sie otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. System przyrodniczy
uzupetniaja ogrodki dziatkowe, Kanat Wawerski wraz z rowami melioracyjnymi i niewielkie stawy (Rys.
3).

7 Tamze
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Rys. 3. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Sulejowek
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W SRG Miasta Sulejowek wymieniono szereg ustalen i rekomendacji w zakresie ochrony $rodowiska,
dziedzictwa kulturowego, ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej w miescie. Cze$¢ z nich
dotyczy rowniez bardziej szczegétowych kwestii, ktére moga zosta¢ podjete dopiero na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w miescie:

W zakresie ochrony $rodowiska ustala sie:

ochrona ciggto$ci korytarzy ekologicznych przed wprowadzaniem istotnych barier
antropogenicznych oraz przed nadmierng fragmentacja elementéw tworzacych system powigzan
przyrodniczych, zwlaszcza zwartych komplekséw lesnych,

ochrona i pielegnacja poszczegolnych komponentéw tworzacych zielen urzadzong i towarzyszaca
zabudowie - ros$linno$¢ ozdobna, parki, skwery, zielence, zielen izolacyjna itp.,

ochrona jakos$ci powietrza atmosferycznego oraz przeciwdziatanie zmianie klimatu poprzez
kreowanie gospodarki niskoemisyjnej i adaptacje do postepujacej zmiany klimatu,

ochrona waloréw przyrodniczo-krajobrazowych, w tym poszanowanie przepiséw ochrony
przyrody, w szczeg6lnosci odnoszacych sie do poszczegdlnych form ochrony przyrody,
wspieranie dziatan na rzecz zachowania i rozwoju btekitno-zielonej infrastruktury w ramach
»Zielonego Pierscienia Warszawy”, majacych na celu ochrone terenéw przyrodniczo cennych oraz
zapewnienie spdjnosci ekologicznej na poziomie metropolitalnym,

ksztattowanie wtasciwych postaw wobec przyrody przez edukacje, informowanie i promocje w
dziedzinie ochrony przyrody.

W zakresie ochrony powietrza ustala sie:

Wdrazanie gospodarki niskoemisyjnej, w tym m.in.: wykorzystanie energii odnawialnej, w tym
zrodet rozproszonych (jako urzadzen wspomagajacych lokalne wytwarzanie energii elektrycznej
lub cieplnej), termomodernizacje budynkéw, stosowanie efektywnych energetycznie i
niskoemisyjnych zrédet ciepta,

Utrzymanie zwartej zabudowy miasta (przeciwdziatanie ,rozlewaniu sie” zabudowy),

Poprawe ptynnosci ruchu drogowego poprzez modernizacje nawierzchni drég, przebudowe
skrzyzowan, budowe nowych odcinkéw drég,

Wspieranie rozwoju alternatywnych $rodkéw transportu poprzez realizacje tras rowerowych i
pieszo-rowerowych, wyznaczanie pas6w dla ruchu rowerowego na jezdniach,

Wspieranie wdrazania rozwigzan technologicznych zabezpieczajgcych przed nadmierng emisjg,
Kontrole w zakresie spetniania norm i standardéw ochrony powietrza atmosferycznego.

W zakresie ochrony przyrody ustala sie:

Obowigzywanie aktow prawnych ustalonych do form ochrony przyrody:

o W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu obowigzuja zasady okreslone w
aktualnie obowiazujacych aktach prawnych tj. Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego 2007 Nr 42 poz. 870 z p6zn.zm.),

o w odniesieniu do pomnikéw przyrody obowigzujg zasady gospodarowania okreslone w
aktach prawnych, aktualnie obowigzujacych dla danego pomnika - w przypadku
pomnikéw przyrody ozywionej ochrong objete sa poszczegdlne obiekty w graniach
lokalizacji, z zasiegiem korony i systemu korzeniowego,

o w odniesieniu do ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybéw zastosowanie znajduja
uwarunkowania okres$lone ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, na
podstawie ktdrej sg stosowne rozporzadzenia, okreslajace m.in. liste gatunkéw objetych
ochrong oraz szczegétowe zakazy wzgledem nich wprowadzone.

W zakresie ochrony krajobrazu ustala sie:

sukcesywne obejmowanie kolejnych obszaréw rozwojowych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, m.in. w celu ustalenia jednolitych zasad zagospodarowania, w
tym w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

ochrone gruntéw lesnych przed nieuzasadnionym przeznaczaniem na cele nielesne,

ochrone zasobéw dziedzictwa kulturowego, zwtlaszcza ustanowionego pomnika historii oraz
obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow i ewidencji zabytkéw,

utrzymanie zwartej zabudowy miasta.

W zakresie ochrony krajobrazu rekomenduje sie:
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poprawe estetyki zabudowy, poprzez m.in.: utrzymanie dobrego stanu technicznego, remonty i
modernizacje zabudowy istniejacej, likwidacje lub modernizacje obiektéw, zdegradowanych,
dostosowanie nowych obiektéw i budynkéw od charakteru zabudowy tradycyjnej/regionalnej, z
wyposazeniem w urzadzenia z zakresu ochrony srodowiska,

ochrone i renowacje istniejgcych uktadéw zieleni, w tym terendédw zieleni urzadzonej i cmentarzy,
dbato$¢ o estetyke zainwestowania rekreacyjnego,

wyeksponowanie zabytkéw oraz waloréw krajobrazu kulturowego,przeciwdziatanie formom
dysharmonii krajobrazu, w tym zabudowy o gabarytach iwysokosSci zaktdcajacej sylwetke
poszczeg6lnych miejscowosci i kompozycje uktadéw zabudowy.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej rekomenduje

sie:

eksponowanie i ochrona wartos$ci kulturowych miasta, w szczegélnosci zwigzanych z osobag
Marszatka ]J6zefa Pitsudskiego,

respektowanie historycznego uktadu zabudowy, w tym projektowanie nowych obiektow
w nawigzaniu do tradycyjnego charakteru zabudowy lub w innych formach harmonizujgcych
z krajobrazem kulturowym,

zachowanie, zabezpieczanie, ochrona i utrzymanie zasobdw dziedzictwa materialnego
i niematerialnego.

Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terenéw:

zapewnienie tadu przestrzennego poprzez racjonalne ksztattowanie struktur przestrzennych,
z uwzglednieniem uwarunkowan srodowiskowych, ekonomicznych, spotecznych i kulturowych,
tworzenie warunkdéw, w tym prawa lokalnego, do harmonizacji i estetyzacji zabudowy, zaréwno
dla istniejacych teren6w zabudowy, jak i nowych stref rozwojowych (na etapie aktéw planowania
przestrzennego),

umacnianie pozycji Sulejowka jako centrum lokalnej administracji, edukacji i przedsiebiorczosci,
utworzenie ,Nowego Centrum Sulejowka” jako przestrzeni o zréznicowanej ofercie funkcjonalno-
przestrzennej, stuzacej integracji spotecznej mieszkancow,

harmonijny rozwdéj zabudowy mieszkaniowej z uwzglednieniem dbatosci o estetyke
zainwestowania 1 zagospodarowania terendéw, utrzymanie zwartej zabudowy miasta
(przeciwdziatanie ,rozlewaniu sie” zabudowy), a takze poprawe standardéw zycia, w tym
poprawe dostepnosci i jakos$ci infrastruktury spotecznej, technicznej i komunikacyjnej,
wytypowanie stref gospodarczych/aktywnos$ci gospodarczej (na etapie aktéw planowania
przestrzennego), a w dalszej kolejnosci przygotowanie potencjalnych stref inwestycyjnych, w tym
ich uzbrojenie,

utrzymanie terenéw uzytkowanych rolniczo w potudniowej cze$ci miasta jako rezerwy
roZwojowej,

wykorzystanie potencjalu rekreacyjno-turystycznego, w tym waloréw przyrodniczych oraz
zasobow dziedzictwa kulturowego i tozsamosci,

zachowanie przestrzeni warto$ciowych przyrodniczo, w tym zwtaszcza ochrone ustanowionych
form ochrony przyrody,

zachowanie przestrzeni warto$ciowej kulturowo, w tym dalsze ksztaltowanie tozsamosci
regionalnej i klimatu spotecznej akceptacji dla ochrony dziedzictwa kulturowego, zachowanie
obiektéw i obszaréw dziedzictwa kulturowego prawnie chronionych.

Szczegolne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej:

wystapi potrzeba przewidzenia zwiekszonego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa niz wynikatoby to z obliczen formutowanych na podstawie oficjalnych statystyk,
nalezy zapewni¢ zwiekszenie dostepnosci terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, w tym
wyznaczenie nowych obszaréw inwestycyjnych zwigzanych z funkcja mieszkalng - zaré6wno na
etapie planu ogoélnego, jak i opracowanie nowych lub dostosowanie dotychczasowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego do faktycznego zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowg,

harmonijny rozwéj przestrzenny - uporzadkowanych struktur urbanistycznych, sprzyjajacych
zaréwno mieszkancom, jak i efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni,

planowanie rozwoju mieszkaniowego w oparciu o rzeczywiste potrzeby miasta, wynikajace
z zaktadanego, bardzo wysokiego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, pomimo
prawdopodobnie niedoszacowanych danych demograficznych.

Strona 18 z 60



PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO USTALEN PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK

Rozwoj systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej i spoteczne;j:

- uktad komunikacyjny bedzie tworzy¢ istniejaca sie¢ drdg oraz te planowane, w tym:
o budowa drogi ekspresowej S17 na odcinku Drewnica - Zakret,
o przebudowa lub remont drogi wojewddzkiej nr 638,
o budowa obwodnicy Okuniewa w ciaggu drogi wojewddzkiej nr 637.
- wramach infrastruktury wodociagowej zachowusje sie istniejgce ujecia wody,
- w ramach infrastruktury kanalizacyjnej dopuszcza sie rozbudowe istniejacej oczyszczalni
$ciekow,
- w ramach infrastruktury elektroenergetycznej rekomenduje sie sukcesywng rozbudowe sieci
elektroenergetycznej oraz stacji transformatorowych.

Lokalizacja przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko:

- dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialtywa¢ na $rodowisko,
z uwzglednieniem przepisé6w odrebnych, w tym zakazéw i ograniczen obowigzujacych dla
poszczego6lnych form ochrony,

- sytuowanie obiektéw w takich miejscach, ktére zapewnia nierozprzestrzenianie sie czynnikow
ucigzliwych na okoliczne tereny zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi (w szczeg6lnosci
mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej zamieszkania zbiorowego, przeznaczonej na pobyt dzieci
i mtodziezy, opieki zdrowotnej) oraz terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych, jak rowniez brak
zagrozen, dla jako$ci ptodéw rolnych, sadowniczych lub ogrodniczych w szczegdélnosci
uprawianych z docelowym przeznaczeniem do spozycia przez ludzi) na pobliskich terenach.

Ksztattowanie rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjne;j:

- na terenach pozostajacych w uzytkowani rolniczym nalezy prowadzi¢ racjonalng gospodarke
rolna, adekwatng do warunkéw agroekologicznych, w tym przeciwdziata¢ degradacji warunkéow
glebowych,

- utrzymanie we wtasciwym stanie technicznym systeméw melioracyjnych,

- prowadzenie gospodarki rolnej nieucigzliwej dla Srodowiska i mieszkaricow miasta,

- ochrona laséw waznych dla funkcjonowania systemu przyrodniczego miasta, tzn. wchodzacych
w sktad lokalnego korytarza ekologicznego w poéinocnej czesSci miasta, na terenie ktérego
wyznaczony zostal Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu - ochrona “Zielonego Pierscienia
Warszawy”,

- minimalizacja przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne - rekomenduje sie przeznaczenie
na cele nielesne wylacznie terenéw niezbednych dla rozwoju miasta i niestanowiacych zwartych
kompleksow lesnych albo ograniczenie ewentualnej wycinki do inwestycji celu publicznego lub
w przypadku uzasadnionego interesu publicznego i spotecznego;

- dolesienia i wprowadzanie nowych terenéw zieleni zwlaszcza w terenach nieprzydatnych
rolniczo i nie predysponowanych do zabudowy - ksztaltowanie “Zielonego PierScienia
Warszawy”s.

4. Projekt planu ogélnego

4.1. Informacje o planie ogélnym

4.1.1. Gtéwne cele planu ogélnego

W dniu 7 lipca 2023 r. Sejm RP przyjat znaczaca zmiane ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wiekszo$¢ przepiséw nowelizacji weszta w Zycie 24 wrze$nia 2023 r.
Jednym z kluczowych aspektéw reformy planowania przestrzennego, wprowadzonej wspomniang zmiang
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest usuniecie z systemu planowania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W jego miejsce, jako dokument
okreslajgcy polityke przestrzenng gminy dla catego jej obszaru, uchwalony ma zosta¢ plan ogdlny.

Jako ze 1 lipca 2026 r., z mocy ustawy, utraci moc obowigzujace studium, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami gminy powinny sporzadzi¢ plany ogélne najpézniej do 30 czerwca 2026 r. Utrata mocy
studium przy nieuchwaleniu planu ogélnego bedzie skutkowaé brakiem mozliwosci uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydania decyzji o warunkach zabudowy.

8 Tamze
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Gléownym celem projektowanego planu ogoélnego jest ustalenie najwazniejszych zatozen struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta, w szczegdlnosci rozdzielenie terenéw, na ktérych mozliwa bedzie
realizacja zabudowy, w tym mieszkaniowej od terendw, na ktérych nie bedzie mozliwe wzniesienie
budynkéw mieszkalnych oraz terenéw z zakazem realizacji budynkéw. Rozstrzygniecia przestrzenne
zawarte w sporzadzanym dokumencie, mimo ich niskiej precyzji i duzego stopnia ogdlnosci, beda
stanowi¢ ramy dla sporzadzanych w przysztosci planéw miejscowych i wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy.

4.1.2. Zakres projektowanego planu ogélnego

Plan ogélny gminy sporzadza sie na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisOw wykonawczych, w tym rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow
oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogdélnym gminy. Wymienione przepisy
powszechnie obowigzujace okreslaja zakres merytoryczny sporzadzanego dokumentu, charakter jego
rozstrzygniec i sposob, w jaki okresla ramy dla realizacji nowych inwestycji.

Plan ogoélny to dokument o $cisle okreslonej, zwieztej formie. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami jego
rozstrzygniecia dotycza wylacznie struktury funkcjonalno-przestrzennej - projektowanej z bardzo duza
ogolnoscig, oraz parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu. Plan ogélny sporzadza
sie w postaci danych przestrzennych, jest wiec pozbawiony czesci tekstowej, ktéra mogtaby ustala¢
dodatkowe zasady realizacji przysztych inwestycji, takie jak ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw,
ograniczenia i zakazy w zakresie inwestycji mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko czy wytyczne
w zakresie wyposazenia terenéw w infrastrukture techniczna.

W planie ogdlnym obowigzkowo okre$la sie strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne
w zakresie dotyczacym profilu funkcjonalnego wyznaczonych stref planistycznych oraz przypisanych
do nich podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu (nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy i minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej). Fakultatywnie ustalenia planu ogdlnego mozna rozszerzy¢ o obszar uzupetnienia
zabudowy, obszar zabudowy $§rédmiejskiej oraz czes¢ gminnych standardéw urbanistycznych obejmujaca
nieobowigzkowe wskazniki dla wybranych stref i gminne standardy dostepnos$ci infrastruktury
spoteczne;j.

Strefy planistyczne to wydzielone tereny, obejmujace tacznie caly obszar objety planem ogdlnym.
W przepisach z zakresu planowania przestrzennego okreslono zamkniety katalog 13 mozliwych
do ustalenia rodzajow stref planistycznych. W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow okres$lono profil funkcjonalny kazdej
ze stref planistycznych - podstawowy (obowigzkowy do uwzglednienia w planie ogélnym dla danego
rodzaju strefy) oraz dodatkowy (zawierajacy funkcje, ktérych realizacje mozna dodatkowo dopusci¢
dla terenu nalezacego do danego rodzaju strefy planistycznej, w zalezno$ci od potrzeb i lokalnych
uwarunkowan). W Ustawie pizp okre$lono ponadto, jakie wskazniki zagospodarowania terenu nalezy
ustali¢ w planie og6lnym dla poszczegdlnych rodzajéw stref. Dla stref planistycznych, dla ktérych w planie
og6lnym obowigzkowo ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, w rozporzadzeniu
okreslono najnizszy minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej mozliwy do przyjecia w planie
og6lnym.

Ustanowione w rozporzadzeniu profile funkcjonalne poszczegélnych rodzajéw stref planistycznych
sa bardzo szerokie i obejmuja réznorodne formy zagospodarowania terenu. Przyktadowo, w profilu
podstawowym strefy SW - strefy zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
wymieniono: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren infrastruktury technicznej, teren ogrodéw dziatkowych. W strefie tej mozna dodatkowo
dopusci¢ takie funkcje, jak: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, handel wielkopowierzchniowy,
zielen naturalna, lasy czy wody powierzchniowe. Natomiast strefa S] - strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, obowigzkowo obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej ogrodéw dziatkowych i infrastruktury technicznej. Do funkcji, ktére
dodatkowo mozna dopusci¢ w ramach strefy SJ], naleza: zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej,
zielen naturalna, lasy i wody powierzchniowe.
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Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, przy ksztattowaniu ustalen planu ogdlnego nie jest mozliwe
wykluczenie jakiejkolwiek funkcji z profilu podstawowego. Dla znacznej wiekszosci stref nie przewidziano
tez mozliwosci okreslenia rodzaju dopuszczonych ustug.

4.1.3. Powigzania planu ogdlnego z dokumentami planistycznymi nizszego rzedu

Plan ogélny jest aktem prawa miejscowego. Po wejsciu w zycie bedzie podstawa do uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Zgodnie zustawg z dnia 27 marca o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wspomniane dokumenty beda musiaty by¢ zgodne z planem ogélnym w zakresie
przeznaczenia terenu, maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej powierzchni
zabudowy oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Minimalna powierzchnia biologicznie
czynna okreslona w planie ogélnym nie stanowi wytycznej dla terenéw komunikacji, wyznaczanych w
planach miejscowych. Decyzja o warunkach zabudowy musi by¢ ponadto zgodna z planem ogélnym w
zakresie wysokosci zabudowy.

W przypadku okreslenia w planie ogdlnym gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej
decyzje i plany sporzadzane dla terenéw zabudowy mieszkaniowej beda musiaty speinia¢ wymagania
ustalone w tych standardach. Ponadto, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, decyzje o warunkach
zabudowy bedzie mozna wydawa¢ wytacznie na obszarach wskazanych w planie ogdlnym jako obszary
uzupetnienia zabudowy.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z aktami
wykonawczymi okres$la, Ze ustalone w planie ogélnym funkcje poszczegdlnych stref, zar6wno zawarte
w profilu podstawowym, jak i dodatkowym, sg rGwnorzedne, a wiec mozna je bedzie okresla¢ wymiennie.
W zwiazku z tym, na etapie sporzadzania planu ogdlnego oraz analizowania potencjalnych skutkéw jego
uchwalenia, nie jest mozliwe okreslenie przysztego zagospodarowania terenéw poszczegélnych stref,
atym bardziej poszczegdlnych, mniejszych terendw, czy dzialek budowlanych. Ponizej, w sposéb
schematyczny, przedstawiono przyktadowe mozliwo$ci wyznaczenia terené6w funkcjonalnych w planach
miejscowych na podstawie ustalen planu ogdlnego (Rys. 4.). Najwazniejsze decyzje przestrzenne, w tym
precyzyjne okreSlenie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania, beda podjete na etapie
sporzadzania planéw miejscowych

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

SO Strefa otwarta
SO

PRZYKEADY USTALEN MPZP SPORZADZANEGO
NA PODSTAWIE POG

RN  Teren rolnictwa z zakazem zabudowy
RN PEF  Teren elektrowni stonecznej
ZD  Teren ogrodow dziatkowych
KDD WS Teren wdd powierzchniowych srédladowych
7D L Teren lasu
KDD  Teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j
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USTALENIA PLANU OGOLNEGO

SN Strefa zieleni i rekreacji

SN S) S) Strefa wielofukcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng

PRZYKEADY USTALEN MPZP SPORZADZANEGO
NA PODSTAWIE POG

MN  Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

ZP ZP MN UHD Teren ustug handlu detalicznego

ZP Teren zieleni urzadzonej

KDD L Teren lasu

7P MN KDD Teren drogi publicznej klasy dojazdowej

| Teren infrastruktury technicznej

MN I

- _

Rys. 4. Ustalenia planu ogélnego a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - przyktadowe tereny funkcjonalne mozliwe
do wyznaczenia w planie miejscowym
Zré6dto: Opracowanie wtasne

Zgodnie z art. 34 ust. la ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wejScie w zycie planu ogdlnego nie powoduje utraty mocy obowigzujgcych plandw
miejscowych. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w miescie Sulejéwek przed
przyjeciem planu ogélnego nadal beda regulowal zasady zagospodarowania terenéw objetych ich
zapisami, decydujac o charakterze i rodzaju prowadzonych na ich podstawie inwestycji.

4.2. Ustalenia projektowanego planu ogdlnego

4.2.1. Ustalenia w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzennej
W planie og6lnym miasta Sulejéwek ustalono nastepujace strefy planistyczne:

o SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnga,
o §J - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
e  SU - strefy ustugowe,

e  SP - strefy gospodarcze,

e  SI - strefy infrastrukturalne,

e SN - strefy zieleni i rekreacji,

e SC - strefy cmentarzy,

e SO - strefy otwarte,

e SK - strefy komunikacyjne.

W POG wydzielono tereny przeznaczone na cele zabudowy, do ktérych naleza gléwnie tereny juz
zabudowane iich najblizsze sasiedztwo. Przewazajaca cze$¢ Sulejowka stanowi strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. Wyznaczono takze strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng, lecz jest ich mniej i stanowig mniejsze powierzchniowo strefy. Inne strefy z
mozliwoscig realizacji zabudowy wprowadzono, uwzgledniajac istniejaca funkcje dziatki budowlanej lub
przeznaczenia w obowigzujgcych planach miejscowych. Projektujac zasieg stref zwigzanych z zabudowsg,
skupiano je przewaznie w sasiedztwie drég oraz w dzielnicach najintensywniej rozwijajacych sie i
wyposazonych w infrastrukture spoteczng, techniczng tj. gtéwnie wzdtuz toréw kolejowych, Mito$nie,
Ratajewie, Starej i Nowej Zurawce, Szkopéwce.
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W planie ogélnym wyznaczono takze strefy planistyczne obejmujgce tereny zagospodarowane inng
funkcjg niz mieszkaniowa. Grunty nalezgce do strefy ustugowej zostaly juz wcze$niej wskazane
w miejscowych planach i zlokalizowane sg one gtéwnie w poblizu istniejacej zabudowy mieszkaniowe;j
obejmujagc m.in. obiekty uzyteczno$ci publicznej oraz najblizsze otoczenie cmentarza, wzdiuz toréw
kolejowych i ulic (zwtaszcza ul. Traktu Brzeskiego). Nowe strefy ustugowe wprowadzono takze w
miejscach predysponowanych do petnienia funkcji ustugowych np. w okolicach Starej Zurawki.

Strefy gospodarcze  wystepuja w rejonach, gdzie wystepuja budynki o funkcji produkcyjnej
i magazynowej, przede wszystkim wzdtuz ul. Traktu Brzeskiego, oraz zgodnie z obowiazujacymi planami
miejscowymi izamierzeniami inwestycyjnymi. Strefe SP wyznaczono takze w poblizu Wojskowego
Instytutu Techniki Pancernej i Samochodowej na pétnoc od ul. Okuniewskie;j.

Strefy infrastrukturalne wyznaczono na podstawie ustalen obowigzujacych planéw miejscowych oraz
istniejacego zagospodarowania. Stanowig one tereny stacji elektroenergetycznych ,Mitosna” i ,Sulejéwek”
oraz miejsca uje¢ wody wraz ze strefag ochrony bezposredniej. Strefami objeto réwniez drogi lokalnej
gminne i powiatowe uzupetniajace uktad komunikacyjny miasta. Wyznaczono strefy SI takze na obszarze
miejskiej oczyszczalni Sciekow oraz w Szkopdwce zapewniajac tym samym mozliwo$¢ rozwoju MZWiK.

Strefy zieleni i rekreacji obejmuja tereny wyznaczone w planach miejscowych oraz pozostate istniejace
parki i skwery miejskie. Ponadto strefa SN objeto ogrody dziatkowe ,Pancerniak” w po6inocnej czesci
miasta a takze tereny wzdtuz Kanatu Wawerskiego, Staw ,Kolejniak” oraz kanat tagczacy oba wspomniane
tereny wdd powierzchniowych.

Strefa cmentarzy objeto teren czynnego cmentarza parafialnego pw. Przemienienia Panskiego
w Sulejéowku-Mitosnie przy ul. W. Lukasinskiego.

Tereny znajdujace sie w zasiegu obowigzywania form ochrony przyrody (Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu) w znacznej czesSci zostaly objete strefg otwarta o wysokim wskazniku
powierzchni biologicznie czynnej 80%. Strefe otwarta wprowadzono réwniez na niektérych gruntach
rolnych poza planami miejscowymi, zapewniajac rezerwy terenowe pod przyszte inwestycje. Do strefy
otwartej przyporzadkowano takze lasy i obszary zmeliorowane poza obowigzujacymi planami
miejscowymi. W granicy opracowania POG miasta Sulejowek w strefach otwartych nie dopuszczono jako
profilu dodatkowego tereny zieleni urzadzonej, terenu elektrowni wiatrowej i stonecznej, czy terenu
biogazowni.

W planie ogélnym miasta Sulejéwek nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa, stref
handlu wielkopowierzchniowego, stref produkcji rolniczej oraz stref gérnictwa.

Teren niezagospodarowany w Szkopdwece zostanie w znacznym stopniu przeksztatcony w wyniku ustalen
planu ogdélnego. Przewidywane zmiany dotycza wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej na gruntach
rolnych, co wiagze sie ze strata rolniczego krajobrazu terenu. Nowa zabudowa w Szkop6éwce ograniczona
jest poprzez istniejace trasy linii elektroenergetycznych i gazociggu wysokiego ci$nienia oraz
odpowiednie do nich strefy ograniczen. Pomimo tego realizacja terenu zabudowy mieszkaniowej zaburzy
w pewnym stopniu cigglto$¢ lokalnych korytarzy ekologicznych oraz zajmie jedne z ostatnich rezerw
terenowych w mie$cie. Intensywne przeksztatcenie krajobrazu nastgpi réwniez w pdinocnej czesci
Ratajewa, w ktérym tereny niezagospodarowane zostaly przeznaczone w planie ogbélnym w znacznej
mierze pod strefe SJ.

Na wszystkich terenach, na ktérych bylo to mozliwe, w profilu dodatkowym zawarto tereny zieleni
(naturalnej lub urzadzonej), lasu, wod. Ponadto, w profilu dodatkowym dla stref:

- SW dopuszczono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej tylko w strefie: 26SW;

- S] nie dopuszczono terenu zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

- SU nie dopuszczono terenéw elektrowni stonecznej; dopuszczono teren sktadéw i magazynéw tylko
w strefach: 11SU, 13SU, 45SU, 71SU, 83SU;

- SP dopuszczono teren ustug;

- Sl dopuszczono teren ustug tylko w strefach: 351, 27SI, 69SI, 79SI; dopuszczono teren produkc;ji tylko
w strefie 27SI;

- SN dopuszczono teren sportu i rekreacji tylko w strefach: 1SN, 5SN, 11SN, 24SN; dopuszczono teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug gastronomi, teren ustug turystyki tylko w strefach: 1SN, 5SN,
11SN; dopuszczono teren ustug nauki, teren ustug edukacji tylko w strefie: 11SN; nie dopuszczono
terenu ustug handlu detalicznego, terenu ustug zdrowia i pomocy spotecznej;

- SC dopuszczono wytacznie teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad;
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- SO nie dopuszczono zadnych profili dodatkowych;
- SK dopuszczono teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren woéd; dopuszczono teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki tylko w strefie: 7SK.

W projekcie uwzgledniono przebieg istniejacych sieci infrastruktury technicznej i ograniczenia
w zagospodarowaniu terendéw, wystepujace w zwigzku z jej eksploatacja. Zabezpieczono strefy
kontrolowane oraz pasy technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokich i
najwyzszych napie¢ ograniczajac wzdluz nich obszar uzupetnienia zabudowy. Przyjete w projekcie
wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy dostosowano do istniejacego
zagospodarowania, ustalen obowigzujacych planéw miejscowych i cech poszczegdélnych czesci miasta.

4.2.2. Ustalenia w zakresie wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenu

W planie ogélnym dla wybranych stref planistycznych, zwiazanych =z realizacja zabudowy,
przyporzadkowano wszystkie obowigzkowe wskazniki zagospodarowania, w tym warto$¢ maksymalne;j
nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W pozostatych strefach
przyjeto zasade okre$lania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nawet gdy ustalenie
tego wskaznika nie jest obowigzkowe. Przyjete w projekcie wskazniki zagospodarowania terenu
i parametry zabudowy dostosowano do istniejacego zagospodarowania, ustalen obowigzujacych planéw
miejscowych i cech poszczegoélnych czesci miasta. W sasiedztwie i w granicach terenéw objetych formami
ochrony przyrody, zaproponowano dla stref bardziej ekstensywne wskazniki.

Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostatych terenach wskaznik dobrano w
taki sposob, aby nowa zabudowa tworzyta spéjne zagospodarowanie w poblizu istniejacej juz zabudowy.
Wyzszy wskazniki ustalono dla stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, dla
ktérych wskaznik ten zostat okreslony np. na poziomie 0.5-1.0. lub wyzszym 1.0-2.0. Dla nowych stref S]
zastosowano wskaznik wynoszacy 0,5. Ponadto wysokie wskazniki zastosowano dla strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng np. 0.6-1.8 a najwyzsza warto$¢ - 3.2 przy
zbiegu al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego iul. Piaskowej. Oprocz stref wielofunkcyjnych zzabudowa
mieszkaniowa, najwyzszy opisywany wskaznik ustalono dla strefy gospodarczej - gtéwnie 0.8-1.5 oraz dla
stref ustugowych, ktérych najwyzsze wskazniki siegaja 1.0-1.2. zwtaszcza w centralnej cze$ci miasta.

Maksymalna wysokos$¢ zabudowy zostala ustalona zgodnie z obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie danych modeli budynkéw 3D w standardzie LoD1 z
2024 r.. Dla pozostatych terenéw wskaznik dostosowano do istniejacej zabudowy. Najwyzsze wskazniki
okreslono w strefach uwzgledniajacych istniejaca zabudowe sakralng np. 20 m dla Kosciota pw. NMP
Matki Kos$ciota. Wysoki wskaznik wystepuje w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng od 12 do 16 m oraz w strefie gospodarczej od 10 do 16 m. Dla wiekszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng maksymalng wysoko$¢ ustalono na 12 m,
a miejscami na poziomie 13.2-13.8 m, co wynika z ustalen planu miejscowego.

Maksymalna powierzchnia zabudowy zostala ustalona zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego oraz biorac pod uwage powierzchnie istniejacej juz
zabudowy. Najwyzsze warto$ci w mieScie wystepuja w strefach gospodarczych najczesciej w przedziale
60-70% oraz strefach ustugowych, gdzie wynosza ponad 60% a nawet 75% (dla strefy 24SU przy stacji
kolejowej ,Sulejowek”). Najczesciej dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
powierzchnia ta wynosi 40%, natomiast wyjatkowo wystepuja strefy, gdzie maksymalna powierzchnia
zabudowy wynosi 100% np. strefa 47SW, co wynika z ustalenn obowigzujacego planu miejscowego. Dla
stref S] warto$¢ ta wynosi od 15% (pojedyncze strefy na terenie Mitosny) do 60% (np. kwartat
ograniczony ulicami Krasickiego, Harcerska i Paderewskiego). Najnizszg warto$¢ przypisano w strefie
cmentarzy 1SC (5%), co wynika z ustalen planu miejscowego.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej zostala ustalona zgodnie z obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz w zalezno$ci od charakteru
poszczegblnych stref planistycznych. Dla znacznej wiekszosci stref SO wskaZnik ustalono na 80% w celu
ochrony przyrody i teren6w o najbogatszej bioréznorodnosci flory i fauny. Tg samg wartos¢é przypisano
do strefy 7SI i 24 SI. Nizsze wskazniki wyznaczono dla stref z zabudowa mieszkaniowg SW i SJ, lecz nie
mniejsze niz 30%, chyba Ze w ustaleniach planéw miejscowych byty one nizsze.
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4.2.3. Ustalenia w odniesieniu do systemu przyrodniczego miasta

W planie og6lnym uwzgledniono istniejgce systemy i powigzania przyrodnicze miasta oraz wystepujace
formy ochrony przyrody. Ograniczony zostat obszar uzupeinienia zabudowy w granicach form ochrony
przyrody, ktére stanowig bogactwo siedlisk flory i fauny oraz najwyzsza biordznorodnos$¢ lub s3 istotne
pod wzgledem ochrony krajobrazu. Na owych terenach wytyczono w znacznej mierze strefy otwarte
z zakazem zabudowy, lecz rowniez strefe gospodarcza w poinocnej czesci miasta, dla ktérej wskazano
nizsze wskazniki zagospodarowania dotyczace gabarytow zabudowy przy zachowaniu wysokiej
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej 60%.

W strefie otwartej uwzgledniono tereny laséw bedace czescig lokalnych korytarzy przyrodniczych, jak
rowniez cze$¢ pdl uprawnych. Ponadto, do strefy zieleni i rekreacji przyporzadkowano tereny wzdtuz
Kanalu Wawerskiego oraz kanatu wplywajacego do stawu ,Kolejniak”. Przyrodniczy system miasta
uzupelniaja rozmieszczone ,wyspowo” skwery i parki objete strefg SN.

4.2.4. Ponadlokalne cele ochrony §rodowiska oraz sposéb, w jaki zostaty uwzglednione w projekcie planu

ogolnego

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie wybranych zapiséw dotyczacych celéw oraz zadan ochrony
Srodowiska zawartych w dokumentach miedzynarodowych ikrajowych w zakresie: ochrony zdrowia
i warunkdéw zycia, ochrony bioréznorodnosci, fauny i flory, powierzchni ziemi, $rodowiska wodno-
gruntowego, atmosfery, klimatu akustycznego, zagrozenia promieniowaniem elektro-magnetycznym,
ochrony zabytkéw i dobr materialnych oraz krajobrazu. Zawarto réwniez informacje jak poszczegélne
cele ochrony $rodowiska zostaly uwzglednione w planie ogélnym miasta Sulejdéwek. Wybrane cele
ochrony sformutowane s3g jednak w sposéb tak szczegdtowy, ze brak jest mozliwosci ich implementacji
w takim dokumencie jakim jest plan ogélny (Tabela 2.).

Tabela 2. Cele ochrony okre$lone w dokumentach miedzynarodowych i krajowych i sposéb ich uwzglednienia w planie og6lnym

LP

Dokument

Wybrane cele zawarte w dokumencie

Sposéb uwzglednienia celéw
w planie ogélnym

Dokumenty miedzynarodowe

Konwencja o ochronie wedrownych
Bonska)

gatunkéw dzikich zwierzat (Konwencja

- ochrona wedrownych gatunkéw dzikich,

- ochrona gatunkéw powinna polega¢ w szczegélnosci na ochronie
siedlisk gatunku oraz na zapobieganiu, usuwaniu, réwnowazeniu lub
minimalizowaniu niekorzystnego wplywu dziatan lub przeszkéd
powaznie utrudniajacych badZ uniemozliwiajacych wedréwke
gatunkow.

— wytyczenie stref otwartych
z zakazem zabudowy
szczegblnie na terenach
le$nych i cze$ci terendéw
rolniczych,

— ustalenie wysokiego
wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na
wybranych obszarach,

— wprowadzenie w licznych
strefach, jako profilu
dodatkowego, terenéw
laséw, wad, zieleni
naturalnej.

Europejska Konwencja Krajobrazowa
(Florencja 2000 r.)

- promowanie ochrony, gospodarki i planowania krajobrazu

— zachowanie w jak
najwiekszym stopniu
naturalnie wystepujacych
krajobrazéw, w tym
szczegoblnie le$nego, poprzez
wyznaczenie granic
pomiedzy strefami
dopuszczajacymi zabudowe,
a strefami otwartymi z
zakazem zabudowy,

— wprowadzenie w licznych
strefach, jako profilu
dodatkowego, terendéw
laséw, wéd, zieleni
naturalne;j.
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Sposdb uwzglednienia celow

gospodarki wodnej

Polityka ekologiczna panstwa 2030 -
strategia rozwoju w obszarze Srodowiska i

LP Dokument Wybrane cele zawarte w dokumencie > z
w planie ogélnym

— - ochrona réznorodnosci biologicznej, zréwnowazone uzytkowanie jej — zachowanie cennych

(:3 elementow siedlisk flory i fauny
N poprzez wprowadzenie stref
g - otwartych z zakazem
S o
S 'E zabudowy,
é = — ustalenie wysokiego
Ny wskaznika powierzchni
° 35 . L .

3. s o biologicznie czynnej na
S & wybranych obszarach,
(SN . .

S@ — wprowadzenie w licznych
E § strefach, jako profilu
§ o dodatkowego, terendw
=} z 7 . .
S laséw, wéd, zieleni
) naturalne;j.
. Doprowadzenie do ustabilizowania koncentracji gazéw cieplarnianych w — zakaz wprowadzania
= i atmosferze na poziomie, ktéry zapobiegatby niebezpiecznej zabudowy na terenach
[3) . .. s . , ,
> E antropogenicznej ingerencji w system klimatyczny; cel ma by¢ le$nych poprzez
Q= realizowany przez dziatania takie, jak: wyznaczenie stref
I i . ) o . ) ) . otwartych z zakazem
£EX — wspieranie zréwnowazonych form gospodarki rolnej w kontekscie zabudowy,
2 % & ; f
S} -(3; S gclcllror.ly kllm.atu, . L. ek . K . — zastosowanie w strefach
E S35 — ba am}z:,.wsplerqnlle, r(;IZ\,A/(?] o;‘az zwie sze}:ne]wy.oer*tan.la . odpowiednio wysokiego
= g nowylc l1(0dnav\]/1a nych zrdodet energii, ;e_c. nologii poc }zlanlagla o wskaznika minimalnego

4. R dqu enku wegla oraz zaawansowanych i innowacyjnyc technologii udziatu powierzchni

cZv E © przyjaznych dla $rodowiska, biologicznie czynnej,
o g _ . L S R o - : ¢
= .g wspieranie zréwnowazonej gospodarki lesnej, zalesiania i odnowien. | _ wprowadzenie w licznych
£ £ % strefach, jako profilu
g g 2 dodatkowego, terenéw
X N laséw.
s .2
g3
g =
o
a4 v
Ustalenie ram dla ochrony wéd, ukierunkowanych m.in. na: — ograniczenie mozliwosci
— zapobieganie dalszemu pogarszaniu, ochrona i poprawa stanu sytuowania nowej
o ekosysteméw wodnych, zabudowy w miejscu
S — promowanie zréwnowazonego Kkorzystania z wodd opartego na wystepowania ciekow,
'_g 5 dtugoterminowej ochronie dostepnych zasobéw wodnych, — zastosowanie w wybranych
N & — redukcje zanieczyszczenia woéd podziemnych i zapobieganie ich strefach odpowiednio
3} . . . .
£ s dalszemu zanieczyszczaniu, wysokiego wskaznika
g S — zmniejszenie skutkéw powodzi i susz. minimalnego udziatu
N powierzchni biologicznie
5 S .
. 3 X czynnej,
2E - .
Z 5 — niewprowadzanie stref z
5 _g zabudowa mieszkaniowa na
3 ] terenach zagrozenia
z = powodziowego.
£
5]
4
Dokumenty Kkrajowe
Cel szczegélowy I: Poprawa jakosci $rodowiska i bezpieczenistwa | — ograniczenie mozliwosci
ekologicznego; weryfikowany m.in. przez wskazniki dotyczace: sytuowania nowej
stanu wéd podziemnych zabudowy w miejscu
- uw VA A
e P! yeh wystepowania ciekéw.
- jakoSci powietrza,
- odsetka ludnosci korzystajacej z sieci kanalizacyjnej w stosunku do
ludnosci ogétem,
- odsetka ludnosci korzystajacej z oczyszczalni §ciekow.
6.

Cel szczegotowy II: Zrownowazone gospodarowanie zasobami
Srodowiska; weryfikowany m.in. przez wskaznik dotyczace:

- lesistosci kraju,
- liczebno$ci pospolitych ptakéw krajobrazu rolniczego,

— zachowanie terenéw
le$nych i w cze$ci rolnych
jako strefy otwarte bez
mozliwo$¢ zabudowy,

— wprowadzenie w licznych
strefach, jako profilu
dodatkowego, terendw
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Sposdb uwzglednienia celow

do roku 2030

Strategiczny Plan Adaptacji dla sektorow i obszaréow
wrazliwych na zmiany klimatu do roku 2020 z perspektywa

oraz rozwijanie instrumentéw ochrony przestrzeni rolniczej, le$nej
i zasobow glebowych duzej wartosSci produkcyjnej,

kontynuacja programu ochrony gleb przed erozja, kontynuowanie
irozszerzenie programu matej retencji i retencji glebowej zwtaszcza
w lasach i uzytkach zielonych,

wprowadzenie ograniczen w zakresie budownictwa powszechnego
i dodatkowe wymagania w zakresie ochrony przed zalaniem budynkéw
podpiwniczonych na obszarach zalewowych i w strefie nadmorskiej
oraz na terenach zagrozonych ruchami masowymi.

LP Dokument Wybrane cele zawarte w dokumencie > z
w planie ogélnym
lasow.
Cel szczegotowy IlII: Lagodzenie zmian klimatu i adaptacja do nich oraz - wytyczenie stref zieleni i
zarzadzanie ryzykiem klesk zywiotowych; weryfikowany m.in. przez rekreacji w miejscach
wskazniki dotyczace: wystepowania zbiornikow
. L, . . . wodnych, skweréw, parkéw,
- pojemnosci obiektéw matej retencji wodnej, kanatow.
- powierzchni parkéw, zielencéw i terenéw zieleni osiedlowej w - .
. wprowadzenie w licznych
miastach, . .
d i emisii 6w cieplarni h strefach, jako profilu
ynamiki emisji gazow cieplarnianych. dodatkowego, terenéw
lasow, wdd, zieleni
naturalnej,
zastosowanie w wybranych
strefach odpowiednio
wysokiego wskaznika
minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie
czynnej.
© - bezpieczenstwo energetyczne przy zapewnieniu konkurencyjnosci W planie ogélnym miasta
g - gospodarki, efektywnos$ci energetycznej i zmniejszaniu oddziatywania Sulejéwek nie dopuszczono
E’,o sektora energii na $rodowisko; weryfikowane m.in. przez: udziat OZE ze wzgledu na brak
§D§ odnawialnych Zrédet energii w koncowym zuZyciu energii brutto, racjonalnego uzasadnienia.
7. E o udziat odnawialnych Zrdédet energii w transporcie, $rednioroczny
S;E przyrost OZE w cieptownictwie i chlodnictwie, liczbe punktéw
@ tadowania pojazdéw elektrycznych, liczbe prosumentéw energii
% £ odnawialnej
=9
. - ograniczenie wielkoSci emisji zanieczyszczen powietrza z sektora ograniczanie nadmiernej
g bytowo-komunalnego, ) ] ) ekspansji zabudowy
= — ograniczenie wielko$ci emisji zanieczyszczen powietrza z sektora poprzez wyznaczenie stref
j=4
© 4 transportu drogowego, otwartych z zakazem
E g — zwiekszenie udziatu czystej energii, ciepta, rozwéj OZE, zabudowy.
8. ‘go 2 — ograniczanie wielkoSci emisji zanieczyszczen powietrza z pozostatych
£ % sektoré6w majacych wptyw na stan powietrza, w tym z uwzglednieniem
= o . . A
? dzialan dla sektora mieszkalnictwa do realizacji na obszarach
S wiejskich.
T
S
X~
Cel 1. Zapewnienie bezpieczenstwa energetycznego i dobrego stanu zachowanie terenéw
$rodowiska, realizowany m.in. przez takie dziatania, jak: lesnych i cze$ci rolnych jako
L ie dob 5d. ek . dnvch strefy otwarte bez
- przywracanie i utrzymanie dobrego stanu wéd, ekosysteméw wodnyc moszliwosci realizacji
i od wody zaleznych, zabudowy
- rozwijanie alternatywnych mozliwosci produkcji energii na poziomie -
o o . zastosowanie w wybranych
lokalnym, szczegélnie na potrzeby ogrzewania i Kklimatyzacji na Lo
o . - strefach odpowiednio
terenach o mniejszej gestosci zaludnienia, Ki Kaznik
- i i ju OZE, w szczegdlnos$ci mikroinstalacji w rolnictwie WysoKlego wskazn <a
WSPlEram? roleIO]u’. e 8 ik ]h lesie ’k minimalnego udziatu
— zwigkszanie lesistoSci zaréwno w wyniku sztucznych zalesier, ja powierzchni biologicznie
isukcesji naturalnej, oraz racjonalizacja uzytkowania gruntéw, czynnej
9 zmniejszenie fragmentacji komplekséw le$nych kontynuacja wdrazania wprowadzenie w licznych

strefach, jako profilu
dodatkowego, terendéw
lasow, wéd, zieleni
naturalnej.
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LP

Dokument

Wybrane cele zawarte w dokumencie

Sposdb uwzglednienia celow
w planie ogélnym

Cel 4. Zapewnienie zrdwnowazonego rozwoju regionalnego i lokalnego z
uwzglednieniem zmian klimatu

— rewitalizacja przyrodnicza, w tym przywracanie zdegradowanym
terenom zieleni i zbiornikom wodnym ich pierwotnych funkcji, ze
szczegdlnym uwzglednieniem matej retencji w miastach. Wymiana
szczelnych powierzchni gruntu na przepuszczalne

— wprowadzenie w licznych
strefach, jako profilu
dodatkowego, terendéw
lasow, wdd, zieleni
naturalnej,

— zastosowanie w wybranych
strefach odpowiednio
wysokiego wskaznika
minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie
czynnej,

— wytyczenie stref zieleni i
rekreacji w miejscach
wystepowania zbiornikow
wodnych, skweréw, parkéow,
kanatow.

Zrédto: Opracowanie wiasne
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5. Stanifunkcjonowanie Srodowiska

5.1. Ogodlne informacje o obszarze objetym projektem planu ogélnego

5.1.1. Istniejgce zagospodarowanie terenu

Miasto Sulejowek jest 22 - tysiecznym miastem o bogatej historii. Miesci sie ono w centralnej czesci
wojewodztwa mazowieckiego. Od zachodu sasiaduje z Warszawa, od poéinocy z gming Zielonka, od
wschodu z gming Halinéw a od potudnia z gming Wigzowna. Kluczowe w rozwoju miasta byta budowa
linii kolejowej w 1866 roku, umozliwiajgcej potgczenie Sulejowka z Warszawa. Miasto charakteryzuje sie
dobrze zachowanym uktadem urbanistycznym w Mitosnie. Ponadto w miesScie wystepuja liczne
zachowane zabytki.

Miasto jest bardzo zréznicowane pod wzgledem zagospodarowania przestrzennego. Teren Woli
Grzybowskiej, Sulejowka i Milosny charakteryzuje sie harmonijng, uporzadkowana przestrzenia, co
wynika z czytelnego uktadu urbanistycznego o szerokich ulicach (Fot. 1), zwartych uktadéw zabudowy
miejskiej, podobnej kubatury budynkéw i ich potozenia w ramach jednej linii zabudowy. Uktad
urbanistyczny Sulejowka porzadkuje struktury miejskie i wyznacza przestrzenie o réznych funkcjach,
ktdre uzupelniajg zabudowe mieszkaniowa. Posréd zabudowy jednorodzinnej wyrdzniaja sie dominanty,
w tym Kosciét pw. NajSwietszej Maryi Panny Matki Ko$ciota, budynki szkét i przedszkoli (Fot. 2).
Istniejgca zabudowa cechuje sie duzg kubatura (2-3 kondygnacje) (Fot. 3), dziatkami o powierzchni 600 -
1000 m?2 i podobnym stylem architektonicznym, dzieki temu tworzy uporzadkowang przestrzen. Ponadto
budynki dobrze wpasowuja sie w istniejace elementy przyrodnicze (Fot. 4).

Natomiast teren Ratajewa, Szkopéwki i Zurawki jest zagospodarowany w sposob chaotyczny i bez
wiodacej koncepcji. W niektérych miejscach np. wzdtuz ul. Czynu Spotecznego znaleZ¢ mozna pozostatosci
po zabudowie zagrodowej, w tym stare budynki inwentarskie. Dzielnice te charakteryzuja sie znacznymi
terenami otwartymi pokrytymi tgkami, polami i zadrzewieniami. Nowa zabudowa powstaje na dtugich,
waskich dziatkach porolnych w postaci paséw zabudowy, ktoérg obstuguje jedna waska droga dojazdowa
(Fot. 5). Generuje to wiele probleméw, poczawszy od infrastrukturalnych, a konczac na spotecznych.
Nowa zabudowa wkracza na niezagospodarowane tereny, zaburzajac naturalny krajobraz (Fot. 6).
Dodatkowo cze$¢ z nowych drég nie jest pokryta odpowiednig nawierzchnia, poniewaz miasto nie jest w
stanie przeja¢ i utwardzic¢ tylu kilometréw drég. Zabudowa powinna powstawa¢ zgodnie z odgorng
koncepcja tworzenia zwartych jednostek osadniczych i ze wzgledu na rozdrobnienie wtasnosci dziatek
wymagaja one proceséw scaleni i podziatu nieruchomo$ci. Znaczna cze$é Ratajewa i Zurawki objeta jest
miejscowymi planami, ale wyznaczaja one dtugie pasy zabudowy naruszajgce ukiad przestrzenny
Sulejowka. Nowa zabudowa mieszkaniowa jest rozproszona, tworzgc mato atrakcyjne przestrzenie
miejskie, ktore pozbawione sg najpotrzebniejszych ustug i w sposéb przypadkowy miesza sie z zabudowa
ustugowa i produkcyjna.

Fot. 1. Widok na ul. I. Paderewskiego Fot. 2. Miejska ptywalnia i Zesp6t Szk6t Ponadpodstawowych
i (sierpien 2025) i (sierpien 2025)
Zrédto: Opracowanie wtasne Zro6dto: Opracowanie wtasne
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Fot. 3. Zabudowa szeregowa w Woli Grzybowskiej Fot. 4. Zabudowa jednorodzinna wéréd zadrzewienia
i (sierpien 2025) i} (sierpien 2025)
Zrédto: Opracowanie wiasne Zro6dto: Opracowanie wtasne

../

o 1

Fot. 5. Nowa zabudowa przy ul. Czynu Spotecznego Fot. 6. Nowa rozproszona zabudowa w Zurawce
] (sierpien 2025) (sierpien 2025)
Zrédto: Opracowanie wtasne Zrédto: Opracowanie wtasne

5.1.2. Wewnetrzne i zewnetrzne powigzania przyrodnicze obszaru objetego projektem planu ogélnego

Miasto Sulejowek cechuje sie znacznym zalesieniem w szczeg6lnosci w péinocnej i zachodniej czesci.
Zwarte kompleksy lesne wystepuja réwniez we wschodnim rejonie miasta na terenie Nowej Zurawki. Lasy
w granicach planu nalezg do os6b prywatnych poza lasem miejskim przy Trakcie Brzeskim. Poludniowa
czeS¢ miasta jest w znacznym stopniu niezagospodarowana i pokryta jest gruntami ornymi i zielenig
naturalng w postaci 1gk oraz pastwisk. Tereny zieleni naturalnej ulegajg zmianom ze wzgledu na sukcesje
naturalng i powoli przeksztatcajg sie w tereny zadrzewione. Sie¢ hydrograficzna miasta jest dos¢ uboga.
Glownym ciekiem jest Kanat Wawerski zasilany siatka rowéw melioracyjnych. W Sulejéwku wystepuja
wylgcznie sztuczne zbiorniki wodne. Wyrdzni¢ mozna staw kolejowy ,Kolejniak” oraz dwa stawy w Parku
Glinianki. Kanal Wawerski poprzez rowy taczy sie ze stawem kolejowym. Przez miasto nie przebiegaja
korytarze ekologiczne o randze krajowej zgodnie z mapa przebiegu korytarzy ekologicznych opracowanej
przez zaktad Badania Ssakéw PAN w Biatowiezy®. W odlegtosci 5 km na wschdd wystepuje korytarz
Doliny dolnego Bugu - Dolina dolnego Wieprza. Mozliwe jest wyznaczenie niezaburzonego lokalnego
korytarza ekologicznego, ktéry przebiega wzdtuz Kanatu Wawerskiego dwoma rowami melioracyjnymi,
taczac sie ze stawem kolejowym (Rys. 5.).

9 https://korytarze.pl/mapa/mapa-korytarzy-ekologicznych-w-polsce
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Rys. 5. Wewnetrzne i zewnetrzne powiazania przyrodnicze miasta Sulejowek
Zré6dto: Opracowanie wlasne na podstawie danych przestrzennych z ewidencji gruntéw i budynkéw oraz korytarzy ekologicznych
(https://korytarze.pl/mapa/mapa-korytarzy-ekologicznych-w-polsce, dostep: 20.08.2025)

Miasto Sulejowek jest silnie powigzane z m.st. Warszawa, ktore stanowi gtéwny osrodek gospodarczy,
kulturowy i spoteczny w wojewddztwie. Przez Sulejéwek przebiega fragment drogi ekspresowej S17 oraz
drogi wojewddzkie - nr 637 i 638. Ponadto przez miasto przechodzi linia kolejowa nr 2 na trasie
Warszawa - Terespol, ktéra kluczowa jest w potaczeniu wschodniej czesci Polski ze stolica. Na terenie
miasta projektowany jest wariant przebiegu drogi S17 uzupetniajgcy pierscien obwodnic wokot
Warszawy. Natomiast projekt Centralnego Portu Komunikacyjnego nie przewiduje nowych potaczen
kolejowych przechodzacych przez Sulejéwek.

Miasto stanowi wazny punkt o funkgcji infrastrukturalnej w wojewddztwie mazowieckim, ze wzgledu na
wystepujace stacje elektroenergetyczne, w tym ,Mitosna” 400/220/110 kV oraz ,Sulejéwek” 110/15 kV.
Przez wiekszo$¢ obszaru miasta przebiegajg linie elektroenergetyczne najwyzszych napie¢ 400 i 220 kV
w relacji Mitosna - Ottarzew. Ponadto, przez Sulejowek przebiega gazociag wysokiego ci$nienia.

5.2. Elementy abiotyczne sSrodowiska

5.2.1. Budowa geologiczna i surowce naturalne

Miasto Sulejowek w catoéci potozone jest w makroregionie Nizina Srodkowomazowiecka oraz
w mezoregionie Rownina Wotominska. Réwnina wotominska obejmuje powierzchnie ok. 1542 km?,
a wysoko$¢ nad poziomem morza ksztattuje sie w przedziale 81,0 do 148,0 m, a $rednia to ok. 106,2 m.
Obszar cechuje sie staroglacjalnym krajobrazem, obejmujac rowniny i obnizone wysoczyzny nachylone
w kierunku pétnocno-zachodnim. Podloze tworza w znacznej mierze utwory glacjalne i fluwioglacjalne,
wtym mozaikowo rozmieszczonymi glinami zwatowymi, piaskami fluwioglacjalnymi i eolicznymi.
Mezoregion cechuje takze do$¢ duza gestos¢ zaludnienial®.

Na terenie Sulejowka wystepuja rézne utwory budujace podioze, ktére s bardziej zréznicowane
w centralnej i potudniowo-wschodniej cze$ci. W zdecydowanej wiekszosSci obszar opracowania pokryty
jest przez piaski genezy eolicznej i zwietrzelinowej. W potudniowo-wschodniej cze$ci miasta wystepuja
miejscowo gliny o genezie lodowcowej oraz pyty piaszczyste o genezie peryglacjalnej. Ponadto podtoze

10 Richling A., Solon J., Macias A.,, Balon ]., Borzyszkowski ]., Kistowski M. (red.) 2021. Regionalna geografia fizyczna Polski, Bogucki
Wydawnictwo Naukowe, Poznan, str. 296
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w Sulejowku tworzg ity genezy lodowcowej, piaski zwirowate genezy lodowcowej, piaski torfiaste genezy
rzeczno-deluwialnej. Miejscowo wystepuja takze torfy piaszczyste (geneza bagienna). Pojedyncze obszary
stanowig piaski gliniaste genezy zwietrzelinowej w zachodniej czesci oraz formy antropologiczne w Parku
Glinianki, co zwigzane jest z jego rekultywacja!l. Zgodnie z Mapa Geosrodowiskowg Polski, obszar miasta
charakteryzuje sie wystepowaniem korzystnych lub dostatecznych warunkéw budowlanych w zalezno$ci
od budowy podtoza na terenach otwartych w Ratajewie, Zurawce i Szkopéwcel2. Na obszarze miasta
Sulejéwek nie zidentyfikowano zadnych zt6z kopalin, terenéw i obszaréw gérniczych13.

5.2.2. Geomorfologia, uksztattowanie terenu i elementy rzezby

Sulejowek charakteryzuje sie mato urozmaicong, rowninng rzezbg terenu. W przestrzeni wcigz widoczne
sa zdenudowane moreny czotowe, ktdrych wysokos¢ siegaja kilku metrow. WysokosSci bezwzgledne
mieszcza sie w przedziale od 98,57 do 115,02 m. Teren miasta obniza sie w kierunku zachodnim, w strone
doliny Wisty. Dominujaca forma geomorfologiczng na obszarze jest wysoczyzna morenowa. Zostata ona
przykryta przez utwory wodnolodowcowe, tworzac piaszczyste réwniny, na ktérych wytworzyly sie
wydmy, ktére sa zalesione i stanowig lokalne wzniesienia o wysoko$ciach wzglednych siegajacych do
20 m!*. Wydmom towarzysza takze zaglebienia deflacyjne wypetnione m.in. piaskami torfiastymi?s.
Najnizej potozone obszary znajdujg sie na terenach le§nych na p6tnocy miasta, ktore nie sg objete granicg
opracowania planu ogélnego (Rys. 6).

W miescie na og6t wystepuja mate spadki siegajace do 2-3°, a wyzsze wartosSci do 15° powstaty w wyniku
dziatalnosci cztowieka w postaci np. nasypéw, podjazdéw czy tez tunelu pod torami kolejowymi.
Najwyzsze wartos$ci wystepuja wzdtuz ciekdw obejmujac m.in. row oraz brzegi po obu stronach, osiggajac
wdweczas nachylenie od 15° do 78°. Duze nachylenia wystepuja takze na stokach wydm.

e
Ai Legenda
Wysokos¢ n.p.m. [m]
& H 115,02
9857
Inne elementy tresci mapy
l__'l Granica planu ogélnego miasta Sulejowek
sola
{
“
0 750 1500m ’
[ |

Rys. 6. Hipsometria
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego,
(https://www.geoportal.gov.pl/, dostep: 20.08.2025r.)

11 Mapa Litogenetyczna Polski, 1:50 000, PIG-PIB

12 Mapa Geologiczno-inzynierska Polski 1:300 000, PIG-PIB

13 MIDAS, https://midas-app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/mapa [dostep: 05.08.2025]

14 Kruk L, 2009, Objasnienia do mapy geosrodowiskowej Polski Arkusz OKUNIEW (525), PIG-PIB

15Pjelach M., Tomaszczyk M. 2023, Objasnienia do Szczegétowej Mapy Geologicznej Polski 1:50 000, arkusz Okuniew (525),
aktualizacja (na podstawie ]. Nowak. 1978), PIG-PIB
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5.2.3. Gleby i warunki gruntowe

W przestrzeni miejskiej wystepuja mato zréznicowane gleby. Dominujg gleby bielicowe i psuedobielicowe,
brunatne wylugowane i brunatne kwasne, a w mniejszym stopniu czarne ziemie zdegradowe i szare
ziemie oraz murszowo-mineralne i murszowate. Wiekszos¢ gleb wytworzona jest z piaskow luznych
i stabogliniastych. W ogdlnej powierzchni gleb istotny udziatl stanowia gleby antropogeniczne (31,1%).
Znajduja sie one na terenach istniejacej zabudowy, tj. w centrum Sulejéwka, Mito$nie i terenie kolejowym
(Rys. 7.). W mieS$cie najliczniej wystepuja gleby stabej jakosci zaliczane do V, IVa i IVb klasy bonitacyjnej,
natomiast chronione gleby klas I-III nie wystepuja. Gleby bielicowe i pseudobielicowe znajduja sie
w potudniowej czesci miasta obejmujac teren Starej Zurawki oraz péinocng czes$¢ Ratajewa. Pokryte s
one gtéwnie lasami oraz tgkami, co zapobiega przed wywiewaniem wierzchniej warstwy gleby. Gleby
brunatne gtéwnie obejmuja Szkopdéwke, zachodnig i poludniowa cze$¢ Ratajewa, a w pozostatych
miejscach wystepuja w postaci niewielkich ptatow po catym mies$cie. Gleby murszowo-mineralne
i murszowate stanowia tereny najbardziej wilgotne w mieScie i wystepuja w sasiedztwie Krélewskiego
Bagna w potudniowo-wschodnim Sulejowku.

|
A‘ Legenda

Typy i podtypy gleb

[ Gleby bielicowe i pseudobielicowe

[l Gleby brunatne wytugowane i brunatne
kwasne

Bl Czarne ziemie zdegradowane i gleby szare

Bl Gleby murszowo-mineralne i murszowate

Inne elementy tresci mapy
I-_.l Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek

i Rys. 7. Typy gleb
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie mapy glebowo-rolniczej w skali 1: 25000 pozyskanej z wojewddzkiego osrodka
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej (dostep: 28.07.2025r.)

Rolnictwo na terenie miasta odgrywa coraz mniejszg role. Pomimo to cze$¢ gruntéw wcigz uzytkowana
jest jako grunty orne. W mies$cie wyszczegdlni¢c mozna 8 komplekséw przydatnosci rolniczej. Sa to
jednostki grupujace gleby o podobnej jakosci i zdolnosciach produkcyjnych. W miescie dominujg
kompleksy Zytnie, a pszenne w ogole nie wystepuja. Najwieksza powierzchnie zajmuje kompleks zytni
bardzo staby, nastepnie Zytni staby, zZytni staby i zboZowo-pastewny staby (Rys. 8.).

Miasto Sulejowek w zdecydowanej wiekszoSci terenu cechuje sie korzystnymi warunkami podtoza
budowlanego zgodnie z Mapa Geos$rodowiskowa Polskilé. Natomiast niekorzystne warunki wystepuja
przede wszystkim na gruntach podmoktych, na ktérych wystepuja gleby murszowo-mineralne
i murszowate.

16 https://emgsp.pgi.gov.pl/emgsp/
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A{ Legenda
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9 kompleks zbozowo-pastewny staby

‘ Kompleksy trwatych uzytkow zielonych
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e 0}

Wesola
| 3z uzytki zielone stabe i bardzo stabe
Dluga Szlachec| L.
| Inne elementy tresci mapy

- Ls lasy
| N nieuzytki rolnicze
RN gleby rolniczo nieprzydatne
‘ 7777 Tz tereny zabudowane
{ WN wody nieuzytki
‘D Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek

0 750

Rys. 8. Kompleksy przydatnosci rolnicze;j
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie mapy glebowo-rolniczej w skali 1: 25000 pozyskanej z wojewddzkiego osrodka
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej (dostep: 28.07.2025r.)

5.2.4. Wody powierzchniowe

Sulejowek cechuje sie uboga siecig hydrograficzna. Gtéwnym ciekiem przeptywajacym przez potudniowsg
cze$¢ miasta jest Kanal Wawerski (zwany réwniez: Doptyw z Hipolitowa), ktérego wody zasilane sg przez
liczne rowy melioracyjne. Na terenie Sulejowka wystepuja wytacznie sztuczne zbiorniki wodne, ktére sa
zlokalizowane w Parku Glinianki oraz Staw Kolejniak (Rys. 9.).

Legenda

Wody powierzchniowe
—— Rzeki i strumienie

Kanat
—— Rowy melioracyjne
7] Wody powierzchniowe stojace
Zagrozenie powodziowe
[_] Obszary zagrozenia powodziowego 10%
[_] Obszary zagrozenia powodziowego 1%
D Obszary zagrozenia powodziowego 0,2%
Inne elementy tresci mapy
l-_:l Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek

) Rys. 9. Wody powierzchniowe
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych ISOK, (https://dane.gov.pl/pl/dataset/2178,mapa-zagrozenia-
powodziowego-mzp, dostep: 20.08.2025 r.)
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5.2.5. Wody podziemne

Sulejowek w cato$ci potozony jest w ramach zbiornika nieudokumentowanych wdd podziemnych
~Subniecka Warszawska” nr 215 wraz z jej centralng cze$cig (GZWP nr 2151). Zachodnia cze$¢ miasta
znajduje sie w udokumentowanym zbiorniku porowym nr 222 ,Dolina sSrodkowej Wisty (Warszawa -
Putawy)”. Warstwa wodono$na tego zbiornika powstata w okresie czwartorzedu. Na wiekszo$ci obszaréw
zbiornika panuje II klasa jako$ci wody, ktéra wymaga prostego uzdatniania. Zbiornik stanowi
podstawowe zr6dto zaopatrzenia ludno$ci w wode. Jest on réwniez bardzo podatny na antropopresje ze
wzgledu na pobliskie osrodki miejskiel8.

Sulejowek potozony jest na dwdch jednostkach jednolitych cze$ci wéd podziemnych (JCWPd) w dorzeczu
Wisty w regionie wodnym Srodkowej Wisty. Potudniowg cze$é¢ obejmuje jednostka nr 66 - GW200066,
natomiast péinocng jednostka nr 54 - GW200054. Zgodnie z kartami charakterystyki JCWPd ocena stanu
w 2012, 2016 i 2019 roku zostata okres$lona dla obu jednostek jako dobra zaréwno dla stanu ilo$ciowego,
jak i chemicznego. Presje na JCWPd zwigzane sg przede wszystkim z dziatalno$cia rolnicza, gospodarka
komunalng oraz przemystem. Wody podziemne w obu jednostkach stuzg do zaopatrywania ludnosci w
wode pitna.

5.2.6. Klimat

Wedtug podziatu A. Wosia Sulejéwek lezy w XVIII Srodkowomazowieckim regionie klimatycznym.
Obejmuje on swym zasiegiem $rodkowa cze$¢ Niziny Mazowieckiej, w tym Kotline Warszawska.
Wystepuje tu stosunkowo najwieksza liczba dni cieptych (62 dni) i pochmurnych (41 dni)20. Srednia
roczna temperatura powietrza w Sulejéwku w latach 1991-2020, wedtug danych IMGW, wyniosta 9°C.
Najcieplejszymi miesigcami sg lipiec i sierpien, w ktérych $rednia miesieczna temperatura osigga okoto
20°C, natomiast najzimniejszym miesigcem jest styczen, ze Srednig temperatura na poziomie -2°C (Tabela
3.). W poréwnaniu z poprzednim okresem referencyjnym (1971-2000) odnotowano wzrost $redniej
temperatury o okoto 1,5°C, co jest wyraznym dowodem na postepujace zmiany klimatyczne.

Tabela 3. Srednia temperatura w miesigcu w latach 1991 - 2020.

Miesigc I II I v \'4 VI VII VIII IX X XI XII

Temperatura -2°C -1°C 3°C 9°C 16°C 18°C 20°C 20°C 14°C 9°C 3°C 0°C

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych IMGW

Ustonecznienie, czyli tgczny czas, w ktéorym promieniowanie stoneczne bezposrednio dociera do
powierzchni terenu?!, w Sulejéwku w okresie referencyjnym 1991-2020 wynosito $rednio okoto 1850
godzin rocznie. W poréwnaniu z poprzednim okresem 1971-2000 oznacza to wzrost o ponad 250 godzin.
Zmiana ta wskazuje na wyrazng tendencje do wydtuzania sie czasu trwania bezchmurnej pogody i
wiekszego udziatu dni stonecznych w catym roku.

Srednia suma opadéw atmosferycznych w Sulejéwku w latach 1991-2020 wynosita od 500 do 600 mm
rocznie. Wartosci te sg poré6wnywalne z wcze$niejszymi okresami referencyjnymi i §wiadcza o wzglednej
stabilno$ci warunkéw opadowych w tym rejonie?2,

Tereny zieleni s3 waznym elementem wptywajacym na zmiane warunkdéw klimatu lokalnego. L.agodza one
temperature powietrza na obszarach zabudowanych i zmniejszaja nagrzewanie sie powierzchni, np.
asfaltu czy $cian budynkéw, oraz zwiekszajg wilgotno$¢ powietrza. Na terenie Sulejéwka wystepuja liczne
tereny le$ne, a zabudowie w znacznej cze$ci miasta towarzyszy zielen wysoka. W pogodne dni w okresie
letnim goérne cze$ci koron drzew nagrzewajg sie najbardziej pod wptywem padania promieni stonecznych.
Chronia one przed nadmiernym ogrzewaniem czego konsekwencja jest nizsza odczuwalna temperatura
powietrza. Obszary lesne wykazuja rowniez mniejsze amplitudy powietrza, czyli tagodza klimat, ale
zjawisko to mozna zaobserwowac tylko w skali lokalnej, w najblizszym sasiedztwie laséw. Jego natezenie
zalezne jest od gestosci lasu i jego typu. Roztozyste korony drzew liSciastych beda w wiekszym stopniu
chronity dolne czesci lasu od przegrzewania niz drzewa iglaste.

Duza role w fagodzeniu klimatu ma réwniez obecno$¢ wod powierzchniowych. W Sulejowku s3 to przede
wszystkim zbiorniki w Parku Glinianki, Kanal Wawerski czy Staw Kolejniak. Wody powierzchniowe
w ciepte istoneczne dni zaczynaja parowaé, co powoduje zwiekszenie wilgotno$ci powietrza. Istotnym

18 Mikotajkéw J., Sadurski A., 2017, Informator PSH - Giéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych w Polsce, PIG-PIB
20 Opracowanie ekofizjograficzne dla miasta Sulejéwek, Warszawa, 2016

21 https://klimatolodzy.pl/index.php/pl/baza-wiedzy/elementy-meteorologiczne /uslonecznienie

22 https://Kklimat.imgw.pl/pl/climate-maps/#Precipitation/Yearly/1991-2020/8/Winter
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z punktu widzenia klimatu staje sie ochrona obecnych zbiornikéw, kanatéw, rowdéw poprzez
przeciwdziatanie ich wysychaniu.

5.3. Elementy biotyczne Srodowiska

5.3.1. Formy ochrony przyrody

Na terenie wystepuja chronione formy przyrody wymienione w art. 6. ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody. Zachodnia i péinocna cze$¢ miasta znajduje sie w zasiegu Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obejmujacego gtéwnie obszary le$ne. Tuz przy granicy z Warszawa wystepuje
rowniez otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Ponadto, w Sulejdéwku wyrézni¢ mozna szereg
drzew, najczesciej debow szyputkowych stanowigcych pomniki przyrody (Rys. 10.).

-7
|
><
ig A‘ Legenda
~ | Formy ochrony przyrody
‘ @ Pomniki przyrody
‘: | ] Park krajobrazowy
n . g & Obszar chronionego krajobrazu
# ~/N i | Inne elementy tresci mapy
/ \\ ‘ l:' Granica planu ogdlnego miasta Sulejowek
/ |
4
\
\_—— u
l lachec|
¢
3 S
Pl LB
. \ (
) \\-\ Lrat ]
\ .
3
I s 1 |_\:_‘ Brzeziny <
b [t AL 1)
Konik
0 750 1500 m
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) Rys. 10. Formy ochrony przyrody
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych przestrzennych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska (dostep: 20.08.2025 r.)

Warszawski Obszar Ochronionego Krajobrazu obejmuje obszary ,wyroézniajace sie krajobrazem
o zréznicowanych ekosystemach, wartoSciowych ze wzgledu na mozliwo$¢ zaspakajania potrzeb
zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze pelniong funkcja korytarzy ekologicznych”. WOChK
w granicy miasta Sulejoéwek objety jest strefg ochrony zwyktej, dla ktérej zakazuje sie?3:

- zabijania dziko wystepujacych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, zlozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarka rolng, lesna, rybacka i fowiecka,

- realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na Srodowisko w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenistwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,

- likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenistwa ruchu
drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen
wodnych,

- wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu,

23 Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu
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- wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym Ilub przeciwosuwiskowym lub
utrzymaniem, budowg, odbudowg, naprawg lub remontem urzgdzen wodnych,

- dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody lub
zréwnowazone wykorzystanie uzytkdéw rolnych i leSnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka,

- likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,

- lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokos$ci 20 m od linii brzegéw rzek, jezior
iinnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéow stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej; w przypadku m. st. Warszawy
w odniesieniu do lokalizowania obiektéw budowlanych zakaz ten obowigzuje w odlegtosci
mniejszej niz 10 m oraz ogrodzen w odlegto$ci mniejszej niz 5 m od linii brzegéw rzek, jezior
iinnych zbiornikéw wodnych, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych
prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackie;j.

Poza obszarem opracowania wzdtluz granicy z Warszawg znajduje sie otulina Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego. Zostala ona wyznaczona w celu zabezpieczenia Parku ,przed zagrozeniami
zewnetrznymi wynikajacymi z dziatalnosci cztowieka”. Wsrdéd wielu zakazéw wymieniony zostat m.in.
zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegoéw rzek, jezior
iinnych naturalnych zbiornikéw wodnych; zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach ptynacych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu
wodnoprawnym - z wyjatkiem obiektow stuzacych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej2+.
Ten zakaz jednak nie bedzie wplywal na ustalenia projektu planu ogdlnego ze wzgledu na to, ze
wymienione zakazy tycza sie dziatan w granicy Parku, poza ktérym wytyczona takze otuline.

5.3.2. Flora

Szata ro$linna w mie$cie nie jest zréznicowana. Wiekszo$¢ laséw i zadrzewien stanowia bory, zwlaszcza
boér mieszany $wiezy i bor $wiezy, oraz lasy mieszane $wieze. Gatunkiem dominujacym jest sosna, ktora
tworzy stary drzewostan miasta. Mniejszy udzial ma brzoza, dgb, olsza czy tez modrzew. Runo bogate jest
we wrzos, konwalie majowa, boréwke oraz liczne gatunki traw?s. W Sulejéwku mieszcza sie bogate
siedliska naturalne w tym cieptolubne dgbrowy oraz grad srodkowoeuropejski i kontynentalny. W miescie
wystepuja rowniez gatunki inwazyjne zagrazajace rodzimym gatunkom. Zaliczy¢ do nich mozna robinie
akacjowg (Robinia pseudoacacia), klon jesionolistny (Acer negundo) i dab czerwony - (Quercus rubra)?6.

5.3.3. Fauna

Fauna Sulejowka nie nalezy do szczegdlnie bogatej, gdyz na jego terenie wystepuje stosunkowo niewiele
gatunkdéw dzikich zwierzat. Najczesciej spotykane sa pospolite zwierzeta lesne, takie jak dziki, lisy, sarny
oraz ptaki np. dzieciolty i mysikréliki. W péinocnej cze$ci miasta mozna natomiast spotkac rzadziej
wystepujace gatunki, m.in. kumaka nizinnego (Bombina bombina) oraz zalotke wieksza (Leucorrhinia
pectoralis)?.

5.4. Krajobraz i krajobraz kulturowy

Krajobraz Sulejéwka nie jest jednolity na catym obszarze miasta. Wyr6zni¢ mozna szereg typow
krajobrazu, w tym le$ny, rolny, miejski z zabudowa niska, miejski z zabudowga $redniowysoka oraz miejski
o charakterze ustugowo-produkcyjnym.

Krajobraz lesny wystepuje gtéwnie w sasiedztwie zwartych kompleksow leSnych i obejmuje bory
sosnowe, stanowigce wazny element przyrodniczy miasta (Fot. 7).

Krajobraz rolny zachowat sie przede wszystkim w potudniowej czesci miasta - na terenie Ratajewa
i Starej Zurawki. Sg to tereny otwarte, na ktére sukcesywnie wkracza nowa zabudowa jednorodzinna.
Zjawisko to prowadzi do zaburzenia tradycyjnego naturalnego krajobrazu i fragmentacji siedlisk, co czyni

24 Uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewo6dztwa Mazowieckiego z dnia 16 lipca 2024 r. w sprawie Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego

25 Opracowanie ekofizjograficzne dla Miasta Sulejéwek, Warszawa, 2016
26https://dane.gov.pl/pl/dataset/1760/resource/21068,inwazyjne-gatunki-obce-roslin-i-
zwierzat/table?page=1&per_page=20&q=&sort=

27 https:/ /www.gov.pl/web/gdos/bank-danych-o-zasobach-przyrodniczych-BD
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ten obszar szczegélnie istotnym z punktu widzenia tadu przestrzennego. Przez cze$¢ obszaréow
przebiegaja linie elektroenergetyczne, ktdre negatywnie wpltywaja na istniejacy krajobraz (Fot. 8).

Krajobraz miejski z zabudowa niska jest najczesciej spotykanym typem w Sulejéwku. Charakteryzuje sie
harmonijnym uktadem urbanistycznym, powstatym w oparciu o czytelng sie¢ komunikacyjng. Zabudowa
niska uzupeliniona jest o ustugi, ktére dobrze wpisuja sie w tkanke miejska.

Krajobraz miejski z zabudowa $redniowysoka wystepuje rzadko, ale mozna go wskaza¢ na osiedlach:
Wodociagowa, Idzikowskiego, oraz Placu Czarnieckiego. Zlokalizowane sg one gtéwnie przy drogach
wojewddzkich nr 637 i 638. W krajobrazie tych osiedli dominujg budynki o wysokosci do 5 kondygnacji,
wyrozniajace sie na tle zabudowy jednorodzinnej (Fot. 9).

Krajobraz ustugowo-produkcyjny koncentruje sie wzdtuz ulicy Trakt Brzeski i Marszatka ]. Pitsudskiego
w potudniowej cze$ci miasta. Tworza go budynki o duzej powierzchni, czesto o niskiej jakosci wizualnej
oraz niepasujace do otoczenia. Zabudowa ta jest chaotyczna i nieuporzadkowana, co obniza estetyke
krajobrazu miejskiego (Fot. 10).

W ujeciu catoSciowym Sulejowek wyraznie dzieli sie na cze$¢ centralng i pdtnocng - bardziej
uporzadkowang pod wzgledem przestrzennym - oraz cze$¢ potudniowa, gdzie chaotyczna, pasmowa
zabudowa zaktéca tad urbanistyczny i krajobrazowy.

Fot. 7. Grunty le$ne przy ul. Hotelowej Fot. 8. Trasa linii elektroenergetycznej
i (sierpien 2025) i (sierpien 2025)
Zrédto: Opracowanie wiasne Zrédto: Opracowanie wiasne

Fot. 9. Zabudowa wielorodzinna przy al. Marszatka J. Fot. 10. Zabudowa ustugowa przy al. Marszatka |. Pitsudskiego
Pitsudskiego (sierpien 2025)
(sierpien 2025) Zrédto: Opracowanie wtasne

Zrédto: Opracowanie whasne

W Sulejéwku wystepuja liczne zabytki wpisane do rejestru zabytkéw NID. Nalezg do nich gltéwnie
historyczne wille i dworki, obejmujace m.in. budynek obecnego urzedu miejskiego (Fot. 11), wille Bzéw
(Fot. 12) oraz kompleks willowy ,Milusin”, w ktérym mieszkat Marszatek Jézef Pitsudski. Stanowig one
materialne dziedzictwo kulturowe Polski, dlatego ich ochrona i wiasciwe wyeksponowanie w krajobrazie
miejskim majg szczeg6lne znaczenie. Ponadto w miescie szereg obiektéw zostalo wpisanych do gminnej
ewidencji zabytkow oraz wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, co podkresla walory krajobrazowe miasta
(Rys. 11.).
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Fot. 11. Willa Dewaijtis przy ul. Dworcowej 55
i} (sierpien 2025)
Zré6dto: Opracowanie wtasne

Fot. 12. Willa Bzow przy ul. Paderewskiego 94
i} (sierpien 2025)
Zro6dto: Opracowanie wtasne
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) Rys. 11. Obiekty zabytkowe
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych przestrzennych z Narodowego Instytutu Dziedzictwa (https://nid.pl/zasoby/,
dostep: 07.07.2025) oraz Zarzadzenia nr BBM.005.105.2021 Burmistrza Miasta Sulejéwek z dnia 5 lipca 2021 r.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sulejéwek z 2017 roku,

wytyczone zostaty strefy ochrony konserwatorskiej

0 najcenniejszych obszarach o znaczeniu

architektonicznym i historycznym, w tym Strefe ,A i B” obejmujgce tereny zwigzane z zyciem
i dziatalno$cig Marszatka J6zefa Pitsudskiego oraz uklad urbanistyczny dzielnicy Mitosna (d. Cechéwka).
Zaplanowane jest réwniez utworzenie parku kulturowego ,Sladami Twércéw Niepodlegtej” w obrebie

obiektéw zwigzanych przede wszystkim z J6zefem Pitsudskim.
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6. Istniejace zagrozenia dla stanu i funkcjonowania Srodowiska oraz problemy ochrony

srodowiska

6.1. Zagrozenie degradacjg powierzchni ziemi i gleb

Miasto Sulejéwek jest miejscowoscia charakteryzujaca sie rowninnym uksztattowaniem terenu. Na
terenach o nieréwnej, falowanej rzezbie terenu zagrozeniem moze by¢ erozja wodna - zmywy
powierzchniowe wystepujace w szczegdlnosci na skutek intensywnych badz dtugotrwatych opadéw lub
w okresie roztopéw. Na obszarze opracowania zagrozenia taka erozjg nalezy jednak uzna¢ za $rednie,
poniewaz wiekszo$¢ obszaru miasta cechuje rowninne uksztaltowanie terenu.

W miescie niezagospodarowane tereny to przede wszystkim rozlegte obszary gruntéw rolnych oraz
le$nych, ktore stanowia rezerwy miejskie. Nieprawidtlowo prowadzona gospodarka rolna moze
przyczyniac sie tez do degradacji gleby na skutek spadku zawarto$ci materii organicznej w glebie, bedacej
skutkiem wprowadzania monokultur, nadmiernej intensyfikacji rolnictwa czy stosowania $rodkéw
chemicznych prowadzacych do wymierania bezkregowcéw niezbednych dla ochrony zyznosci gleb. Mimo
obecnosci gruntéow ornych, prowadzenie roli w granicy miasta odgrywa coraz mniejsza role, dlatego
wszelka dziatalno$¢ zwigzana z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej bedzie w mniejszym stopniu
stanowic zagrozenie dla powierzchni ziemi.

Degradacja powierzchni ziemi moze wystgapi¢ rowniez na skutek przeksztatcenia terenu i zmiany sposobu
jego uzytkowania. Gldwnym zagrozeniem w miescie jest rozpraszanie nowej zabudowy na terenach
wczesdniej niezainwestowanych obejmujgcych grunty rolne, zwtaszcza gdy wydawane sa decyzje WZ, gdy
na danym terenie nie obowigzuje plan miejscowy. Nowa zabudowa zasklepia glebe i prowadzi do jej
degradacji, co oddziatuje na lokalng adaptacje otoczenia do zmian klimatu.

Dziatalno$¢ cztowieka moze przyczynia¢ sie tez do zanieczyszczenia gleb, spowodowanego emisja
szkodliwych substancji bezposrednio do gleby lub tez zwigzanego z zanieczyszczeniem wod czy
zanieczyszczeniem powietrza. Zagrozenie zanieczyszczeniami nalezy rozpatrywac ze $wiadomo$cig
ztozonych zwiazkéw miedzy poszczegélnymi elementami Srodowiska, ich stanem i funkcjonowaniem.
Wystepowanie zanieczyszczenia gleb moze by¢ zwigzane z rozwojem sieci drég i ich dalszym
uzytkowaniem. Pojazdy wykorzystywane do transportu indywidualnego lub w czasie rob6t budowlanych
moga by¢ zrédiem emisji substancji ropopochodnych, zanieczyszczajacych glebe bezposrednio lub
osiadajgcych na nawierzchniach utwardzonych drég, parkingéw i placéw, a nastepnie sptywajacych z nich
na nawierzchnie przepuszczalne lub nieurzadzone. Wedlug danych Systemu Ochrony
Przeciwosuwiskowej na terenie Sulejowka nie wystepuja osuwiska ani miejsca zagrozone ruchami
masowymi??. Zatem nie rozpatruje sie tego jako istniejace zagrozenie.

6.2. Zagrozenie zanieczyszczeniem wod powierzchniowych i podziemnych

Miasto Sulejéwek znajduje sie w zasiegu dwdch jednostek jednolitych czesci wéd powierzchniowych
rzecznych - ,Dtuga” (RW20001026718499) oraz ,Kanat Nowe Ujscie” (RW20001025949).

Czynnikiem determinujacym stan wéd powierzchniowych sg m.in. punktowe Zrédta zanieczyszczen wéd
w postaci zrzutu $ciekéw (bytowych i komunalnych), ktére nie zawsze pochodza z obszaru opracowania,
ale takze moga mie¢ swoje Zrédlo poza granica miasta. Dodatkowo na stan wdéd wptywa sptyw
powierzchniowy z terenu miasta, ktdry przenosi ze soba zanieczyszczenia na dalsze tereny. Wspomniane
zanieczyszczenia moga rowniez stac sie zagrozeniem dla wod powierzchniowych stojacych, gdzie obecne
sa ryby, zmniejszajgc ich liczebnos$¢ poprzez wzrost eutrofizacji wéd doprowadzajace do zmniejszenia
ilosci tlenu np. w stawie Kolejniak. Zlewnie JCWP rzecznych na terenie miasta sg zagrozone
nieosiggnieciem celu Srodowiskowego (Tabela 4.).

Tabela 4. Informacje o presjach determinujacych, rodzaju uzytkowania obszaru zlewni i ocenie ryzyka nieosiaggniecia celu
srodowiskowego JCWP rzecznych w rejonie miasta Sulejowek

JCWP ,Diuga” (RW20001026718499)

Presje determinujgce stan wod

Zrédta przemystowe oraz Zrédta bytowe i komunalne

Gloéwne zZrédto presji troficznych (punktowe i rozproszone)

Gléwne Zrédto presji zasalajacych nie dotyczy

prostowanie koryta - rzeki gtéwne i rzeki pozostate, budowle
pietrzace - rzeki gléwne, obiekty mostowe - rzeki pozostate

Gloéwne zrédto presji hydromorfologicznych

29 https://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl/gosc/?locale=pl
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Gléwne Zrédto presji chemicznych

nie dotyczy

Ocena ryzyka nieosiaggniecia celu Srodowiskowego

zagrozona

Rodzaj uzytkowania obszaru zlewni JCWP (% powierzchni zlewni)

Tereny zurbanizowane 16
Tereny rolnicze 38
Tereny le$ne 41

JCWP ,Kanal Nowe Ujscie” (RW20001025949)

Presje determinujgce stan wod

Gléwne Zrédto presji troficznych

odptyw miejski (wody opadowe)

Gléwne zZrédto presji zasalajacych

nie dotyczy

Gléwne zZrédto presji hydromorfologicznych

prostowanie Koryta - rzeki gtéwne i rzeki pozostate, budowle
pietrzace - rzeki gldwne, obiekty mostowe - rzeki pozostate

Gléwne Zrédto presji chemicznych

rozproszone - rozwdj obszaréw zurbanizowanych: transport,
turystyka, odptyw miejski

Ocena ryzyka nieosiagniecia celu Srodowiskowego

zagrozona

Rodzaj uzytkowania obszaru zlewni JCWP (% powierzchni zlewni)

Tereny zurbanizowane 45
Tereny rolnicze 21
Tereny le$ne 35

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Kart charakterystyki zlewni JCWP rzecznych (RW20001026718499, RW20001025949)

Miasto Sulejowek znajduje sie rowniez w zasiegu dwdch jednostek jednolitych czesci wod podziemnych
(JCWPd) - nr 54 (GW200054) i 66 (GW200066). Obie jednostki odznaczaja sie dobrym stanem
ilosciowym, chemicznym. Natomiast znaczacy wptyw na stan JCWPd ma presja obszarowa rozproszona
zwigzana z rolnictwem, gospodarkg komunalng lub przemystems3?. Wptyw na stan wéd podziemnych ma
przede wszystkim naturalna bariera izolacyjna. JCWPd nie s3 zagrozone nieosiggnieciem celu
$Srodowiskowego. Na terenie miasta wystepuja takze przedsiebiorstwa, ktérych funkcjonowanie moze
mie¢ wptyw m.in. na stan wéd w miescie.

Presja na wody podziemne na terenie miasta jest wynikiem dziatalnosci cztowieka, w tym rozwoj
zabudowy, ktorej funkcjonowanie jest zwigzane z uszczelnieniem powierzchni i emisjg zanieczyszczen.
Wody podziemne moga by¢ narazone na zanieczyszczenia, w poblizu oczyszczalni Sciekow MZWiK
Sulejowek. Zagrozeniem s3 istniejgce cmentarze, w szczegdlnosci te wcigz pozostajace w uzytkowaniu.
Szczegblnie narazone na zanieczyszczenie woéd podziemnych s obszary w otoczeniu obiektow
stanowigcych zaktady ustugowe i produkcyjne.

Tabela 5. Informacje o przedsiebiorstwach majgcych wpltyw na srodowisko

Lp. Obiekt
1. Oczyszczalnia Sciekéw w Sulejéwku
2. "Darg Plast" przetwdrstwo tworzyw sztucznych Dariusz Grabarczyk
3. JAN-PLAST Jan Szulim
4. Miejski Zaktad Wodociggdéw i Kanalizacji w Sulejéwku
5. PHU Kamyk Biatecka Anna
6. PPHU "FOL-PLAST" Urbanska Maria
7. Stacja Paliw Orlen S.A.
8. Stacja Paliw Orlen S.A.
9. ,FORMED" Pawet i Piotr Dziuba Sp. ]
10. ANWA-TECH Poptawski Teodor
11. Betoniarstwo Kazimierz Korzeniak
12. EVE SP.Z 0.0.
13. Noviplast Nowicki Spétka Jawna
14. PPH MARC-TH M. i B. Kaminscy sp.j
15. PPHU "FOL-PLAST" Urbanska Maria
16. PPHU ACCA
17. WIMATECH SpJ.
18. Witoplast s.j.
19. Wytwérnia Garmazeryjno-Wedliniarska Edmund Powierza

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://antropopresja.pgi.gov.pl/ [25.10.2025]

Podczas eksploatacji obiektéw lub w wypadku ewentualnej awarii metale ciezkie czy inne szkodliwe
substancje moga przedosta¢ sie w glab podtoza i wptynaé¢ na jako$¢ wéd podziemnych, w tym tych
petnigcych funkcje zaopatrzenia zbiorowego ludno$ci w wode. Stopien przenikania zanieczyszczen do
wdd podziemnych zalezy m.in. od sktadu podtoza, izolacyjnosci czy gtebokosci wystepowania gtéwnego
uzytkowego poziomu wodono$nego.

30 Karty charakterystyki JCWPd nr 54 (GW200054) oraz nr 66 (GW200066), PGWWP
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Wedtug map hydrogeologicznych Polski pochodzacych z PIG-PIB stopien zagrozenia dla wdd
podziemnych okreslono jako niski we wschodniej cze$ci miasta i $redni na zachodzie. Natomiast stopien
podatnosci wod na zanieczyszczenie w granicach catego miasta jest zréznicowany. Potudnie cechuje sie
wysokim i bardzo wysokim stopniem podatnosci, podczas gdy teren Mitosny odznacza sie bardzo niskim
i niskim stopniem podatnosci.

6.3. Zagrozenie powodzig

Na obszarze Sulejowka nie wystepuja obszary zagrozenia powodziowego. Najblizej granicy miasta
wystepuja one przy rzece Diugiej w Okuniewie, na pdétnocnym-wschodzie. Sulejowek nie znajduje sie
réwniez w zasiegu obszaréw zagrozonych powodzig od wdd gruntowych. Z tego wzgledu zagrozenia
powodzig w mieScie Sulejowek nie wystepuja.

6.4. Zagrozenie dla klimatu

Coraz czesciej odnotowuje sie liczbe dni bardzo cieptych bez opadéw w okresie letnim oraz tagodniejsze
zimy, co jest zwigzane ze zwiekszajacg sie presja cztowieka na Srodowisko. Rokrocznie $rednia
temperatura powietrza w Polsce wzrasta. Rosngca presja antropogeniczna zwigzana z nadmiernym
i ekspansywnym rozwojem zabudowy na terenach dotychczas niezagospodarowanych, np. poprzez
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy w miejscach, na ktdrych nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, moze doprowadzi¢ do znacznego wptywu na lokalny klimat. Ponadto,
potencjalnym zagrozeniem z planistycznego punktu widzenia jest nieracjonalne przypisywanie
wskaznikow zagospodarowania w dokumentach planistycznych, np. zbyt wysoka nadziemna
intensywno$¢ zabudowy oraz powierzchnia zabudowy przy matej ilosci powierzchni biologicznie czynnej.

Czesto, aby umozliwi¢ powstanie nowych budynkéw, nalezy najpierw przygotowac teren pod zabudowe,
co moze sie wigza¢ z wycinka drzew i zniszczeniem siedlisk. Istniejace rowy melioracyjne lub tereny
podmokte moga by¢ zakopywane lub osuszane ze wzgledu na prowadzenie nowych inwestycji. Ponadto,
zagrozeniem dla klimatu sg zrédta zanieczyszczen pochodzace przede wszystkim ze spalania paliw przez
pojazdy oraz spalania materiatlow do ogrzewania doméw w tzw. kopciuchach - zwlaszcza w okresie
zimowym.

6.5. Zagrozenie dla flory i fauny

Miasto Sulejowek odznacza sie naturalng florg obejmujaca bory sosnowe, dgbrowy, olsy oraz grunty rolne,
1aki i pastwiska. Ponadto w miescie wystepuja liczne tereny zieleni publicznej. Wspdlnie stanowia one
system przyrodniczy miasta pelnigcy szereg funkcji w tym, klimatyczne, hydrologiczne i biologiczne.
Fauna nie jest szczego6lnie bogata w miescie i obejmuje wytacznie pospolite gatunki zwierzat leSnych.

Zagrozenie zmiang sposobu zagospodarowania, spowodowang presjg urbanistyczng, dotyczy gtéwnie
terendéw pol uprawnych w potudniowej czes$ci miasta. Najcenniejsze przyrodniczo tereny miasta sg
zabezpieczone przed rosnaca presja inwestycyjng przez ich objecie formami ochrony przyrody. Tym nie
mniej, powstawanie nowej zabudowy w bezposSrednim sgsiedztwie obszaréw chronionych moze mieé
niekorzystny wplyw na ich cele ochrony, w tym na populacje zwierzat.

Rozbudowana sie¢ komunikacyjna Sulejowka powoduje m.in. redukcje powierzchni siedlisk le$nych
i rolnych oraz fragmentacje ekosystemdéw, tworzac odizolowane ptaty. Ma to miejsce np. w Ratajewie przy
Alei Marszalka ]. Pitsudskiego oraz w Nowej Zurawce przy ul. Czynu Spotecznego. Niekorzystnie na faune
i flore moga oddzialywaé tez obiekty infrastruktury technicznej. Istniejace napowietrzne linie
telekomunikacyjne i elektroenergetyczne, w szczegélnosci wysokiego i najwyzszego napiecia, sa
szczeg6lnym zagrozeniem dla ptakow.

Niezaleznie od wprowadzonych rozwigzan szczegétowych, w tym takze od utrzymania lub zmiany
sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenéw w granicach Sulejéwka, zagrozeniem dla fauny i flory
obszaru jest zanieczyszczenie Srodowiska. Na ro$linno$¢ szczegoélnie niekorzystnie moga oddziatywac
zanieczyszczenia emitowane bezposrednio do wdd i gleb. Zanieczyszczenia moga nie tylko wptywaé na
gatunki fauny i flory wrazliwe na zmiany stanu $rodowiska, ale tez przyczynia¢ sie do zmniejszania
zyzno$ci gleb, a przez to ogranicza¢ rozwéj roslinnosci.

6.6. Zagrozenie zanieczyszczeniem powietrza

Jakos$¢ powietrza w Sulejowku jest prawidtowa, okreslona klasg A zgodnie z ,Roczng ocena jakosci
powietrza w wojewo6dztwie mazowieckim. Raport wojewddzki za rok 2024” GIOS. Jedyne przekroczenie
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zanieczyszczen odnotowano w zawartoSci Benzo(a)pirenu w pyle zawieszonym PM10 dotyczacym
ochrony zdrowia ludzi32. Natomiast w Sulejéwku na koniec 2023 roku stwierdzono 852 kopciuchy, co
plasuje miasto na 13 miejscu w rankingu posréd gmin warszawskiego obwarzanka pod wzgledem liczby
kopciuchéws33. Innym Zrédiem zanieczyszczen sg paliwa spalane przez pojazdy mechaniczne. Przez miasto
przebiegaja m.in. droga krajowa nr 92 oraz drogi wojewo6dzkie nr 637 i 638, gdzie natezenie ruchu
pojazdow jest najwieksze.

6.7. Zagrozenie hatasem

W Sulejowku mozna zidentyfikowa¢ kilka Zrddet hatasu komunikacyjnego - hatas drogowy, kolejowy,
lotniczy i wojskowy. Najwieksza ucigzliwo$cig na terenie miasta cechuje sie hatas drogowy skupiony
wzdtuz drogi krajowej nr 92 - Trakt Brzeski oraz linii kolejowej nr 2 (Warszawa Zachodnia - Terespol).
Obie trasy negatywnie wptywajg na klimat akustyczny terenéw do nich przylegajacych. W przypadku
drogi krajowej, przekroczenia w zakresie od 1 dB do 5 dB siegaja 6 budynkéw chronionych, od 5 dB do 10
dB siegaja 3 budynkéw chronionych, a wyzsze przekroczenia nie dotycza budynkéw chronionych34.
Pozostate ulice na obszarze Sulejéwka generujg mniejsze ucigzliwosci dla mieszkancow. Przewiduje sie, ze
po wybudowaniu Wschodniej Obwodnicy Warszawy, zachodnie fragmenty miasta beda narazone na
imisje hatasu. Linia kolejowa przebiega przez centrum miejscowosci i w zwigzku z tym uciazliwosci
zwigzane z transportem kolejowym dotycza w powiecie mifiskim nawet 7414 oséb (55,0-59,9 dB).

6.8. Zagrozenie promieniowaniem elektromagnetycznym

Przez Sulejéwek przebiegaja linie elektroenergetyczne najwyzszych napie¢, ktére tacza sie ze stacja
elektroenergetyczng 400/220/110 kV ,Mitosna” oraz stacjg 110/15kV ,Sulejéwek”. W poblizu
wymienionych stacji zagrozenie poziomu promieniowania elektromagnetycznego jest wyzsze. Ponadto
w mieScie wystepuje 27 masztow GSM. Obiekty te emituja PEM, ktére nie przekracza obecnie
obowigzujacych norm. Linie elektroenergetyczne przebiegaja gtdwnie przez grunty orne, ale rdwniez
przez niektére tereny lesne, co moze mieé¢ wplyw na Srodowisko, jak réwniez na zdrowie ludzi
w przypadku przekroczenia parametréw zwtaszcza w obecnosci linii w poblizu zabudowan.

6.9. Zagrozenie powaznymi awariami

[stniejgce obiekty infrastruktury moga by¢ w przysztosci przyczyng wystapienia awarii, a w konsekwencji
doprowadzi¢ do skazenia i pogorszania stanu $rodowiska. Przez Sulejowek przebiega droga krajowa oraz
drogi wojewoddzkie, przez ktére porusza sie wiele pojazdéw, w tym te, ktére m.in. transportuja materiaty
niebezpieczne. Podczas wypadku pojazdu lub braku szczelnosci zatadunku, transportowane materiaty lub
substancje moga skazi¢ pobliskie tereny. Na terenie Sulejéwka zlokalizowana jest miejska oczyszczalnia
$ciekow. W razie awarii, zanieczyszczenia mogg przedostac sie na sgsiednie tereny i je skazi¢. Na dzien
31.12.2024 r. na obszarze miasta Sulejéwek i w najblizszej okolicy nie zidentyfikowano zaktadéw o duzym
ryzyku lub o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej3>.

32 Roczna ocena jako$ci powietrza w wojewddztwie mazowieckim. Raport wojewddzki za rok 2024, s.108

33 https://polskialarmsmogowy.pl/2024/02 /smogowy-obwarzanek-warszawy-ponad-41-tysiecy-dymiacych-kopciuchow/

34 Strategiczna mapa hatasu dla drég krajowych o ruchu powyzej 3 000 000 pojazdéw rocznie w wojewddztwie mazowieckim,
Wroctaw, 2022

35 Wykaz zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej wg stanu na 31.12.2024,
https://www.gov.pl/web/gios/di-zaklady-stwarzajace-zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej; [dostep:
05.08.2025]
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7. Potencjalne zmiany stanu $Srodowiska w przypadku braku realizacji projektowanego planu

ogolnego

Dnia 1 lipca 2026 r, z mocy powszechnie obowiazujacych przepisow z zakresu planowania
przestrzennego, swoja moc utraci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Sulejowek. Po utracie waznosci studium, do czasu uchwalenia planu ogélnego gminy, nie bedzie
mozna wydawaé nowych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego. W przypadku nieuchwalenia projektowanego planu ogélnego jedynymi dokumentami, na
ktérych podstawie beda mogly powsta¢ inwestycje wymagajace pozwolenia na budowe lub zgtoszenia,
beda decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktére uzyskano
przed 1 lipca 2026 r. oraz obowigzujace plany miejscowe. Nowe miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego lub zmiany planéw obowiazujacych bedzie mozna uchwali¢ wytacznie w okreslonych
przypadkach, to znaczy o ile:

= przed dniem utraty mocy studium ogtoszono o terminie wytozenia projektu planu miejscowego
do publicznego wgladu,

= projekt planu miejscowego dotyczy wytacznie lokalizacji inwestycji celu publicznego,

= projekt planu miejscowego dotyczy wytacznie lokalizacji inwestycji w zakresie gospodarowania
strategicznymi zasobami naturalnymi kraju.

Na terenie miasta Sulejowek obszary objete obowigzujacymi planami miejscowymi obejmujg
powierzchnie ok. 1286,31 ha co stanowi ok. 66,64% miasta. Tam, gdzie nie obowigzuja plany miejscowe,
instrumentem do realizacji inwestycji sg decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Decyzje takie wydawane sa na podstawie innych zasad niz sporzadzane plany miejscowe. Miasto np. nie
ma mozliwo$ci wydania decyzji negatywnej ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze, czy
srodowiskowe (jak np. brak sieci wodociggowej, czy kanalizacyjnej). Popularno$¢ instrumentu decyzji WZ
powoduje, ze wydawane decyzje, powoduja znaczne rozproszenie zabudowy, a co za tym idzie zagrozenie
dla srodowiska. Zabudowa rozproszona, z reguly nie jest przytaczana do miejskiej sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej, nie uwzglednia lokalnych i ponadlokalnych ciagéw przyrodniczych i czesto wkracza na
tereny atrakcyjne przyrodniczo i krajobrazowo oraz na obszary o wysokiej bioréznorodno$ci. Uchwalenie
planu ogélnego uporzadkuje zasady wydawania ww. decyzji ograniczajac mozliwos¢ ich wydawania
wylacznie do, wskazanego w POG, obszaru uzupeinienia zabudowy. Co wiecej pomimo, Ze decyzje o
warunkach zabudowy oraz decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego, wydane przed 1 stycznia
2026 r. beda bezterminowe to plan ogélny bedzie stanowit podstawe do opracowania nowych planow
miejscowych. Uchwalenie planéw miejscowych dla obszaréw, ktére obecnie ich nie posiadajg zatrzyma
réwniez niekontrolowany rozwo6j zabudowy na podstawie wydanych wcze$niej decyzji WZ.

W przypadku nieuchwalenia planu ogélnego z dniem 1 lipca 2026 wygasnie obowigzujace Studium i nie
bedzie mozna wydawaé nowych decyzji o warunkach zabudowy. Nowa zabudowa bedzie mogta sie
rozwija¢ na podstawie obowigzujacych planéw miejscowych, a w pozostalych rejonach miasta nowa
zabudowa bedzie mogta by¢ realizowana wylacznie na podstawie wydanych wcze$niej decyzji WZ.
Realizacja zabudowy na podstawie decyzji WZ sprzyja¢ bedzie cho¢by dalszej fragmentacji krajobrazu,
ograniczeniu liczby i zasiegu siedlisk, spadkowi bioréznorodnosci oraz eliminacji gatunkéw, a takze
wzrostowi zanieczyszczen wéd podziemnych oraz niskiej emisji.

Decyzje WZ, wydawane w przypadku braku planu miejscowego, ustalane sg w oparciu o tzw. analize
sasiedztwa, z nikla swoboda decyzyjna po stronie wtadz miasta. Zabudowa powstajgca na ich podstawie
polega wiec na kontynuacji funkcji i gabarytéw zabudowy na dziatkach sasiadujacych, ale bez mozliwosci
Swiadomego ksztattowania struktury przestrzennej miejscowosci. Zdarza sie, Ze w ten sposéb powstaja
chaotycznie rozproszone tereny mieszkaniowe zaburzajace tad przestrzenny na terenie miasta.
Dodatkowo przy takich inwestycjach miasto ponosi znacznie wieksze koszty wynikajace
z doprowadzeniem do dziatek odpowiednich sieci infrastruktury technicznej, ktérych realizacja jest
nieproporcjonalnie drozsza niz w zwartych osiedlach

W przypadku braku uchwalenia planu ogélnego znaczne ograniczenie mozliwosci sporzadzania nowych
planéw miejscowych lub zmian obowiazujacych planéw miejscowych jest zagrozeniem dla tadu
przestrzennego miasta. Nie bedzie mozliwa rewizja charakteru inwestycji planowanych do realizacji
na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych lub waznych decyzji o warunkach zabudowy. Decyzji
o warunkach zabudowy, ktérych ustalenia niejednokrotnie stojg w sprzecznosci z polityka przestrzenna
miasta, wyrazona na przyklad w studium, nie bedzie mozna zastapi¢ planem miejscowym, bedacym
wilasciwym narzedziem do ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru. Nie bedzie
mozliwa réwniez nawet drobna zmiana warunkéw realizacji projektowanego przedsiewziecia, polegajaca

Strona 44 z 60



PROGNOZA ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO USTALEN PLANU OGOLNEGO MIASTA SULEJOWEK

chociazby na dostosowaniu go do zmieniajacych sie potrzeb przysztych uzytkownikéw lub na okresleniu
precyzyjnych, aktualnych wymagan dla inwestycji.

Brak mozliwos$ci uchwalania planéw miejscowych dla niektdrych terenéw w miescie negatywnie wptynie
takze na stan ochrony najcenniejszych obszaréw i obiektéw. Plan miejscowy moze okresla¢ przeznaczenie
nie tylko terenéw zabudowanych, ale tez terenéw otwartych. Jego ustalenia mogg zabezpiecza¢ wybrane
obszary przed zabudowg, wyznacza¢ rezerwe terenu pod wody powierzchniowe czy okresla¢ charakter
teren6w zieleni. W planie miejscowym mozna zawrze¢ réwniez inne rozstrzygniecia, jak na przyktad
ochrone wybranych drzew lub grup zieleni, obowiazek realizacji nasadzen przy zagospodarowaniu dziatki
budowlanej czy ciggéw zieleni przy budowie drog. Ponadto, zgodnie z art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ustalenie ochrony w planie miejscowym, decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest jedng z form
ochrony zabytkéw. W przypadku znaczacego ograniczenia uchwalania planéw miejscowych, bedacego
skutkiem nieuchwalenia planu ogélnego, nie bedzie mozliwosci skorzystania ze wspomnianych narzedzi
stuzacych ochronie zabytkéw i przyrody.

Analizujac skutki nieuchwalenia przedmiotowego planu ogélnego nalezy rowniez pamietac, ze zgodnie
zart. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do zadan wiasnych gminy.
Wedtug art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, do zadan wtasnych
gminy naleza natomiast m.in. sprawy ladu przestrzennego. Brak dokumentu okre$lajacego wytyczne
w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta i brak mozliwo$ci uchwalania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, uniemozliwi realizacje zadan wiasnych miasta. Biorac pod
uwage powyzsze, uchwalenie planu ogdlnego nalezy uzna¢ za obowiazkowe i konieczne dziatanie wtadz
miasta.
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o na Srodowisko

Jak juz wspomniano w rozdziale 4.1, plan ogélny jest dokumentem o waskim zakresie merytorycznym,
ktéry precyzyjnie okreslono w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w aktach wykonawczych do tej ustawy. Co wiecej, szeroki profil funkcjonalny
poszczegblnych stref planistycznych wyznaczanych w planie ogélnym nie pozwala na przewidzenie
przysztego, konkretnego sposobu zagospodarowania terenéw objetych sporzadzanym dokumentem,
w tym rodzaju i charakteru przysztej zabudowy. Ustalenia planu ogdélnego swoim zakresem nie moga
obejmowac regulacji szczegélnie istotnych dla ochrony srodowiska, takich jak ograniczenia i zakazy
w zakresie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, zasady
uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng czy zasieg i szczegélne zasady zagospodarowania
obszarow korytarzy ekologicznych. Ze wzgledu na charakter planu ogdlnego nie jest mozliwe doktadne
okreslenie wplywu realizacji jego ustalenl na §rodowisko.

Za podstawowe rozstrzygniecie przestrzenne, mogace by¢ podstawa do oceny wplywu ustalen projektu
planu ogélnego na Srodowisko, nalezy uzna¢ rozdzielenie terenéw z mozliwos$cig lokalizacji zabudowy
i terendw przewidzianych do objecia zakazem zabudowy. Dodatkowo, wptyw na stan ochrony srodowiska
mozna przeanalizowa¢ na podstawie ustalonych w planie ogélnym wskaznikéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. Istotnym wskaznikiem jest okreSlony w niemal wszystkich strefach
planistycznych minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Nowa zabudowa mieszkaniowa
realizowana bedzie ze wskaznikiem wynoszacym w znacznej mierze 30-70% a w niektérych przypadkach
nawet 80%. Takie wskazniki zapewnig odpowiednie warunki do retencji wody oraz wptyng pozytywnie
na lokalny mikroklimat. W ramach planu ogdlnego dostosowano wskazniki zagospodarowania i
ograniczono rozwdéj zbyt intensywnej zabudowy. Nizsze wskazniki zwigzane z PBC obowigzujg
w niektorych strefach gospodarczych oraz ustugowych, ktére wynosza np. 20% lub mniej. Mniejsze
warto$ci wskaznika PBC ustalono dla stref, gdzie obowigzuja plany miejscowe i wynika to z ich ustalen.

Doktadniejsze rozstrzygniecia w zakresie przeznaczenia teren6éw i zasad ich zagospodarowania zostang
ustalone przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych
prowadzona bedzie strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko. Najwazniejsze cechy inwestycji, w
tym rozwiazania majgce kluczowe znaczenie dla analizy wplywu inwestycji na Srodowisko, zostang
jednak okreslone dopiero w projekcie budowlanym.

8.1. Wplyw na warunki Zycia i zdrowie ludzi oraz dobra materialne

Do zakresu planu ogélnego nie nalezg rozstrzygniecia najwazniejsze dla ochrony i poprawy warunkéw
zycia i zdrowia ludzi. Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie ogdélnym uwzglednia sie m.in. obszary szczegélnego zagrozenia powodzig,
obszary ograniczonego uzytkowania, zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej czy rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu.
W sporzadzanych dokumentach uwarunkowania te uwzgledniane sg posrednio, to jest przez odpowiednie
rozstrzygniecia przestrzenne. W planie ogélnym nie wyznacza sie stref ograniczenn w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terendw, wynikajacych z uwarunkowan, lub linii zabudowy. Ponadto, wyznaczane strefy
planistyczne w wiekszoSci maja szeroki katalog dopuszczalnych funkcji, co utrudnia zidentyfikowanie
potencjalnych konfliktéw przestrzennych i zapobieganie im. Plan ogdélny nie moze réwniez zawiera¢
ustalen zmniejszajacych negatywne oddzialywanie inwestycji na tereny sasiednie czy ograniczen
w zakresie realizacji inwestycji mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko badZ ucigzliwosci
generowanych przez przysztg zabudowe. Z uwagi na powyzsze, okreslenie wptywu ustalen sporzadzanego
dokumentu na warunki zycia i zdrowie ludzi jest utrudnione.

W projekcie planu ogélnego przewidziano stosunkowo zwiekszenie zasiegu terendw zabudowanych.
Wyznaczone strefy, w ktoérych mozliwa jest realizacja budynkéw, obejmujg gtéwnie tereny juz
zagospodarowane i ich bliskie s3gsiedztwo. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa -
wielorodzinng, jednorodzinng, tworzg zwarte obszary, w poblizu ktérych wyznaczono takze strefy zieleni
i rekreacji obejmujace m.in. parki i skwery miejskie. Wspomniane strefy w niektérych miejscach granicza
ze strefg gospodarcza, obejmujaca istniejacg lub nowa zabudowe produkcyjna. Ze wzgledu na znaczng
powierzchnie niektérych terenéw przeznaczonych na cele produkcyjne nalezy uzna¢, ze potencjalna
zabudowa, ktéra mogtaby powsta¢ na tym obszarze, stanowi¢ moze zagrozenie dla warunkéw zycia
izdrowia ludzi przebywajacych na pobliskich terenach mieszkaniowych, gdyz moze by¢ Zrédiem
ucigzliwo$ci, m.in. hatasowych, swietlnych czy odorowych, i zwiekszenia liczby pojazdéw, zwlaszcza w
potudniowej czesci obszaru opracowania. Na etapie sporzadzania planu ogélnego nie mozna jednak
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przewidzie¢ docelowej funkcji terenu czy charakteru potencjalnej inwestycji. W przypadku realizacji
obiektu przemystowego, ochrona terendw sasiednich przed ucigzliwo$ciami bedzie prowadzona na
podstawie przepisow powszechnie obowigzujacych. Jesli planowana inwestycja bedzie nalezata do
mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé¢ na srodowisko, zostanie dla niej przeprowadzona oddzielna
ocena oddzialywania na Srodowisko, prowadzona w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska,
przeprowadzenie oceny oddziatywania na §rodowisko moze by¢ wymagane réwniez dla przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

W projekcie planu ogélnego wytyczono odpowiednie strefy planistyczne w strefie sanitarnej 50 m wokoét
cmentarza, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu miejscowego tj. SU, S]. Ponadto w odlegtosci 10 m
od granicy terenu kolejowego ograniczono obszar uzupetnienia zabudowy. Wzdtuz istniejacych inwestycji
liniowych, w tym gazociggu wysokiego ci$nienia lub linii elektroenergetycznych wysokich i najwyzszych
napie¢, réwniez ograniczono obszar uzupeinienia zabudowy. Wedlug ustalen planu ogdlnego nie
dopuszczono w strefach otwartych terenu elektrowni wiatrowej, stonecznej czy biogazowni ze wzgledu na
warunki zycia ludzi.

Ustalenia planu ogoélnego nalezy uzna¢ za wystarczajagce w odniesieniu do ograniczen
w zagospodarowaniu zwigzanych z mozliwos$cig wystapienia zagrozen dla warunkéw zycia i zdrowia
ludzi, a takze ich mienia. Doktadna ochrona przed tego rodzaju zagrozeniami bedzie wprowadzona
w wykonaniu  przepis6w powszechnie obowigzujacych oraz ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, sporzadzanych na podstawie projektowanego planu ogélnego po jego
uchwaleniu.

8.2. Wptyw na bior6znorodnos¢, faune i flore

Plan ogélny ma zwiezta, $cisle okreslong forme. Nie mozna w nim zawrze¢ ustalen szczegdlnie istotnych
dla bioréznorodnosci, fauny i flory, takich jak wytyczne w zakresie realizacji ciggdw zieleni, ochrony
szczegOlnie cennego drzewostanu, sposobu zagospodarowania terendéw zieleni czy nakazu wyposazania
ogrodzen w przepusty, pozwalajace na przechodzenie matych zwierzat. Tego typu rozstrzygniecia beda
mogty zosta¢ zawarte w planach miejscowych lub tzw. uchwatach krajobrazowych. Zadania planu
ogbélnego sprowadzaja sie do ramowego rozstrzygania o przeznaczeniu terenu i podstawowych
wskaznikach zagospodarowania terenu.

W analizowanym planie ogélnym znaczaca wiekszo$¢ obszaru miasta wskazano zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi jako strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng. Wsréd stref S] i SW wyznaczono strefy zieleni i rekreacji o wysokim udziale powierzchni
biologicznie czynnej (w wiekszo$ci 50-80%), ktére stanowia w znacznej mierze parki i skwery. W ramach
ochrony bioréznorodnosci i lokalnych korytarzy ekologicznych wyznaczono strefe SN takze wzdtuz
Kanalu Wawerskiego oraz rowu, ktory taczy sie ze stawem ,Kolejniak”. Owa strefg objeto takze Park
Glinianki, na terenie ktérego nie obowiazuje plan miejscowy.

Ponadto mpzp dopuszczaty znaczne tereny pod funkcje ustugowe, produkcyjne czy tez komunikacyjne.
Tereny nieobjete planami miejscowymi, a bedace terenami niezagospodarowanymi, czyli lasy, zielen
naturalna i cze$¢ po6l uprawnych objeto strefa otwarta, co mozna uzna¢ za wtasciwe zabezpieczenie
funkcjonowania srodowiska przyrodniczego, a w tym ochrone bioréznorodnosci, fauny i flory.

Co prawda, niska precyzja planu ogoélnego nie pozwala na okreslenie docelowego charakteru
wyznaczonych stref. Mimo, Ze znaczng cze$¢ miasta stanowig strefy SJ, dla wiekszosci z nich okreslono
wskaznik dotyczacy minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30-70%,
a w niektérych przypadkach nawet 80%. Ponadto, w strefie S] w profilu dodatkowym dopuszczono, teren
zieleni naturalnej, teren lasu iteren wdd, co pozytywnie powinno wptynaé¢ na bioréznorodnos¢, flore
i faune.

8.3. Wplyw na obszary objete formami ochrony przyrody, w tym integralnos¢ i cel ochrony obszaréw
Natura 2000, oraz na korytarze ekologiczne

Na obszarze planu ogdlnego wystepuja obszary objete formami ochrony przyrody, w tym obszar
chronionego krajobrazu oraz pomniki przyrody. Poza granicami Sulejéwka przy zachodniej cze$ci miasta
miesci sie otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Zgodnie z dostepnymi danymi przestrzennymi,
przez miasto Sulejowek nie przebiega korytarz ekologiczny rangi krajowej oraz miedzynarodowe;j.
Natomiast w ramach miasta wyrézni¢ mozna korytarz ekologiczny rangi lokalnej, ktéry biegnie wzdtuz
Kanatu Wawerskiego oraz rowu melioracyjnego taczacy sie ze stawem kolejowym.
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Majac na uwadze ochrone przyrody wyznaczono strefe otwarta bez mozliwosci zabudowy w granicy
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu na poéinoc od Szkopéwki. W granicy WOChK
w péinocnej czesci opracowania planu ogdlnego w poblizu poligonu wojskowego wyznaczono strefe
gospodarczg. W Studium wspomniany obszar przeznaczono pod teren aktywnosSci gospodarczej,
instytutéw naukowo-badawczych oraz parkéw naukowo-technologicznych. Ponadto, obecnie jest to teren
Wojskowego Instytutu Techniki Pancernej i Samochodowej. Takie ustalenie w planie ogélnym moze
negatywnie wplynaé na obszar chronionego krajobrazu, natomiast biorgc pod uwage jego ochrone
w omawianej strefie SP wyznaczono bardziej ekstensywne wskazniki zagospodarowania wraz z wysokim
udzialem minimalnej powierzchni biologicznie czynnej osiggajacej 60%, maksymalna nadziemng
intensywno$¢ zabudowy 1, maksymalng wysokos¢ zabudowy 12 m, a maksymalny udziat powierzchni
zabudowy 20% . Realizacja inwestycji w omawianej strefie moze by¢ sprzeczna z niektérymi zakazami dla
strefy ochrony zwyktej wymienionymi w Rozporzadzeniu Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 13 lutego
2007 r. w sprawie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, gdzie zakazuje sie wykonywania
prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem
przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa, odbudowa, naprawa lub
remontem urzadzen wodnych czy dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz
ochrona przyrody lub zréwnowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i leSnych oraz racjonalna
gospodarka wodna lub rybacka. Jednak mimo wyznaczenia strefy SP, mozna w niej wyznaczy¢ w profilu
podstawowym m.in. teren zieleni urzadzonej, natomiast w profilu dodatkowym m.in. teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd. W POG w strefie wybrano takze w profilu dodatkowym teren ustug.
Ustalenia zawarte w projekcie planu ogdlnego nie przesadzajg doktadnego zagospodarowania, a bardziej
szczegbétowe zapisy beda zawarte w planach miejscowych. Dlatego trudno jednoznacznie ustali¢ wptyw
strefy SP na obszar chronionego krajobrazu.

W obszarze opracowania planu ogdélnego ani w najblizszym sasiedztwie nie znajduja sie obszary Natura
2000, dlatego nie przewiduje sie oddzialywania na integralnos¢ i cele ochrony tych obszaréw. Ponadto,
ustalenia planu og6lnego nie powinny wplyna¢ negatywnie na pobliska otuline Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego.

8.4. Wplyw na powierzchnie ziemi i zasoby naturalne

W  projekcie planu ogélnego przewidziano zwiekszenie powierzchni gruntéw zabudowanych,
aprzewazajaca cze$S¢ miasta zachowano zgodnie z miejscowymi planami oraz obecnym
zagospodarowaniem jako tereny mieszkaniowe jednorodzinne. W planie ogélnym nie mozna okresli¢
docelowego sposobu zagospodarowania terenéw wolnych od zabudowy - na etapie jego sporzadzania nie
jest mozliwe przewidzenie zasiegu lasow, pél uprawnych, wéd powierzchniowych czy uzytkéw zielonych,
nie mozna tez dokladnie okresli¢ charakteru obiektéw, ktére beda mogly powstaé na terenach
z mozliwo$cia realizacji zabudowy. Z uwagi na powyzsze, nie ma podstaw do szczegétowego okreSlenia
wptywu ustalen planu ogélnego na powierzchnie ziemi. Nie mniej jednak najwiekszy wptyw nastapi wraz
z mozliwos$cia realizacji w strefach nowej zabudowy. Wiaze sie to z pracami budowlanymi, podczas
ktérych nastapi ingerencja w glab gruntu, zasklepianie gleby oraz jej wymiana w celu posadowienia
budynku, budowy drogi czy parkingu.

W planie og6lnym nie wyznaczono stref gérnictwa, co pozwoli ochroni¢ powierzchnie ziemi od mozliwej
ingerencji i p6Zniejszej degradaciji.

W projekcie planu ogélnego nie mozna zawrzeé¢ zapis6w bezposrednio stuzacych ochronie powierzchni
ziemi czy gleb, takich jak zakazy i ograniczenia w zakresie przeksztatcenia rzezby terenu, zasklepienia
gleby. Do istotnych elementéw, podlegajacych analizie przy ocenie oddziatywania ustalen planu ogélnego
na stan ochrony powierzchni ziemi, nalezy jednak réwniez ustalony w nim minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Wskaznik ten pozwala na okres§lenie maksymalnego udziatu powierzchni
utwardzonych w zagospodarowaniu poszczegdélnych dziatek budowlanych. W omawianym projekcie dla
wiekszo$ci terenéw przeznaczonych na cele zabudowy minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej okreSlono na wysokim poziomie, gwarantujagcym niski stopien uszczelnienia nawierzchni,
z wyjatkiem niektérych stref gospodarczych, w ktérych wspomniany wskaZnik jest nizszy. Bardziej
szczegétowe ustalenia, stuzace ochronie powierzchni ziemi, beda mogly zosta¢é wprowadzone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W planie ogélnym nie ma mozliwosci zawarcia réwniez zapiséw stuzacych ochronie gleb przed
zanieczyszczeniami, brak mozliwo$ci wprowadzenia ustalen odnos$nie gospodarki wodno-$ciekowej, czy
gospodarowania odpadami. W omawianym projekcie planu ogélnego wskazano jednak tereny pod rozwoj
zabudowy. S3 to gtéwnie tereny potozone w sasiedztwie obszaréw z istniejaca zabudowg oraz siecig
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wodociggowa i kanalizacyjng, co mozna uzna¢ za dziatanie korzystne ze wzgledu na ochrone gleb przed
zanieczyszczeniami.

W przypadku planowanej inwestycji nalezacej do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na Srodowisko, ktoérej realizacji nie mozna wykluczy¢ ustaleniami planu ogélnego, przeprowadzona
zostanie odrebna ocena oddziatywania na $§rodowisko, prowadzona w ramach postepowania w sprawie
wydania decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie z przepisami z zakresu ochrony
$Srodowiska, przeprowadzenie oceny oddziatywania na $rodowisko moze by¢ wymagane réwniez dla
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na sSrodowisko.

8.5. Wptyw na klimat i stan powietrza

Wptyw na klimat, w tym réwniez na stan powietrza wigzac sie moze z wytyczonymi strefami w planie
ogblnym, ktoére dotycza rozszerzenia obszaréw, gdzie moze powsta¢é nowa zabudowa mieszkaniowa,
ustugowa i produkcyjna. Ze wzgledu na zachodzace zmiany klimatyczne np. wysokie temperatury
powietrza i nagte, intensywne opady atmosferyczne, zastosowano w planie ogdélnym odpowiednie
wskazniki w strefach planistycznych dotyczace przede wszystkim wysokiej minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej. Wiekszo$¢ terendw w mieScie wytyczono zgodnie z zagospodarowaniem jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng, w ktérych zawiera sie m.in. teren zieleni
urzadzonej w profilu podstawowym, natomiast w profilu dodatkowym m.in. zieleni naturalnej, lasu, wod.
W tych strefach wystepuje przewaznie wskaznik PBC na poziomie 30-70% a w niektdérych przypadkach
nawet 80%. Nizsze wskazniki minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20-40%
lub nizszych, ustalonych np. dla stref gospodarczych na podstawie zapiséw obowigzujacych planéw
miejscowych, moze by¢ niewystarczajacy w obliczu zmian klimatu. Mimo tego zawarto w nich m.in. tereny
zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej, lasu, wod, ktore ograniczaja efekt miejskiej wyspy ciepta, zwiekszajg
wilgotno$¢ powietrza i beda tworzy¢ powierzchnie przepuszczalne.

Niektore tereny niezabudowane objeto ochrong i wskazano jako strefy otwarte, ktére majg na celu
zmniejszenie natezenia sptywu powierzchniowego i nagrzewania sie powierzchni. Ponadto strefy otwarte
stanowig obszary regeneracji i wymiany powietrza, stanowiac pasmo sterujagce przeptywem mas
powietrza3®. Strefe zieleni i rekreacji objeto Kanat Wawerski wraz z rowem tgczacym staw przy torach
kolejowych a takze miejskie skwery i parki. Plan ogdlny ksztattuje zatem przestrzen miejska w harmonii
ze Srodowiskiem przyrodniczym, 1aczac rozwoj zabudowy mieszkaniowej z zachowaniem istotnych
elementéw przyrodniczych.

Wptyw na klimat, w tym réwniez na stan powietrza wigza¢ sie moze z wytyczonymi strefami w planie
ogoblnym, ktére dotycza rozszerzenia obszaréw, gdzie moze powsta¢ nowa zabudowa mieszkaniowa,
ustugowa i produkcyjna. Ze wzgledu na zachodzace zmiany klimatyczne np. wysokie temperatury
powietrza i nagte, intensywne opady atmosferyczne, zastosowano w planie ogélnym odpowiednie
wskazniki w strefach planistycznych dotyczace przede wszystkim wysokiej minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej. Wyznaczone zostaty réwniez strefy otwarte, w ktérych zawiera sie cze$¢ pdl
uprawnych, istniejace lasy, wody, zielen naturalna. Ochrona wystepujacych terenéw le$nych oraz wzdtuz
ciekéw wplywajg pozytywnie na lokalny klimat, w tym warunki aerosanitarne. Strefy otwarte wraz ze
strefg zieleni i rekreacji pozwolg réwniez na zmniejszenie natezenia sptywu powierzchniowego
i mniejszego nagrzewania sie powierzchni.

Na stan powietrza negatywnie moga wptywac przede wszystkim wydzielone strefy gospodarcze. Z drugiej
strony w omawianym projekcie planu ogélnego wskazano nowe tereny zabudowy gtéwnie w rejonach
potozonych w sasiedztwie obszaréw z istniejacg zabudowa, co ogranicza jej rozpraszanie, a wiec i ruch
samochodowy. W zwigzku z powyzszym wtasciwa lokalizacja terenéw pod rozwéj zabudowy, w tym
réwniez sasiedztwo istniejgcej sieci gazowej sprzyjac bedzie ograniczaniu niskiej emisji. Nie mniej jednak
wiekszo$¢ miasta beda stanowi¢ strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniows, co przyczyni sie do
zwiekszenia liczby pojazdéw a w konsekwencji do pogorszenia jakoSci powietrza zwtaszcza w porze
porannej i wieczornej.

Wydzielenie stref otwartych, w ktérych mozliwe sg w profilu podstawowym tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy, prowadzenie potencjalnej dziatalnos$ci rolniczej powodowa¢ moze unoszenie sie pytow,
zwtlaszcza podczas suszy i braku zadrzewien $rédpolnych, co w konsekwencji miejscowo moze pogorszy¢
stan powietrza.

36 Degorska, B. Planowanie terenéw otwartych w nowej przestrzeni miejskiej (na przyktadzie strefy podmiejskiej
Warszawy). Problemy Ekologii Krajobrazu. 2004, 13s. --. ISSN 1899-3850.
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Ustalenia planu ogdlnego nie precyzujg doktadnie kwestii zwigzanych z klimatem i stanem powietrza.
Zapisy w ramach np. adaptacji do zmian klimatu, zaopatrzenia budynkéw w ciepto zostang zawarte
w planach miejscowych. Wplyw wyznaczonych strefy i przypisanych do nich wskaznikéow okreslono jako
$rednie. Najwieksze zagrozenie tyczy sie z rozwojem nowej zabudowy i wprowadzanie jej na tereny
niezagospodarowane, zwtaszcza w miejscach, gdzie nie obowigzuja plany miejscowe.

8.6. Wptyw na klimat akustyczny

Klimat akustyczny w mieScie jest ksztattowany poprzez trzy elementy, tj. komunikacja drogowa,
komunikacja kolejowa oraz ¢wiczenia wojskowe na poligonie. Plan ogélny w ramach kazdej strefy
planistycznej dopuszcza teren komunikacji jako jeden z profilu podstawowego, co oznacza, ze w kazdym
miejscu w miescie powsta¢ moze nowy teren drogi np. lokalnej czy tez gtdwnej. W planie nie dopuszczono
elektrowni wiatrowych czy biogazowni, dlatego nie przewiduje sie wzrostu imisji hatasu w miescie.
W niektérych strefach planistycznych dopuszczono réwniez wyzsze budynki oraz te o wiekszej
powierzchni zabudowy wzdtuz ulic, ktére stanowi¢ moga Sciany izolujace hatas komunikacyjny np. w
poblizu Traktu Brzeskiego. Z drugiej strony nowa zabudowa, ktéra moze powsta¢ m.in. w strefach SP i SU
wzdtuz Traktu Brzeskiego, moze réwniez stac sie ucigzliwa w zakresie imisji hatasu.

Dopiero dla terendw objetych w planach miejscowych zawarte beda przepisy dotyczace dopuszczalnego
poziomu hatasu wedtug klasyfikacji rodzaju terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
$rodowiska.

8.7. Wplyw na promieniowanie elektromagnetyczne

Forma planu ogélnego sprawia trudno$¢ w okresleniu wptywu promieniowania elektromagnetycznego na
srodowisko. W projekcie rysunku planu nie zawiera sie informacji dotyczacych szczegétowego przebiegu
wszystkich linii elektroenergetycznych czy lokalizacji masztéow stacji bazowych, ktére sa zZrodiem
promieniowania. Brak jest réwniez mozliwo$ci wprowadzenia zapiséw dotyczacych obowigzku
skablowania wybranych linii. Ponadto tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?, w tym bedace Zrédtem promieniowania elektroenergetycznego, beda mogty by¢ lokalizowane na
wszystkich strefach planistycznych. Bardziej szczegétowe zapisy beda zatem zawarte dopiero w planach
miejscowych. Wplyw ustalenn planu ogoélnego ogranicza sie do ograniczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy wzdtuz linii elektroenergetycznych oraz wytyczenia strefy infrastrukturalnej, na ktdrej
znajdujg sie stacje elektroenergetyczne, co wptynie na ochrone przed promieniowaniem
elektroenergetycznym na terenach z zabudowa mieszkaniowa w najblizszej okolicy.

8.8. Wplyw na wody powierzchniowe i podziemne

Plan ogdlny uwzglednia istniejace na terenie miasta zbiorniki wodne oraz cieki. Wody powierzchniowe
zostaly objete strefg zieleni i rekreacji i przypisano im wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
np. 70% w Parku Glinianki, 80% wzdtuz Kanalu Wawerskiego. Plan uwzglednia rowniez ujecia wod na
terenie miasta, ktore objete sg strefg ochrony bezposredniej istrefg ochrony posredniej. Wytyczenie
strefy infrastruktury w poblizu uje¢ wéd zabezpieczy je przed ewentualnym zabudowaniem. Ponadto,
wytyczenie w poblizu stref planistycznych o konkretnym, nieucigzliwym dla wo6d podziemnych
przeznaczeniu, nie dopusci do ich pogorszenia stanu. Wptyw na wody powierzchniowe i podziemne moze
mie¢ réwniez oczyszczalnia Sciekéw przy ulicy Poligonowej. Ponadto, w mie$cie rolnictwo odgrywa coraz
mniejszg role, co odzwierciedla sie w wyznaczonych strefach planistycznych w projekcie planu.
W zwiagzku z tym przewiduje sie zmniejszenie potencjalnego wptywu cztowieka na stan wéd np. w postaci
stosowania Srodkéw do nawozenia.

Zbyt ogoélne ustalenia planu nie pozwalaja zatem na stwierdzenie w petni wptywu na wody podziemne
i powierzchniowe. Wyznaczone strefy np. gospodarcza czy ustugowa w poréwnaniu z innymi strefami
moga bardziej na nie oddzialywaé¢ zwtaszcza podczas wystapienia awarii. Rozstrzygajace beda zatem
ustalenia zawarte w planach miejscowych, w tym m.in. lokalizacji inwestycji mogacych potencjalnie
znaczaco i zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. Wyznaczenie wymienionych powyzej stref
planistycznych spowoduje, Ze cze$¢ gruntéw zostanie utwardzona, co moze wptyna¢ takze na
intensywno$¢ sptywu powierzchniowego. Zwiekszajaca sie ilo$¢ zanieczyszczen spowodowana wzrostem
liczby pojazdéw, moze by¢ wraz ze sptywem powierzchniowym transportowana na tereny biologicznie
czynne i wsigka¢ w gtab gruntu lub by¢ przenoszone do pobliskich wéd powierzchniowych i pogorszy¢ ich
jakos$¢. Wyznaczenie strefy i odpowiednich wskaznikéw, w tym minimalnego udziatu terenéw biologicznie
czynnych w projekcie planu, nie powinny przyczyni¢ sie do zwiekszenia ryzyka nieosiagniecia celu
Srodowiskowego dla zlewni JCWP rzecznych, ktére i tak wskazano jako zagrozone.
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8.9. Wptyw na krajobraz

Plan ogdlny nie jest w stanie w petni okresli¢ wptywu na krajobraz poprzez szeroki zakres wyboru
terendw funkcjonalnych w profilu podstawowym i dodatkowym. Poprzez to nie da sie jednoznacznie
przewidzie¢ przeznaczenia terenéw. Dodatkowo w kwestii krajobrazu w planie ogélnym nie wyznacza sie
np. przebiegu sieci napowietrznych linii elektroenergetycznych czy linii zabudowy, ktére ksztattuja
sytuowanie budynkéw. Ustalenia planu ogdlnego nie przesadzaja jaka zielen bedzie stosowana po
realizacji inwestycji.

Nie mniej jednak, na skutek realizacji ustalen planu ogélnego, moga zaj$¢ zmiany w krajobrazie poprzez
wytyczenie stref planistycznych, zwtaszcza strefy gospodarczej.

Przy projektowaniu planu ogélnego istotnym dokumentem majacym wptyw na ksztatt i rozmieszczenie
stref mial Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa Mazowieckiego. Stopien ogdlnosci POG pozwolil na
uwzglednienie nielicznych wnioskéw i rekomendacji zawartych w Audycie przede wszystkim poprzez
ustalenie stref zgodnych z okre$§lonym w Audycie typem i podtypem krajobrazéw. Zgodnie z Audytem
w granicy opracowania POG dla miasta Sulejowek nie wystepujg krajobrazy priorytetowe.

Uwzglednione wnioski i rekomendacje3”:

e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw le$nych na cele nielesne,

e zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow
zabytkowych,

e ochrona i ksztattowanie krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii, z uwzglednieniem
obiektoéw i obszardw zabytkowych,

e ochrona waloréw Kkrajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zrdwnowazonego rozwoju,

e ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejacych obiektéw i otoczenia,

e zachowanie i zwiekszanie terenéw zielonych,

e zapobieganie fragmentacji kompleks6éw le$nych i ochrona réznorodnosci biologicznej,

e zachowanie prawnych form ochrony zabytkdw oraz historycznego charakteru otoczenia pomnika
historii i pierwotnych kompozycji przestrzennych,

e ochrona obszaréw o korzystnych warunkach dla bytowania i migracji zwierzat,

e prowadzenie dzialalno$ci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci korytarzy ekologicznych,

e rozwoj obszarow zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwos$ci jednostki osadniczej,

e ochrona cennych obszaréw zieleni naturalnej oraz zieleni miejskiej,

e zachowanie, ochrona i ekspozycja cennego ukiladu kompozycyjnego, w tym osi i ciggow
widokowych, punktéw widokowych i panoramicznych oraz dominant,

e zachowanie obszar6w pelniacych funkcje przyrodnicze w miescie,

e zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni terenéw zurbanizowanych.

Dziatania podejmowane w planie skupiaty sie m.in. na ograniczaniu zmiany zagospodarowania terenéw
cennych przyrodniczo, ochronie w znacznej mierze gruntéw leSnych i niektérych gruntéw rolnych,
ochronie wdéd powierzchniowych, tworzeniu zwartych przestrzennie jednostek osadniczych oraz
odpowiedniej ekspozycji obiektéw cechujacych sie wysokimi wartosciami krajobrazu kulturowego
poprzez ustalenie zasiegu odpowiednich stref dopuszczajacych lub zakazujacych zabudowy oraz poprzez
okreslenie odpowiednich wskaznikéw, w tym maksymalnej wysokos$ci zabudowy.

Centrum oraz péinocna cze$¢ miasta nie ulegnie zmianom krajobrazowym ze wzgledu na przeniesienie
doktadnych ustalenn z planéw miejscowych do planu ogélnego. Nie mniej jednak zmiany w krajobrazie
moga zaj$¢ poprzez wytyczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowa na terenach otwartych.
Dotyczy to zwtlaszcza terendow Szkopoéwki i Ratajewa, w ktorych dopuszczono zabudowe ustugowq oraz
zabudowe mieszkaniowg poprzez rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy, co wigza¢ sie moze z
rozszerzeniem tkanki miejskiej, lecz tworzacej zwarty uktad. Rozwéj zabudowy w Szkopéwce szczegélnie
Zle wptynie na krajobraz rolniczy w tamtym rejonie. Obecnie postepujaca tam sukcesja naturalna
przeksztatca tereny rolnicze w las, ktéry uzupetnitby zwarty kompleks w Wesote;j.

37 Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, 2024, MBPR
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8.10. Wptyw na zabytki i dobra materialne

Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogdlnym brano pod uwage obiekty i obszary ujete zaréwno
w rejestrze zabytkdéw, wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw. Wprowadzenie odpowiednich stref
planistycznych w tym rowniez okreslenie wskaznikéw zabudowy zapewni ochrone wystepujacych
zabytkow oraz ich funkcjonowanie w zaleznosci od charakteru obszaréw i obiektow. Wszystkie zabytki
objete s3 miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktoére zawieraja odpowiednie
narzedzia do ochrony tj. strefy ochrony konserwatorskiej, nieprzekraczalne linie zabudowy i inne
wskazniki zagospodarowania terenu. W planie ogdlnym nie ma mozliwo$ci wprowadzenia stref
ochronnych dla zabytkéw, dlatego ograniczone sa mozliwosci projektantéw w zakresie ich ochrony.

Biorgc pod uwage wyznaczone strefy w planie ogélnym, nie przewiduje sie negatywnego wplywu na
zabytki i dobra materialne. Plan ogélny nie przesadza jednak o doktadnym przeznaczeniu konkretnego
terenu, lecz daje mozliwos$¢ realizacji inwestycji zgodnych z profilem podstawowym i dodatkowym.
Ponadto, w dokumencie nie ustala sie kwestii w zakresie np. remontu, rozbudowy czy fizjonomii
zabudowy. Ich ochrona nastgpi na etapie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

8.11.Podsumowanie przewidywanego wptywu realizacji ustalen projektu planu ogdlnego na srodowisko

Ze wzgledu na fakt, ze plan ogélny jest dokumentem, ktérego gléwnym celem jest ustalenie
najwazniejszych zatozen struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, a nie okreslenie konkretnych,
szczegotowych ustalen i zasad zagospodarowania dla poszczegélnych terenéw to powyzsze podejscie do
formutowania ustalen planu ogélnego sprawia, Ze jest to dokument o waskim zakresie merytorycznym
i niskiej precyzji, a takze alternatywnym charakterze ustalen w zakresie funkcji, znaczaco odbiegajacy
charakterem i zawartoscig od wcze$niej sporzadzanych dokumentéw planistycznych takich jak studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, czy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Na podstawie zapiséw planu ogdlnego niemozliwe jest jednoznaczne okreslenie
docelowego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania poszczego6lnych terendw.

W planie ogdlnym nie okresla sie rowniez dodatkowych zasad realizacji przysztych inwestycji, takich jak
ograniczenia w zagospodarowaniu terendéw, ograniczenia i zakazy w zakresie inwestycji mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko czy wytycznych w zakresie wyposazenia terenéw w infrastrukture
techniczna.

Poniewaz stopien szczeg6towo$ci niniejszej prognozy dostosowano do zawartoSci i stopnia
szczegotowosci projektowanego dokumentu, to jako podstawe do analiz prowadzonych w prognozie
przyjeto przede wszystkim: zasieg i profil funkcjonalny poszczegélnych stref planistycznych, ze
szczegblnym uwzglednieniem ustalen dla obszaréw objetych formami ochrony przyrody, rozgraniczenie
teren6w, na ktérych mozliwa bedzie realizacja zabudowy i terenéw otwartych z zakazem zabudowy,
zasieg obszaru uzupelnienia zabudowy jako obszaru, na ktérym realizowana w przysztosci zabudowa
bedzie mogta powstawac na podstawie decyzji WZ.

Plan ogélny miasta Sulejowek wskazuje rdézne strefy, w tym strefe ustugowa, gospodarcza, czy
wielofunkcyjne strefy z zabudowa mieszkaniowg, w ktorych zaktada sie mozliwos¢ lokalizacji budynkéw
lub obiektéw iurzadzen, w tym infrastrukturalnych, ktérych realizacja zawsze powodowal bedzie
negatywny wptyw na $rodowisko. Najwiekszy, negatywny wplyw na S$rodowisko bedzie miato
wprowadzanie nowej zabudowy na tereny dotychczas niezainwestowane. Przeznaczanie kolejnych
fragmentéw miasta pod zabudowe wptynie negatywnie m.in. na powierzchnie ziemi, krajobraz, zasobnos$¢
gleb oraz na ciagto$¢ korytarzy ekologicznych, ograniczenie bioréznorodnosci, w tym liczby gatunkow
ro$lin i zwierzat, a takze na klimat, stan powietrza. Zauwazalne réwniez beda ucigzliwosci wynikajgce ze
zwiekszonego hatasu i promieniowania elektromagnetycznego.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na fakt, ze bardzo popularnym instrumentem do realizacji inwestycji stata
sie w ostatnich latach decyzja o warunkach zabudowy. Miasto nie ma mozliwos$ci wydania decyzji
negatywnej ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze, czy S$rodowiskowe (jak np. brak sieci
wodociggowej, czy kanalizacyjnej). Popularno$¢ instrumentu decyzji WZ i ich wydawanie, moze
powodowaé znaczne rozproszenie zabudowy, a co za tym idzie zagrozenie dla $rodowiska. Zabudowa
rozproszona, z reguly nie jest przylaczana do miejskiej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, nie
uwzglednia lokalnych i ponadlokalnych ciaggéw przyrodniczych i czesto wkracza na tereny atrakcyjne
przyrodniczo ikrajobrazowo oraz na obszary o wysokiej bioréznorodnosci. W zwigzku z powyzszym
uchwalenie planu ogélnego bedzie miato pozytywny wptyw na Srodowisko ze wzgledu na fakt, zZe
ograniczy mozliwo$¢ wydawania decyzji WZ wylacznie do wskazanego w planie ogélnym obszaru
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uzupetnienia zabudowy. Z kolei ograniczenie negatywnego oddzialywania na §rodowisko wynika¢ bedzie
réwniez zograniczenia obszaru uzupelnienia zabudowy, w tym na terenach otwartych
charakteryzujacych sie szczegélnymi walorami przyrodniczymi jak np. wystepowanie terenéw lesnych,
wdd, form ochrony przyrody.

Pomimo, ze zakres planu ogdlnego nie pozwala na precyzyjne okreslenie oddziatywan na poszczegdlne
komponenty srodowiska to analiza przewidywanych znaczacych oddziatywan na $rodowisko wykazata, ze
dokument ten bedzie wplywat na $rodowisko w sposéb posredni. W prognozie przyjeto, ze w strefach
umozliwiajacych rozbudowe istniejacej i lokalizacje nowej zabudowy bedzie wystepowato state
oddzialywanie na Srodowisko, wynikajgce z realizacji budynkéw, utwardzen i infrastruktury technicznej.
Oddziatywania te beda bardziej intensywne w strefach, w ktérych ustalone beda bardziej intensywne
wskazniki zagospodarowania, a w szczegélnos$ci minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
bardzo niskim poziomie.

Biorac pod uwage zakres tematyczny i charakter dokumentu, jakim jest plan ogélny, mozna zatozy¢, ze
dokument ten, w sposdb posredni, wyznacza ramy dla po6zniejszej realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddzialywaé na S$rodowisko, nie przewiduje sie jednak, aby jego ustalenia byly Zrédiem
znaczacych oddzialywan bezposrednich, posrednich, wtérnych, skumulowanych, krétkoterminowych,
$rednioterminowych i dlugoterminowych, statych i chwilowych, na cele i przedmiot ochrony obszaru
Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru.

aniu na Srodowisko

W wyniku przeprowadzonych analiz i ocen stwierdzono, ze zgodnie z Konwencja o ocenach
oddzialywania na $srodowisko w kontek$cie transgranicznym oraz ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 .
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska
oraz oocenach oddziatywania na S$rodowisko nie zachodza przestanki do przeprowadzenia
transgranicznej oceny oddzialywania na srodowisko. Proponowany podziat na strefy planistyczne oraz
ustalone w nich wskazniki, a takze realizacja projektu planu ogélnego nie bedzie prowadzi¢ do powstania
oddzialywan transgranicznych.

10. Propozycje rozwiazan zapobiegajacych, ograniczajacych lub kompensujacych potencjalne

anie na Srodowisko.

Ustalenia planu ogoélnego cechuja sie niskim stopniem szczegétowosci i waskim zakresem
merytorycznym, ktory $cisle okre$lono w przepisach z zakresu planowania przestrzennego. Nie zawiera
precyzyjnego okreslenia kierunku przeksztatcenia poszczegélnych terenéw czy doktadnych wytycznych w
zakresie charakteru inwestycji dopuszczonych jego zapisami. Dziatania zapobiegajace i ograniczajace
potencjalne negatywne oddzialywanie planu ogélnego na Srodowisko w pierwszej kolejnosci powinny
zosta¢ podjete przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Przy sporzadzaniu tych dokumentéw nalezy dazy¢ do precyzyjnego rozdzielenia terenéw o réznym
przeznaczeniu lub sposobie zagospodarowania.

Przyktadowym rozwigzaniem, majgcym na celu zapobieganie, ograniczanie lub kompensacje przyrodnicza
negatywnych oddziatywan na srodowisko, byto ograniczanie obszaru uzupetnienia zabudowy na terenach
otwartych charakteryzujacych sie szczegdlnymi walorami przyrodniczymi, w tym wystepowaniem
terendéw le$nych i form ochrony przyrody. Kolejnym rozwigzaniem w planie ogélnym jest wykluczenie
terenu zieleni urzadzonej, terenu elektrowni wiatrowej i stonecznej oraz terenu biogazowni w strefach
otwartych, ktérych realizacja negatywnie wptywa na naturalny Kkrajobraz miasta. Nastepnym
rozwigzaniem bylo okreslenie wysokiego wskazZnika powierzchni biologicznie czynnych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng na poziomie 30-70% a w niektérych
przypadkach nawet 80%. Dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng wskaznik
przyjmuje warto$¢ 30-50%. Natomiast w strefach produkcji warto$¢ wskaznika wynosi 20-40% z czego
dla jednej strefy SP ustalono wyzszy wskaznik 60% przy Wojskowym Instytucie Techniki Pancernej i
Samochodowe;.

WskaZniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy okreSlane w planach miejscowych
i w decyzjach o warunkach zabudowy powinny uwzglednia¢ lokalne uwarunkowania i cechy istniejacej
zabudowy na terenie i w jego sgsiedztwie. Dla wiekszosci obszaré6w w mie$cie wskazniki powinny by¢
ekstensywne i uniemozliwia¢ nadmierne uszczelnianie powierzchni ziemi oraz powstanie zabudowy
o kubaturze badz estetyce naruszajacej lokalny Krajobraz. W planach miejscowych i decyzjach
o warunkach zabudowy nalezy zawrzeé takze dodatkowe wymagania w zakresie ochrony $rodowiska
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i dziedzictwa kulturowego, a takze infrastruktury technicznej. Ustalenia te powinny by¢ dostosowane
do charakterystyki poszczegélnych dziatek budowlanych, a ich sformutowanie powinno by¢ poprzedzone
m.in. analizg istniejgcych waloréw przyrodniczych obszaru, w tym ocena istniejacego drzewostanu i grup
zieleni.

W przypadku wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, dotyczacej przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko, okreSlone w niej zostana nakazy w zakresie wprowadzenia
rozwigzan zapobiegajacych, ograniczajacych lub kompensujacych potencjalne negatywne oddziatywanie
na $rodowisko.

Projekt planu ogoélnego zostal sporzadzany w sposdb kompleksowy kierujac sie ograniczeniem
negatywnego wplywu postanowien planu na srodowisko przyrodnicze.

11. Propozycje rozwiazan alternatywnych

Plan ogélny miasta Sulejéwek jest podstawowym aktem planistycznym stanowigcym fundament jego
rozwoju przestrzennego. Okresla on strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne obejmujace
katalog profili funkcjonalnych stref planistycznych, a takze parametry zabudowy i zagospodarowania
terendw.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg uwarunkowania z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadto pod uwage wzieto ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Sulejowek, pod wzgledem
parametréw zabudowy dotyczacych poszczeg6lnych terendw. Nalezy jednak pamieta¢, ze plan ogdlny nie
zawiera precyzyjnych ustalen w zakresie przeznaczenia terenu i wymagan dla przysztych inwestycji
prowadzonych w jego obszarze. Ustalenia planu ogdélnego majg charakter ramowy i istnieje wiele
wariantow ich uwzglednienia w dokumentach planistycznych nizszego rzedu. Ze wzgledu na liczne
sposoby, w jakie postanowienia planu ogélnego moga by¢ wdrozone w planach miejscowych, doktadne
przewidzenie oddzialywania ustalent dokumentu na $Srodowisko nie jest mozliwe.

W zwiazku z powyzszym, nie wskazuje sie rozwigzan alternatywnych zaktadajac, ze zaproponowany
katalog stref planistycznych poprawnie kontynuuje polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium
z 2017 r. oraz obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a rozwigzania
zawarte w projekcie planu ogélnego miasta Sulejowek sg optymalne, zaré6wno pod wzgledem rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych, jak i rozwigzan ograniczajacych negatywne oddziatywanie na $rodowisko.
W planie ogélnym uwzgledniono koncepcje zréwnowazonego rozwoju, bowiem zapewniono odpowiednig
przestrzen dla rozwoju zaréwno gospodarczego i spotecznego, z poszanowaniem potrzeb $rodowiska.

12. Trudnos$ci przy opracowywaniu prognozy srodowiskowej wynikajace z charakteru dokumentu

Podczas sporzadzania niniejszej prognozy oddziatywania na $rodowisko ustalen planu ogélnego nie
napotkano powazniejszych trudno$ci wynikajacych z niedostatkéw techniki lub luk we wspotczesnej
wiedzy, odnoszacych sie do przedstawionych kierunkéw oraz charakteru oddziatywan na Srodowisko
realizacji projektu planu. Natomiast w dokumencie prognozy oddzialywania na $rodowisko nie ma
mozliwos$ci przeanalizowania wszystkich wariantéw przysztych przeksztatcen ze wzgledu na mnogosé
dopuszczalnych profili podstawowych i dodatkowych zawartych w strefach planistycznych.

13. Propozycje dotyczace przewidywanych metod analizy skutkéow realizacji postanowien

projektowanego planu ogdlnego

Plan ogélny ma charakter ramowy. Nie jest mozliwe przewidzenie doktadnego kierunku zmian
w zagospodarowaniu poszczegélnych terenéw w miescie, ktdre moga wystapi¢ po uchwaleniu tego
dokumentu, a wiec tez rodzaju i miejsca wystepowania potencjalnych oddziatywan na $rodowisko.
Mozliwe oddziatywania mogg mie¢ rézny zasieg - gtéwnie miejscowy lub lokalny, ale bez watpienia beda
ze sobg wzajemnie powigzane. Ponadto nalezy monitorowa¢ zmiany zachodzace w miejscach
o szczegblnych walorach przyrodniczych i krajobrazowych, dla ktérych nie ma obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dlatego wydawane decyzje o warunkach
zabudowy i miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ ustalenia planu
ogolnego. W ramach dokumentéw o zasiegu miejscowym sporzadzane sa prognozy oddzialywania na
$rodowisko, ktére precyzyjnie mogg okresli¢ skutki uchwalenia planu w poréwnaniu do POG. Realizacja
nowych inwestycji powinna by¢ monitorowana co kilka lat w ramach analiz zmian w zagospodarowaniu
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przestrzennym miasta w celu oceny aktualnos$ci planu ogdlnego oraz planéw miejscowych. Ze wzgledu na
charakter projektowanego planu ogélnego i duzy obszar objety jego ustaleniami, wtasciwg metoda
prowadzenia monitoringu skutkéw realizacji jego postanowien jest wykorzystanie standardowych metod
monitoringu stanu ochrony srodowiska, okreslonych w przepisach z zakresu ochrony Srodowiska
i Inspekcji Ochrony Srodowiska.

Pafistwowy Monitoring Srodowiska prowadzony jest przez Gtéwnego Inspektora Ochrony Srodowiska.
Zadania w zakresie monitorowania stanu §rodowiska beda realizowane m.in. w ramach monitoringu wéd,
jakosci powietrza, klimatu akustycznego czy pol elektromagnetycznych. Badania i analizy w ramach
monitoringu stanu Srodowiska sg prowadzone systematycznie. Wieloletnia ciggto$¢ pozyskiwania
i opracowania danych pozwala na witasciwe zilustrowanie zmian zachodzacych w $rodowisku i ocene
stanu funkcjonowania jego poszczegdlnych elementéw.

14. Podsumowanie i streszczenie

Prognoza oddziatywania na Srodowisko ustalenn planu ogélnego miasta Sulejéwek zostata sporzadzona
w oparciu o obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko. Ma na celu okreslenie wptywoéw Srodowiskowych mogacych powstaé
wskutek uchwalenia planu ogélnego miasta Sulejowek, sporzadzanego na podstawie Uchwaly
Nr VII/38/2024 Rady Miasta Sulejowek z dnia 26 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu ogélnego dla obszaru Miasta Sulejowek z wylaczeniem teren6w zamknietych innych
niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu.

Stan istniejacy srodowiska przyrodniczego zostat scharakteryzowany poprzez opis takich elementéw jak:
budowa geologiczna, geomorfologia irzezba terenu, wody powierzchniowe, wody podziemne, gleby,
klimat, powietrze, halas, promieniowanie elektromagnetyczne, fauna, flora, powigzania przyrodnicze,
walory krajobrazowe iformy ochrony przyrody oraz istniejace zagrozenia dla stanu i funkcjonowania
$rodowiska, w tym takze problemy ochrony $rodowiska.

W dalszej czesSci prognozy przeprowadzono analize potencjalnych zmian stanu srodowiska w przypadku
braku realizacji postanowien planu ogélnego. W przypadku nieuchwalenia planu ogdlnego dla miasta
Sulejéowek - z dniem 1 lipca 2026 wygas$nie obowiazujgce Studium i nie bedzie mozna uchwala¢ nowych
planéw miejscowych oraz zmienia¢ obowigzujacych, nie bedzie mozna réwniez wydawa¢ nowych decyzji
o warunkach zabudowy. Nowa zabudowa bedzie mogta sie rozwija¢ na podstawie obowigzujacych planow
miejscowych, a w pozostatych rejonach miasta nowa zabudowa bedzie mogta by¢ realizowana wytacznie
na podstawie wydanych wczes$niej decyzji WZ. Czesto wydane decyzje o warunkach zabudowy sa
rozproszone po terenach gmin i nie bedzie to zjawisko korzystne ze wzgledéw $srodowiskowych. Brak
mozliwosci uchwalania planéw miejscowych w mieScie negatywnie wptynie takze na stan ochrony
najcenniejszych obszaréw i obiektéw. Plan miejscowy moze okresla¢ przeznaczenie nie tylko terenéw
zabudowanych, ale tez terenéw otwartych. Jego ustalenia moga zabezpiecza¢ wybrane obszary przed
zabudowa, wyznacza¢ rezerwe terenu pod wody powierzchniowe czy okresla¢ charakter teren6éw zieleni.
W planie miejscowym mozna zawrze¢ réwniez inne rozstrzygniecia, jak na przyktad ochrone wybranych
drzew lub grup zieleni, obowigzek realizacji nasadzen przy zagospodarowaniu dziatki budowlanej czy
ciagow zieleni przy budowie drdg. Ponadto, zgodnie z art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow iopiece nad zabytkami, ustalenie ochrony w planie miejscowym, decyzji o warunkach
zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest jedng z form ochrony
zabytkow. W przypadku ograniczenia uchwalania planéw miejscowych, bedacego skutkiem
nieuchwalenia planu ogdélnego, nie bedzie mozliwosci skorzystania ze wspomnianych narzedzi stuzacych
ochronie zabytkéw i przyrody.

W niniejszej prognozie dokonano takze wieloczynnikowej analizy wptywu ustalen planu ogélnego
na Srodowisko, zuwzglednieniem takich elementéw S$rodowiska, jak: warunki zycia izdrowia ludzi,
bioréznorodnos$¢, fauna iflora, obszary objete formami ochrony przyrody, ziemia i gleby, srodowisko
wodno-gruntowe, wody powierzchniowe i wody podziemne, stan powietrza, klimat i adaptacja do zmian
klimatu, zabytki i dobra materialne, krajobraz, klimat akustyczny, promieniowanie elektromagnetyczne.

W prognozie stwierdzono, ze projekt planu ogoélnego cechuje sie zwieztg formg i waskim, precyzyjnie
okreslonym zakresem merytorycznym. Omawiany dokument nie zawiera precyzyjnych ustalen w zakresie
przeznaczenia terenu i wymagan dla przysztych inwestycji prowadzonych w jego obszarze. Tereny
w strefach planistycznych wyznaczonych w projekcie docelowo moga zostaé¢ zagospodarowane na wiele
sposobéw, o réznym oddzialtywaniu na $rodowisko. Ponadto, zapisy planu og6lnego nie moga obejmowac¢
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regulacji szczegélnie istotnych dla ochrony $rodowiska, takich jak ograniczenia i zakazy w zakresie
lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko, zasady uzbrojenia terenu
w infrastrukture techniczng czy zasieg i szczegdlne zasady zagospodarowania obszaréw korytarzy
ekologicznych. Badajac potencjalny wplyw ustalen planu ogélnego na srodowisko w prognozie, oparto sie
na zawartych w nim podstawowych dyspozycjach przestrzennych, a w szczegdélnos$ci na sposobie
rozdzielenia stref z zakazem zabudowy i z mozliwoscia lokalizacji zabudowy. Dokladniejsze
rozstrzygniecia w zakresie przeznaczenia terendw i zasad ich zagospodarowania zostang ustalone przy
sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych prowadzona bedzie
strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko. W zwigzku z powyzszym postuluje sie, aby po
uchwaleniu planu ogdlnego miasta Sulejéwek sporzgdzone zostaly plany miejscowe dla wybranych
rejondw miasta w celu ich ochrony przed realizacja wydanych decyzji WZ, ktére stanowi¢ moga
zagrozenie dla ochrony §rodowiska.

Pomimo, Ze zakres planu ogdélnego nie pozwala na precyzyjne okres$lenie oddziatywan na poszczegélne
komponenty Srodowiska to analiza przewidywanych oddziatywan na srodowisko wykazata, ze dokument
ten bedzie wplywal na $rodowisko w sposob posredni. Wyznaczenie stref otwartych (z zakazem
zabudowy) wptynie pozytywnie m.in. na ochrone obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
zachowanie korytarzy ekologicznych, ochrone bioréznorodnosci, fauny i flory, powierzchni ziemi, wod
powierzchniowych i podziemnych, krajobraz, czy klimat i stan powietrza. Z kolei przeznaczanie kolejnych
fragmentéw miasta pod zabudowe wptynie negatywnie m.in. na powierzchnie ziemi, krajobraz, zasobnos$¢
gleb oraz na ciggtos¢ korytarzy ekologicznych, ograniczenie bioréznorodnosci, w tym liczby gatunkéow
roslin i zwierzat, a takze na klimat, stan powietrza, ucigzliwosci wynikajgce ze zwiekszonego hatasu
i promieniowania elektromagnetycznego. Najwiekszy negatywny wptyw na Srodowisko bedzie miata
realizacja zabudowy na terenie stref gospodarczych poza pojedynczymi strefami np. w péinocnej czesci
miasta przy ul. Okuniewskiej, w ktérej wskazniki sa bardziej ekstensywne. Wyznaczenie stref
o intensywnych wskaznikach zagospodarowania i niskim udziale powierzchni biologicznie czynnej,
spowodowa¢ moze zauwazalny wplyw na uksztattowanie powierzchni ziemi i krajobraz, a takze
negatywnie wptynac¢ na gleby, ograniczenie bioréznorodnosci, czy warunki aerosanitarne.

Ze wzgledu na charakter planu ogélnego nie jest mozliwe doktadne okreslenie wptywu realizacji jego
ustalen na $rodowisko. Stwierdzono, ze nie przewiduje sie, aby jego ustalenia byty zZrédtem znaczacych
oddzialywan na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralno$¢ tego obszaru ze
wzgledu na brak ich wystepowania w granicy opracowania planu ogélnego.
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Zalacznik: OSwiadczenie Kierujacej zespolem sporzadzajacym

Otrebusy, 6 maja 2026 .
miejscowos$¢ i data

OSWIADCZENIE KIERUJACE] ZESPOLEM SPORZADZAJACYM PROGNOZE

Na podstawie art. 51 ust. 2 pkt 1 lit. f oraz art. 74a ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U.z 2024 r. poz. 1112, 1881, 1940)

o$wiadczam,

ze posiadam uprawnienia do sporzadzania prognoz oddziatywania na $rodowisko do miejscowych
plan6éw zagospodarowania przestrzennego zgodnie z wymaganiami okre$§lonymi w art. 74a ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na sSrodowisko (Dz. U.z 2024 r. poz.
1112, 1881, 1940).

Jednocze$nie oswiadczam, ze jestem S$wiadoma odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego
os$wiadczenia.
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Zalacznik: Informacja o zespole autorskim

Otrebusy, 6 maja 2026 .
miejscowos$c i data

Prognoze sporzadzit zesp6t autorski w sktadzie:

mgr inz. arch. kraj. Katarzyna Zantonowicz
- kierujgca zespotem sporzadzajacym prognoze

mgr inz. arch. Grzegorz Chojnacki

mgr inz. Eliza Marcisz

Podpis

Daniel Czajkowski ' s |
mgr Daniel Czajkowski | A}yﬂéﬁé a"/j‘,z_’tykijh)\f [é.

Podpis
inz. Jakub Ramotowski \J QA}"M"‘M%OI‘VS{/'& .
Podpis
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