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1. WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie zostato sporzagdzone w ramach zmiany Studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zgbki, zgodnie z uchwata Nr XXIV/212/2016 Rady Mia-
sta Zabki z dnia 15 kwietnia 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzagdzenia zmiany Studium Uwarun-
kowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zgbki, zmieniong Uchwatg
Nr XLVII/451/2017 Rady Miasta Zabki z dnia 21 wrzesnia 2017 r.

Przedmiotem analiz jest diagnoza gminy miejskiej Zgbki dla potrzeb okreslenia przysztych zatozen
polityki przestrzennej, w oparciu o wytyczne ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym. Analizy dotyczg catego obszaru gminy, w jej granicach administracyjnych.
Opracowanie stanowi integralng cze$¢ Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Zgbki — Zatgcznik Nr 2.A do Uchwaty Rady Miejskiej w Zgbkach Nr .............. z dnia
........... 2018 r. w sprawie przyjecia jednolitego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Zgbki. W opracowaniu wykorzystano nastepujgce materiaty wejsciowe:

- Informator PSH Gtéwne zbiorniki wéd podziemnych w Polsce (Panstwowy Instytut Geologiczny,
Panstwowy Instytut Badawczy, Warszawa 2017 r.),

- Inwentaryzacja i waloryzacja obszaréw przyrodniczo cennych na terenie powiatu wotominskiego
(Panistwowy Instytut Geologiczny, Warszawa, 2006),

- Koncepcja Krajowej Sieci Ekologicznej ECONET — Polska (A. Liro i inni, Warszawa, 1995),

- Lokalny Program Rewitalizacji dla Miasta Zabki na lata 2016-2023 (Uchwata nr XLI/379/2017 Rady
Miasta Zabki z dnia 7 kwietnia 2017 r.)

- Mapa Obszarow Gtéwnych Zbiornikow Waod Podziemnych (GZWP) w Polsce wymagajgcych szcze-
goélnej ochrony w skali 1: 500 000 (Instytut Hydrogeologii i Geologii Inzynierskiej Akademii Gérniczo-
Hutniczej, Krakdw, 1988),

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki (Uchwata Rady Miejskiej w Zgb-
kach Nr 90/XVIII/03 z dnia 19 grudnia 2003 r.) wraz ze zmianami,

- Plan urzadzenia laséw panstwowych Nadlesnictwa Drewnica (Nadlesnictwo Drewnica, 2008),

- Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (Uchwata nr 180/14 Sej-
miku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r.)

- Program ochrony srodowiska dla Miasta Zgbki na lata 2014-2017 z uwzglednieniem perspektywy do
2021 r. (Uchwata Nr LIV/497/2014 Rady Miasta Zgbki z dnia 3 kwietnia 2014 r.)

- Regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Zgbki (Uchwata Nr XXXVI/329/2016
Rady Miasta Zgbki z dnia 27 grudnia 2016 r.)

— Sprawozdanie z realizacji Gminnego Planu Gospodarki Odpadami dla gminy miejskiej Zgbki na lata
2006 —2011” za okres od 31 sierpnia 2006 r do 31 grudnia 2006 r.”,

- Strategia rozwoju wojewddztwa mazowieckiego do 2023 roku (Uchwata nr 158/13 Sejmiku Woje-
wodztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.)

- Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zgbki (Uchwata Rady
Miejskiej w Zgbkach Nr IX/48/2011 26 kwietnia 2011 r.)

- www.bdl.stat.gov.pl, www.epsh.pgi.gov.pl,

- www.geoserwis.gdos.gov.pl, www.wios.warszawa.pl,

- www.zabki.pl, ww.zabki24.pl, www.historiazabek.pl,

- www.artlookgallery.com.
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2. ANALIZA EKONOMICZNA

2.1. STAN LUDNOSCI I JE} ZROZNICOWANIE TERYTORIALNE

2.1.1. Stan ludnosci na tle powiatu wotominskiego

Gmina miejska Zgbki jest jedng z 12 gmin powiatu wotominskiego. Wedtug danych na koniec
2016 r. ludnosé gminy wynosita 34 784 osdb, w tym 16 503 mezczyzn i 18 281 kobiet. Przy niewielkiej
powierzchni gminy wynoszacej 11 km? daje to bardzo wysokg gestos¢ zaludnienia, na poziomie 3 168
0s6b/km?. Wskaznik gestosci zaludnienia gminy Zabki jest najwyzszy wsrdd gmin powiatu. Gminy miej-
sko-wiejskie powiatu charakteryzuja sie wysokoscig wskaznika w przedziale 192 - 839 oséb/km?, nato-
miast gminy miejskie 220 - 1115 oséb/km?, przy $redniej gestosci zaludnienia dla powiatu wynoszacej
250 os6b/km?. Na wysokg warto$¢ wskaznika dla powiatu znaczacy wptyw ma gesto$¢ zaludnienia
Zabek. Dla poréwnania w innych miastach wskaznik jest przynajmniej dwukrotnie nizszy i na k. 2016 r.
wynosit - w Kobytce 1144 os6b/km? natomiast w Markach - 1212 os6b/km?. Gestos¢ zaludnienia wy-
stepujgca w gminie jest odzwierciedleniem jej potozenia w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy.
W strukturze funkcjonalno-przestrzennej terendw zurbanizowanych granica z Zgbkami a jest juz prze-

strzennie nieczytelna.

Tab. 1. Gestosc zaludnienia gminy w latach 2010-2015 na tle gmin powiatu wotominskiego.

Gmina 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Zabki 2603 2702 2812 2904 2991 3080
Kobytka 1012 1028 1042 1062 1087 1115
Marki 1027 1058 1082 1110 1137 1170
Zielonka 219 219 219 219 220 220
Dabréwka 69 70 71 71 72 73
Jaddéw 66 66 66 66 66 65
Klemboéw 108 109 110 111 112 112
Poswietne 58 58 58 58 59 59
Strachowka 27 27 26 26 26 26
Radzymin 172 178 184 189 194 198
Ttuszcz 186 188 189 190 191 192
Wotomin 829 833 835 838 838 839
powiat wotominski 229 233 237 240 243 246
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).
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Wotomin 22,00%
Ttuszcz 8,42%
Strachowka 1,18%
Radzymin 10,92%
Poswietne 2,62%
Klembdéw 4,10%
Jadéw 3,24%
Dabrowka 3,37%
Zielonka 7,44%
Marki 13,02%
Kobytka 9,31%
Zabki 14,39%

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

Ryc. 1. Udziat ludnosci gmin w ludnosci powiatu wotomirskiego (%).
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

Na koniec 2016 r. ludnos$¢ gminy wynosita 33 818 0sdb, stanowigc 14,39% ludnosci powiatu wo-
tominskiego. llos¢ mieszkancow Zgbek systematycznie wzrasta - od 2010 r. gminie przybyto az 5 241
mieszkancéw. Wzrost ten $wiadczy to o tym, ze obszar gminy stanowi od lat atrakcyjne miejsce za-

mieszkania, w szczegdlnosci dla mieszkaricow sgsiedniej Warszawy.
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Ryc. 2. Liczba ludnosci gminy w latach 2005-2015.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

2.1.2. Przyrost naturalny

Wskaznik przyrostu naturalnego dla gminy Zgbki w ciggu ostatnich pieciu utrzymywat sie na po-
ziomie dodatnim. Wzrost wskaznika jest systematyczny, za wyjgtkiem lat 2014 i 2015 kiedy utrzymywat
sie na rownym poziomie. Dodatnia wartos¢ przyrostu naturalnego wigze sie nie tylko z naturalnym

procesem zmiany liczby ludnosci w skutek wzrostow naturalnych, lecz w duzej mierze z migracjami.
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Tab. 2. Przyrost naturalny w latach 2010-2015.

Rok Liczba urodzen Liczba zgondéw Przyrost naturalny
2010 467 178 289
2011 483 201 282
2012 485 174 311
2013 489 184 305
2014 494 171 323
2015 527 204 323

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS,).
Gmina Zabki pod wzgledem przyrostu naturalnego na tle analizy gmin powiatu wotominskiego
wypada bardzo dobrze. Jest to gmina, ktdrej wskaznik przyrostu naturalnego jest najwyzszy ze wszyst-

kich gmin powiatu wotominskiego i charakteryzuje sie coroczny wzrostem.

2.1.3. Saldo migracji

Saldo migracji na pobyt staly w gminie na przestrzeni ostatnich lat ma tendencje dodatnia.
Sumujgc wartosc salda migracji wewnetrznych w ciggu ostatnich czterech lat do gminy wprowadzito sie

4786 mieszkancow.

Tab. 3. Saldo migracji wewnetrznych i zagranicznych na pobyt staly w latach 2012-2016.

Kierunki migracji 2012 2013 2014 2015 2016
saldo migracji wewnetrznych 1169 980 930 917 790
saldo migracji zagranicznych 19 21 16 11 5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).
Saldo migracji na pobyt czasowy w gminie podobnie jak na pobyt staty na przestrzeni ostatnich
czterech lat ma tendencje dodatnig. Sumujgc wartosé salda migracji wewnetrznych w ciggu ostatnich

czterech lat - liczba oséb zameldowanych na pobyt czasowy wzrosta o 1758 oséb.

Tab. 4. Saldo migracji wewnetrznych i zagranicznych na pobyt czasowy w latach 2012-2016.

Kierunki migracji 2012 2013 2014 2015 2016
saldo migracji wewnetrznych 338 413 333 360 314
saldo migracji zagranicznych 300 249 287 390 397

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).
Gmina Zgbki jest gming, w ktdrej saldo migracji jest dodatnie i osigga najwyzszg wartos¢ w po-

réwnaniu do pozostatych gmin powiatu wotominskiego.

Tab. 5. Saldo migracji w gminach powiatu wotominskiego (2014).

Gmina Zameldowania ogétem | Wymeldowania ogétem Saldo migracji
Kobytka 618 201 417
Marki 854 383 471
Zielonka 293 209 84
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Dabrowka 108 60 48
Jadow 55 90 -35
Klembow 137 57 80
Poswietne 65 52 13
Radzymin 671 259 412
Strachdéwka 30 32 -2
Ttuszcz 208 152 56
Wotomin 530 613 -83
Zabki 2037 1091 946

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).
2.1.4. Struktura ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku

Struktura ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku dla gminy jest réwniez korzystna. Ludnos¢
w wieku produkcyjnym stanowi 63% ludnosci ogdétem natomiast w wieku przedprodukcyjnym i popro-

dukcyjnym odpowiednio 25% oraz 12 %.

12 000
10 000
8 000
6 000
4000
2000

0

w wieku przedprodukcyjnym w wieku produkcyjnym w wieku poprodukcyjnym

mezczyzni 4271 10 463 1296
kobiety 4045 10939 2804

* lJudnos¢ w wieku przedprodukcyjnym do 17 lat,
ludnos¢ w wieku produkcyjnym: mezczyzni 18-64 lat, kobiety 18-59 lat.
Ryc. 3. Struktura ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku (2015).
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

Udziat ludnosci w wieku produkcyjnym w ogdlnej liczbie mieszkaricow gminy jest o 1% wyzszy niz
wielkos¢ okreslona dla powiatu. Az % mieszkaricow gminy to osoby w wieku przedprodukcyjnym. Jedy-
nie 12 % mieszkancow stanowig osoby w wieku poprodukcyjnym. Struktura ludnosci wedtug ekono-

micznych grup wieku wskazuje, ze mieszkancy gminy to w wiekszosci ludzie mtodzi i czynni zawodowo.
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Tab. 6. Udziat ludnosci wg ekonomicznych grup wieku w ludnosci ogétem (%) (2015).

Obszar / Grupa wieku e d;‘:\::gjll::yjnym w wieku produkcyjnym popr‘:)’;:i:cl;l;nym
Zabki 25 63 12
powiat wotominski 22 62 16
wojewddztwo mazowieckie 19 61 20
POLSKA 18 62 20

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

Spofeczeristwo gminy Zgbki jest spoteczenstwem mtodym, o swiadczy réwniez wskaznik obcig-
zenia demograficznego. Na sto oséb w wieku produkcyjnym przypadajq az 63 osoby w wieku przedpro-
dukcyjnym, przy sredniej dla wojewddztwa wynoszacej 58, oraz 19 osob w wieku poprodukcyjnym,

przy $redniej dla wojewddztwa wynoszacej 34.

Tab. 7. Wskaznik obcigzenia demograficznego (2015).

Wskaznik obcigzenia demograficznego Zabki pOWI.a't . wolewo.d ztvyo
wotominski mazowieckie
ludnos¢ w W|ekL{ meprodukcyjr\ym na 100 oséb 62,9 60,2 58,0
w wieku produkcyjnym
ludnos¢ w WI.EI(U poprodukcyjnyrp na 100 oséb 49,3 726 107,8
w wieku przedprodukcyjnym
ludnos$é w W|ekg poprodukcyjr.\ym na 100 oséb 19,2 253 32.7
w wieku produkcyjnym

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

2.2. AKTYWNOSC GOSPODARCZA

2.2.1. Rolnictwo

Gmina Zabki jest gming miejska i tereny produkgji rolniczej stanowig niewielkg czesé jej obszaru.
Grunty rolne zajmowaty na koniec 2014 r. powierzchnie 203 ha, czyli 18,5% powierzchni gminy. Grunty
rolne s3 w wiekszosci nieuzytkowane, stanowig grunty o znikomej kulturze rolnej, w wiekszosci poro-
$niete w wyniku sukcesji roslinnosci, zlokalizowane pomiedzy terenami zabudowy mieszkaniowe;j jed-
norodzinnej i wielorodzinnej. Potozenie gminy w bezposrednim sgsiedztwie miasta stotecznego
Warszawy przyczynia sie do catkowitego zaniku rolnictwa w gminie, na rzecz rozwoju zabudowy,

w szczegblnosci mieszkaniowe;j.

Tab. 8. Uzytkowanie gruntéw rolnych w 2014 .

Lp. Rodzaj uzytkowania gruntow: powierzchnia (ha) udziat (%)
Uzytki rolne 203 18,49
1 grunty orne 84 41,38
2 sady 8 3,94
3 taki 86 42,36
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4 pastwiska 11 5,42
5 grunty rolne zabudowane 11 5,42
6 grunty pod stawami - 0,00
7 grunty pod rowami 3 1,48

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Gmina Zabki jest gming miejska, w ktdrej dominujg obszary zabudowane i zurbanizowane, sta-

nowigce 50,6% wszystkich gruntdw oraz lasy, ktérych udziat w uzytkowaniu gruntéw wynosi 29,7%.

Tab. 9. Uizytkowanie gruntéw lesnych w 2014 r.

Lp. |Rodzaj uzytkowania gruntéw: powierzchnia (ha) udziat %
Grunty leéne 326 29,69
1 |asy 325 99,69
2 grunty zadrzewione i zakrzewione 1 0,31

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Zgodnie z danymi zawartymi w powszechnym spisie rolnym z 2010 r., na gruntach ornych
gminy uprawiane jest zboze (96% upraw) oraz ziemniaki (4%). Obecnie na terenie gminy trudno

jest znalez¢ obszar, na ktédrym prowadzone bytyby uprawy rolnicze.

Tab. 10. Struktura zasiewdw w gminie Zabki w 2010 .

Uprawy Powierzchnia upraw w gospodarstwach indywidualnych
[ha] [%]
zboza ogdtem 13,5 95,94
ziemniaki 0,57 4,06

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

W gminie funkcjonujg 44 gospodarstwa rolne (Powszechny Spis Rolny 2010 r.).Liczba gospo-
darstw rolnych zmniejsza sie. Wiekszos$¢ terenéw rolniczych w gminie zostata zagospodarowana pod
budownictwo wielorodzinne. Szybka ekspansja zabudowy mieszkaniowej na tereny rolne prowadzi do
catkowitego zaniku gospodarstw rolnych na terenie gminy. Biorgc pod uwage, iz jest to gmina miejska

potfozona niecate 10 km od centrum Warszawy, nie jest to zjawisko niepokojace.

Tab. 11. Struktura agrarna gospodarstw w gminie Zabki w latach 2002 i 2010 r.

Grupa gospodarstw 2002 % 2010 %
do 1 ha wtgcznie 6 60 16 36,36
1-5ha 4 40 24 54,55
5-10ha 0 0 4 9,09
Razem: 10 100 44 100

Zrédfto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).
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2.2.2. LesSnictwo

Lesnictwo w gminie opiera sie na zasobach gruntéw lesnych o powierzchni 326 ha (w tym grunty

lesne zadrzewione i zakrzewione — 1 ha). Lesistos¢ gminy jest duza i ksztattuje sie na poziomie 30%.

Eksploatacja laséw dotyczy przede wszystkim planowanego wyrebu na terenach nalezgcych do
Skarbu Panstwa. Zarzad nad gospodarka lesng w tych lasach prowadzi Nadlesnictwo Drewnica. Naj-
wiekszy kompleks stanowig lasy potozone w pétnocno — wschodniej czesci gminy. Zagospodarowanie
terendéw lesnych zwigzane jest z prowadzong na nich gospodarka lesng, obejmujaca eksploatacje i od-
twarzanie drzewostanu. Specyfika tej gospodarki oraz wymogi prowadzenia zabiegdw pielegnacyjnych

warunkujg uktad drég le$nych, obstugujgcych te tereny.

2.2.3. Przedsiebiorczos¢

Na koniec 2016 r. (dane BDL GUS) w gminie byto zarejestrowanych 5 384 podmiotéw gospodarki
narodowej, z czego 31 z sektora publicznego i 5 326 z sektora prywatnego. W sektorze prywatnym
90 % podmiotdéw stanowity osoby fizyczne prowadzace dziatalnos$¢ gospodarcza, 10 % spétki handlowe
(w tym 12 % stanowity spétki handlowe z udziatem kapitatu zagranicznego), 1,3 % spotdzielnie, stowa-
rzyszenia, fundacje i organizacje spoteczne. Wiekszos¢ podmiotéw koncentruje sie w sektorze handlu
hurtowego, detalicznego i naprawy pojazdéw samochodowych 26 %, sektorze dziatalnosci profesjonal-

nej, naukowej i technicznej (11%) budownictwa (11%) oraz przetwdrstwa przemystowego (8 %).
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Sekcja A —rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo

Sekcja B — gérnictwo i wydobywanie

Sekcja C — przetwdrstwo przemystowe

Sekcja E — dostawa wody; gospodarowanie sciekami i odpadami oraz dziatalnos$¢ zwigzana z rekultywacja
Sekcja F — budownictwo

Sekcja G — handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wtgczajgc motocykle

Sekcja H — transport i gospodarka magazynowa
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Sekcja | — dziatalnos$¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustugami gastronomicznymi
Sekcja J —informacja i komunikacja

Sekcja K — dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa

Sekcja L — dziatalno$é zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci

Sekcja M — dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna

Sekcja N — dziatalno$¢ w zakresie ustug administrowania i dziatalno$¢ wspierajaca
Sekcja O — administracja publiczna o obrona narodowa

Sekcja P — edukacja

Sekcja Q — opieka zdrowotna i pomoc spoteczna

Sekcja R — dziatalnos$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacja

Sekcja Si T (dziat 94) — dziatalno$¢ organizacji cztonkowskich

Sekcja U — organizacje i zespoty eksterytorialne

Ryc. 4. Podmioty gospodarcze wpisane do rejestru REGON wg sekcji PKD w roku 2016.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

0Od 2009 r. widoczny jest dynamiczny rozwoj przedsiebiorczosci w gminie, odzwierciedlony ilo-
$cig nowo powstatych podmiotdw gospodarczych. W latach 2009-2016 w gminie zarejestrowano 1 224
nowych podmiotéw gospodarczych. Wzrost dotyczyt w szczegdlnosci sektora dziatalnosci profesjonal-
nej, naukowej i technicznej - 291 tego typu przedsiebiorstw oraz sektora informacji i komunikacji — 159
nowych podmiotéw gospodarczych. Proces ten wskazuje na dynamike rozwoju Zgbek, jako obszaru
miejskiego. Potwierdza to réwniez spadek przedsiebiorstwa z obszaru dziatalnosci zwigzanej z rolnic-
twem, lesnictwem i rybactwem. Spadek ten dotyczy 8 przedsiebiorstw, co ze wzgledu na rodzaj prowa-
dzonej dziatalnosci wymagajacej w szczegdlnosci zasobdw ziemi jak i wielkos¢ gminy, nalezy traktowacd

jako znaczacy dla wskazanego sektora dzielnosci gospodarczej.

Tab. 12. Liczba podmiotéw gospodarczych wpisanych do rejestru REGON wg sekcji PKD.

Liczba podmiotéow llo$¢ podmiotow
Sekcje PKD 2007 gospodarczych gospodarczych Zmiana
w 2009 . w 2016r.

A 21 13 -8
B 2 0 -2
C 430 428 -2
D 1 5

E 10 11 1
F 514 606 92
G 1323 1421 98
H 404 419 15
I 116 166 50
J 111 270 159
K 124 159 35
L 188 286 98
M 327 618 291
N 149 231 82
0] 4 5 1
P 86 166 80
Q 124 226 102
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R 36 59 23
SiT 190 295 105
U 0 0 0
Razem: 4160 5384 1224

bez zmian (+/-1)

wzrost
spadek

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Wiekszos¢ podmiotdw gospodarczych zarejestrowanych w gminie stanowig mate przedsiebior-
stwa zatrudniajgce do 9 pracownikéw — 5 268 podmiotéw (97,85 %). 101 firm zatrudnia od 10 do 49
pracownikow (1,88%), 13 firm — od 50 do 249 pracownikéw (0,24%). W gminie zarejestrowano 2 duze
firmy tj. zatrudniajgce powyzej 250 pracownikdw. Stanowig one niecate 0,5% podmiotéw gospodar-
czych zarejestrowanych w gminie miejskiej Zgbki.

W strukturze podmiotéw gospodarczych wedtug klas prowadzenia dziatalnosci przewazajg
firmy, ktérych dziatalnos¢ jest zwigzana z przemystem i budownictwem (19,5%) a najmniejszg grupe
stanowig te, zwigzane z rolnictwem, lesnictwem, towiectwem i rybactwem (0,2%). 80,3% to przedsie-

biorstwa prowadzgce inng dziatalnosc.
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Ryc. 5. Liczba mieszkancow gmin powiatu wotominskiego przypadajgca na 1 przedsiebiorstwo w roku 2015.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Podstawowym wskaZnikiem okreslajgcym poziom przedsiebiorczosci mieszkancéw jest wskaz-
nik ilosci mieszkancdw przypadajgcych na jedno przedsiebiorstwo. Wskaznik ten w powiecie wotomin-
skim wskazuje na wysoki poziom przedsiebiorczosci mieszkaricow poniewaz na jedno przedsiebiorstwa
przypada zaledwie kilku mieszkaricéw. W gminie Zgbki wskaznik wynosi — (6) , w gminie Zielonka — (6),
Marki, Kobytka — (7) a w gminach Wotomin - (8) i Radzymin - (9).
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2.3. GRUPY RYZYKA ZAWODOWEGO - BEZROBOCIE

Zgodnie z danymi na koniec 2016 r. w gminie Zabki byto zarejestrowanych 782 bezrobotnych,
z czego 405 kobiet i 377 mezczyzn. Udziat bezrobotnych w licznie ludnosci wynosit 2,25%. Bezrobotni

gminy stanowili 6,61% bezrobotnych zarejestrowanych na obszarze powiatu wotominskiego.

Tab. 13. Bezrobotni zarejestrowani wg ptci w latach 2006-2016.
Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
ogotem 896 | 495 | 425 687 | 747 | 801 | 1005 | 1153 | 1032 | 808 | 782
% w powiecie | 7,58 | 4,19 | 3,59 | 5,81 | 6,32 | 6,77 | 850 | 9,75 | 8,73 | 6,83 | 6,61
Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

W ciggu ostatnich dziesieciu lat poziom bezrobocia w gminie byt najnizszy w 2008 r. Do 2013 r.

systematycznie wzrastat a od 2014 r. liczba 0sdb bezrobotnych w gminie maleje.
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Ryc. 6. Liczba bezrobotnych w gminie w latach 2006-2016.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w roku 2015 wyniosta w gminie Zgbki 7,3 %. Jest
to mniej niz Srednia dla wojewddztwa (8,3 %) oraz kraju (9,7 %). Udziat bezrobotnych w liczbie miesz-
karcow w wieku produkcyjnym jest bardzo niski, jedynie 3,75 %, przy czym wskaznik ten dla powiatu

jest prawie dwukrotnie wyzszy (6,85 %).

Tab. 14. Udziat procentowy bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w la-
tach 2005, 2010, 2015.

Rok 2005 2010 2015
mezczyzni 6,21 4,26 3,75
kobiety 5,68 3,84 3,80
ogoétem 5,94 4,04 3,78
powiat 10,12 6,53 6,85

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).
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2.4. RUCH BUDOWLANY

Dla obszaru gminy Zgbki zostat sporzagdzony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
przyjety Uchwatg Nr 90/XVIIl/03 Rady Miejskiej w Zgbkach z dnia 19 grudnia 2003 r. w sprawie uchwa-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki. Plan podlegat czes$ciowym
zmianom uchwalonymi planami miejscowymi obejmujacymi fragmenty miasta. W zwigzku z powyz-
szym analiza ruchu budowlanego w gminie zostata przeprowadzona w oparciu o wydane decyzje o po-
zwoleniu na budowe, w latach 2013-2016, w podziale na trzy grupy pozwolen ze wzgledu na ich przed-
miot: dotyczace powstania nowej zabudowy, nowych obiektéw i urzadzen oraz przeksztatcen istnieja-
cej zabudowy.

W gminie Zgbki w okresie od stycznia 2013 r. do grudnia 2016 r., wydano tgcznie 776 pozwolen
na budowe. Prawie potowa wydanych decyzji dotyczyta inwestycji zwigzanych z powstawaniem no-
wych obiektéw i urzadzen (45,1%). Drugg najliczniejszg kategorig byty decyzje zwigzane z powstawa-
niem nowej zabudowy (30,93 %). Decyzje o pozwoleniu na budowe w zakresie przeksztatcen istniejgcej

zabudowy stanowity 23,97%.

Tab. 15. Wydane decyzje o pozwoleniu na budowe wg rodzaju inwestycji w latach 2013-2016.

Rodzaj inwestycji 2013 2014 2015 2016 Razem:

Budowa domu mieszkalnego jednorodzinnego 17 17 10 6 50
Ejl;d;):r/:ilzt\j;:lggnoku gospodarczego 6 7 6 9 )8
Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego 0 0 1 0 1
Zabudowa ustugowa 1 0 1 0 2
Powstanie nowej zabudowy 46 62 52 80 240
Infrastruktura drogowa, w tym zjazdy indywidualne 16 10 6 3 35
Sie¢ gazowe, w tym przytacza 51 52 71 55 229
fgrﬁ ;eflsrli';r;);)r:gigtyczna, w tym przyfacza, stacje 17 13 . ) 39
Sie¢ kanalizacyjna, w tym przytacza 2 6 5 5 18
Sie¢ wodociggowa, w tym przytacza 7 5 8 6 26
Oswietlenie ulici placéw 0 1 2 0 3
Powstanie nowych obiektéw, urzadzen 93 87 99 71 350
Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa 37 38 29 33 137
Rozbidrka, demontaz 6 18 10 14 48
Zmiana sposobu uzytkowania 0 1 0 0 1
Przeksztatcenia istniejgcej zabudowy 43 57 39 47 186
Razem: 182 206 190 198 776

decyzje dotyczace powstania nowej zabudowy wedtug rodzaju

decyzje dotyczace przeksztatcen istniejgcej zabudowy

decyzje dotyczace zmiany uzytkowania istniejgcej zabudowy

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Wofominie.
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W kategorii powstawania nowej zabudowy, najwieksza ilos¢ decyzji dotyczyta budynkdéw miesz-
kaniowych jednorodzinnych 72,92 %, oraz budynkdéw mieszkaniowych wielorodzinnych 15 %. W za-
kresie powstawania nowych urzadzen i obiektdw, wiekszo$¢ decyzji to pozwolenia na budowe infra-
struktury gazowej, w tym przytgczy do budynkéw mieszkalnych i ustugowych. Decyzje wydane dla roz-
budowy, nadbudowy, przebudowy badz modernizacji istniejgcych obiektéw stanowity 73,66 % decyzji
wydanych z zakresu przeksztatcen istniejgcej zabudowy. W ciggu badanego wydano tylko jedno pozwo-

lenie na zmiane sposobu uzytkowania budynku.

2016 | 80 | 71 | 47
2015 | 52 | 99 39
2014 | 62 | 87 | 57
2013 | 46 | 93 | 43

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

OPowstanie nowej zabudowy
O Powstanie nowych obiektdw, urzadzen
Przeksztatcenia istniejgcej zabudowy

Ryc. 7. Wydane decyzje o pozwoleniu na budowe z podziatem na kategorie w latach 2013-2016.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Wotominie.

Na podstawie analizy ilosci wdanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych latach, mozna okre-
$li¢ ruch inwestycyjny na danym obszarze. Na terenie gminy jest on stabilny. Najwiecej pozwolen na

budowe dla terendw gminy Zgbki zostato wydanych w roku 2014 (206), najmniej w roku 2013 (182).
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Ryc. 8. llos¢ wydanych pozwolen na budowe w latach 2013-2016.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ze Starostwa Powiatowego w Wotominie.
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3. MOZLIWOSC FINANSOWANIA PRZEZ GMINE WYKONANIA SIECI
KOMUNIKACYJNEJ | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE
INFRASTRUKTURY SPOtECZNEJ, StUZACYCH REALIZACJI ZADAN
WtASNYCH GMINY

3.1. ANALIZA BUDZETU GMINY POD KATEM MOZLIWOSCI FINANSOWANIA INWESTYCII

Podstawe realizacji zadan publicznych stanowig finanse samorzadu lokalnego a poziom
i struktura dochodéw majg decydujacy wptyw na tempo rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz
mozliwosci inwestycyjne gminy. Inwestycje komunalne stanowig jeden z najwazniejszych czynnikdéw
rozwoju lokalnego poniewaz tworzg warunki dla wzrostu konkurencyjnosci jednostki terytorialnej
(gminy) oraz poprawy jakosci realizowanych ustug komunalnych oraz spotecznych, co bezposrednio
przektada sie na jakos¢ zycia mieszkancow. O rozwoju gminy Swiadczy wzrost majgtku komunalnego,
poziom $wiadczonych ustug, tworzenie warunkéw dla lokalizacji nowych podmiotéw gospodarczych
i zamieszkania nowych mieszkancéw. Wsrdd inwestycji gminnych szczegdlnie wazne sg inwestycje
infrastrukturalne (zaréwno w odniesieniu do infrastruktury technicznej jak i spotecznej) gdyz to one
decydujg o poziomie rozwoju gospodarczego. Ich niedobdr stanowi powazng bariere rozwojowaq
wptywajgcg na zmniejszanie sie potencjatu dochodowego gminy.

Finanse publiczne obejmujg zasoby pieniezne gminy, zaréwno dochody, jak i wydatki okreslone
w budzecie. Kondycja finansowa miasta Zgbki, podobnie jak innych jednostek samorzadu
terytorialnego, zalezy m.in. od wysokosci dochoddéw witasnych, dotacji celowych (zaréwno z budzetu
panstwa, jak pozyskiwanych ze srodkdw europejskich) i subwencji ogdlnych z budzetu panstwa.

Na catkowitg wartos¢ dochoddw wiasnych gminy wptyw ma w szczegélnosci stan ludnosci gminy
oraz liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych. Podstawowym dochodem wiasnym gmin jest
bowiem podatek od nieruchomosci oraz udziat w podatku dochodowym od osdb fizycznych.

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U.
22016 r. poz. 198) dzieli dochody gminy na grupy. Pierwszg z nich s wptywy z ustalonych i pobieranych
na podstawie odrebnych ustaw podatkéw. Zaliczamy do niej nastepujgce podatki: podatek od
nieruchomosci, podatek rolny, podatek lesny, podatek od srodkéw transportowych, opodatkowanie
w formie karty podatkowej, podatek od spadkéw i darowizn oraz podatek od czynnosci
cywilnoprawnych. Drugg grupg dochoddw wtasnych gminy stanowig wptywy z opfat. Ustawa
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego szereguje wptywy z opfat, jako wptywy z optat:
skarbowej, targowej, miejscowej, uzdrowiskowej i od posiadania pséw, reklamowej, eksploatacyjnej
(w czesci okreslonej w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze) oraz z innych
opfat stanowigcych dochody gminy, uiszczanych na podstawie odrebnych przepisow.

Wydatki gminy Zgbki ukierunkowane sg na rozwdj spoteczno-ekonomiczny gminy i zaspakajanie
potrzeb mieszkajacej na ich terenie ludnosci. Dzielg sie na majatkowe, w tym inwestycyjne oraz biezgce,
do ktérych zalicza sie m.in. Swiadczenia na rzecz oséb fizycznych, wydatki na wynagrodzenia, a takze
wydatki na obstuge dtugu.
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Tab. 1. Dochody i wydatki budzetu gminy Zgbki z podziatem na dziaty klasyfikacji budzetowej w 2016 r.

. S . . % w catosci . % w catosci

Dzialy klasyfikacji budzetowej Dochody dochodéw Wydatki R
600 - Transport i tgcznosé 968 436,47 0,71 10 646 588,03 7,73
630 - Turystyka 14 975,52 0,01 114 836,81 0,08
700 - Gospodarka mieszkaniowa 6713 147,63 4,93 5157731,01 3,75
710 - Dziatalno$¢ ustugowa 78 378,86 0,06 267 472,83 0,19
750 - Administracja publiczna 385 016,90 0,28 9415 468,40 6,34
751 - Urzedy naczelnych organéw wta-
dzy panstwowej, kontroli i ochrony 19972,20 0,01 19972,20 0,01
prawa oraz sgdownictwa
754 - Bezpiecz?nstvyo publiczne i 74.000,49 0,05 1530 490,28 111
ochrona przeciwpozarowa
756 - Dochody od 0sdb prawnych, od
0s6b ﬁzycznych iod innych jednostek 60 150 414,30 44,18 0,00 0,00
nieposiadajgcych osobowosci prawnej
oraz wydatki zwigzane z ich poborem
757 - Obstuga dtugu publicznego 0,00 0,00 865 607,92 0,63
758 - Rdzne rozliczenia 26537 031,82 19,49 201991,11 0,15
801 - Oswiata i wychowanie 3761099,28 2,76 64 319 470,95 46,72
851 - Ochrona zdrowia 11562,53 0,01 1462 052,15 1,06
852 - Pomoc spofeczna 27 125 047,36 19,92 29040 629,10 21,10
525: - Edukacyjna opieka wychowaw- 86 672,39 0,06 2060769,97| 1,50
00 - Gospodarka komunalna 9843 876,42 7,23 7906391,50| 5,74
i ochrona srodowiska
921 - Kultura i ochrona dziedzictwa 0,00 0,00 1143 930,00 0,83
narodowego
926 - Kultura fizyczna 370625,53 0,27 3510703,39 2,55
Razem 136 140 257,70 100,00 137664 105,65| 100,00

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS BDL.

Suma dochoddw do budzetu gminy Zgbki wyniosta w 2016 r. 136,14 min ztotych, co daje okoto
3,9 tys. ztotych w przeliczeniu na jednego mieszkanca. Najwiekszg czes¢ dochoddw wygenerowat Dziat
756 - Dochody od os6b prawnych, fizycznych i od innych jednostek (44,18 %), stanowigcy podstawowe
zrodto dochoddéw gmin w Polsce. Duza czes¢ wptywdw pochodzi z Dziatu 758 - Rdzne rozliczenia
(19,49%) oraz z Dziat 852 - Pomoc spoteczna (19,92%). Natomiast najmniejszg cze$¢ dochoddéw
wygenerowat Dziat 630 - Turystyka (zaledwie 0,01%).

Suma wydatkéw z budzetu gminy Zgbki wyniosta w 2016 r. 137,664 min ztotych, co daje 4 tys.
ztotych w przeliczeniu na jednego mieszkanca. Najwieksza cze$¢ budzetu gminy Zgbki (46,72%) zostata
przeznaczona na Dziat 801 - Oswiata i wychowanie oraz na Dziat 852 - Pomoc spoteczna (21,10%) oraz
na Dziat 750 - Administracja publiczna (6,84 %).
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Wydatki gminy Zabki w 2016 r. byty wieksze od dochodéw o 1,523 min zt. Zgodnie z uchwata
budzetowa Miasta Zgbki na 2017 r. (uchwata Nr XXXVI/317/2016 Rady Miasta Zabki z dnia 27 grudnia
2016 r. dochody gminy zostaty okreslone na kwote 143982 009,70 zt, a wydatki na kwote
139182 009,70 z, tworzagc w ten sposodb nadwyzke w wysokosci 4,8 min, przeznaczong na
sfinansowanie spfat wczesniej zaciggnietych zobowigzan.

Zgodnie z powyzszg uchwatg gmina w 2017 r., zamierzata przeznaczy¢ na realizacje zadan
zwigzanych z transportem i tgcznoscig 11 640493,93 zt, co stanowi kwote o 1 min wiekszg
w poréwnaniu z rokiem 2016 r.. Ponad 60 % wydatkdw na transport i taczno$¢ zwigzana bedzie
z utrzymaniem, budowa, przebudowa i modernizacjg drég gminnych. Pozostata kwota prawie w catosci
bedzie pokrywaé utrzymanie lokalnego transportu zbiorowego.

3.2. INWESTYCJE GMINNE

W ciggu ostatnich pieciu lat gmina Zgbki zrealizowata ponad 60 inwestycji, z wykorzystaniem
sSrodkow wtasnych oraz srodkéw zewnetrznych. Inwestycje dotyczyty budowy lub rozbudowy systemu
komunikacyjnego w miescie oraz obiektéw infrastruktury spotecznej. Wykaz inwestycji zawiera
ponizsza tabela:

Tab. 16. Inwestycje zrealizowane w latach 2012 — 2017 (stan na pazdziernik 2017 r.)

Lp. Rodzaj inwestycji
inwestycje w zakresie systemu komunikacji i infrastruktury technicznej
1. | Budowa tunelu drogowego pod torami kolejowymi w ciggu ulic Wojska Polskiego — Orla w Zgbkach
2. | Remont ul. Kwiatowej (Szwolezeréw — Sikorskiego)
3. | Budowa ul. Piastowskiej
4. | Remont nawierzchni ul. Jana Ill Sobieskiego na odcinku od ul. Batorego do ul. Wojska Polskiego
5. | Budowa drogi w ul. Sezamkowej
6. | Budowa odwodnienia drogi w ul. Zwirki
7. | Budowa przewodu ttocznego kanalizacji deszczowej na odcinku ul. Wiosenna — ul. Pitsudzkiego
8. | Budowa odwodnienia ul. Moniuszki
9. | Budowa odwodnienia ul. Sienkiewicza
10. | Budowa oswietlenia ul. Wojska Polskiego
11. | Budowa drogi w ul. Powstaricéw na odcinku od ul. Pitsudzkiego do ul. Dzikiej
12. | Budowa drogi w ul. Wolnosci na odcinku od ul. Batorego do ul. Radzyminskiej
13. | Przebudowa ul. Norwida, ul. Moniuszki, ul. Sienkiewicza
14. | Budowa kanatu deszczowego w ul. Bortnowskiego
15. | Budowa przewodu ttocznego z przepompowni przy ul. Piotra Skargi
16. | Budowa drogi w ul. 11 Listopada na odcinku od ul. Szpitalnej do ul. Batorego — Etap |
17. | Budowa tymczasowego przejscia przez tory PKP
18. | Budowa Punku Selektywnej Zbidrki Odpadéw Komunalnych przy ul. Zycha
19. | Budowa kanalizacji deszczowej w ul. Pierwszej Brygady i Sosnowskiego
20. | Budowa drég w ul. Jeziornej, Btekitnej i Zimnej
21. | Budowa drogi w ul. Ogrodowej i ul. Zwirki
22. | Budowa kanalizacji deszczowej w ul. Wiosenne;j
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23. | Budowa drogi w ulicy 3-go Maja na odcinku od ul. Pitsudskiego do ul. Wyzwolenia

24. | Budowa ul. Wiosennej

25. | Budowa kanatu deszczowego w ul. Powstarncéw

26. | Budowa oswietlenia w ul. Zycha

27. | Budowa drogi w ul. Rd6mmla

28. | Budowa drég w ul. Bortnowskiego i ul. Kombatantéw

29. | Budowa drogi w ul. Malczewskiego

30. | Budowa drogi w ul. Ogrodowej i ul. Zwirki

31. | Budowa drogi w ul. Targowe;j

32. | Budowa kanalizacji deszczowej w ul. Mazowieckiej

33. | Budowa ul. Debowej, Krétkiej, Klonowej i ul. Wewnetrznej od ul. 11 Listopada

34. | Budowa ul. Wyzwolenia

35. | Budowa drég w ul. Jeziornej, Btekitnej i Zimnej

36. | Budowa pompowni wod opadowych w ul. Targowe;j

37. | Budowa wylotu kanalizacji deszczowej do rowu Zgbkowskiego

38. | Budowa odwodnienia drogi w ul. Ogrodowej

39. | Budowa drogi w ul. Jesionowej i ul. Matej

40. | Budowa drogi w ul. Kosciuszki

41. | Budowa drég w ul. Zielonej, ul. tagodnej, ul. Brukowej, ul. Ceglanej i ul. Kamiennej

42. | Budowa drogi w ul. Kruczej i ul. Gajowej

43. | Budowa drogi w ul. Andersena

44. | Budowa drogi do Stacji Uzdatniania Wody

45, | Budowa drogi w ul. Ztotej

46. | Budowa drogi w ul. Nowoprojektowanej

47. | Budowa drogi w ul. Huberta

48. | Budowa drogi w ul. Nowej

49. | Budowa oswietlenia ulicznego na ul. Kolejowe;j

50. | Budowa drog w ul. Zacisznej, Polnej, Stanistawa Staszica, Spokojnej i Lesnej

51. | Budowa drogi w ul. Lipowe;j

52. | Budowa ul. Andersena — Il etap

inwestycje w zakresie infrastruktury spotecznej

53. | Budowa Swietlicy Srodowiskowej nr 1 przy ul. Westerplatte 1/11

54. | Budowa toru rolkowego w Parku im. Szuberta

55. | Rozbudowa Szkoty Podstawowej nr 2

56. | Budowa oswietlenia ptyty gtéwnej boiska na terenie MOSIR

57. | Modernizacja zabytkowego budynku Miejskiego Osrodka Kultury
58. | Budowa krytej ptywalni przy MOSIR przy ul. Stowackiego 21
59. | Rozbudowa Szkoty Podstawowej nr 3 przy ul. Koscielnej 2

60. | Przebudowa boiska przy Szkole Podstawowej nr 3 przy ul. Koscielnej 2

61. | Rozbudowa Szkoty Podstawowej nr 1

62. | Budowa petno wymiarowego boiska dla pitki noznej wraz z niezbedng infrastrukturg i wyposazeniem
dla potrzeb MOSIR przy ul. Stowackiego 21

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Zgbki.
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Przeprowadzona analiza budzetu gminy oraz jej aktywnosci inwestycyjnej wykazata, ze obecna
sytuacja finansowa gminy pozwala na dalsze finansowanie wykonywania (budowy i przebudowy) sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz infrastruktury spotecznej w celu realizacji zadan
witasnych, co potwierdzajg zrealizowane inwestycje w ciggu ostatnich lat oraz bilans finansowy.

4. ANALIZA SRODOWISKOWA

4.1. POLOZENIE GEOGRAFICZNE | UKSZTALTOWANIE TERENU

Z3bki to niewielka gmina miejska zajmujaca powierzchnie 11,13 ha (11,13 km?), potozona w po-
wiecie wotominskim wojewddztwa mazowieckiego. Gmina Zgbki jest jedng z gmin osciennych miasta
Warszawy, od zachodu graniczy z dzielnicg Targédwek a od potudnia z dzielnicg Rembertéw. Natomiast
od pétnocy i od wschodu graniczy z miastami aglomeracji warszawskiej: Markami i Zielonka.

Miasto ma bardzo korzystne potozenie komunikacyjne - jest potozone przy drodze krajowej nr 8
relacji: Kudowa Zdréj — Wroctaw - Piotrkdéw Trybunalski — Warszawa — Biatystok — Budzisko oraz linii
kolejowej Warszawa — Ttuszcz — Matkinia - Biatystok.

W podziale fizyczno-geograficznym Polski wedtug J. Kondrackiego (1998) wiekszo$¢ terendw
gminy jest potozonych w granicach jednostki geomorfologicznej zwanej mezoregionem Réwniny Wo-
tominskiej (318.78) rozciggajacej sie w kierunku pétnocno-wschodnim od doliny Wisty po Treblinke.
Niewielka zachodnia cze$¢ miasta znajduje sie w obszarze jednostki geomorfologicznej zwanej Kotling
Warszawska (318.73). Powyzsze mezoregiony wchodza w sktad makroregionu Niziny Srodkowomazo-
wieckiej (318.7). Réwnina wotominska stanowi zdenudowang réwnine, w ktérej podtozu wystepuja
tzw. ity wstegowe, poprzecinang serig doptywéw Bugu i Narwi o nurcie réwnolegtym do biegu srodko-
wej Wisty. Natomiast Kotlina Warszawska stanowi najnizszg cze$¢ Niziny Srodkowomazowieckiej, ktérg
stanowi rozszerzenie doliny rzeki Wisty.

Uksztattowanie terenu gminy charakteryzujg dwie zasadnicze naturalne formy rzezby terenu: na
wschodzie - strefa wysoczyzny moreny dennej oraz na zachodzie - strefa obnized wytopiskowych.
Obszar wysoczyzny jest matfo zréznicowany hipsometrycznie i wyniesiony jest na wysokos¢ 88,5 — 92,5
m n.p.m. Pfaska powierzchnia wysoczyzny tagodnie nachylona jest ze wschodu w kierunku obnizen
wytopiskowych rozciggajgcych sie wzdtuz zachodniej granicy miasta.

Najnizej potozone tereny sg zlokalizowane w pétnocno-zachodniej czesci gminy, na wysokosci
82,5 m n.p.m. oraz w zachodniej czesci - 83,0 m n.p.m. Wydmy, zlokalizowane w obszarach le$nych
0siggajq od kilku do ponad 10 metréow wysokosci wzglednej i spadki przekraczajgce 15 %. W pdtnocno
—wschodniej cze$¢ Zgbek spotyka sie zagtebienia o charakterze bezodptywowym. Zagtebienia o gtebo-
kosci 1 —2 m zajmujg niewielkie powierzchnie o owalnych ksztattach, ktérych dna wypetnione sg ocz-
kami wodnymi.
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ﬁﬂ

Kotlina Warszawska

Dolina Srodkowej Wisty

Ryc. 9. Potozenie na tle mezeregionéw wg regionalizacji J. Kondrackiego

Zrédto: opracowanie wiasne.

Otwarta przestrzen obnizen wytopiskowych wypetniona jest siecig rowdw melioracyjnych od-
wadniajgcych obszar i w znacznej czesci przeznaczona pod ogrédki dziatkowe mieszkaricow Warszawy.
Obnizenia rozdzielajg zwartg zabudowe wschodnich obrzezy dzielnicy Warszawy — Targéwek Fabryczny
i zabudowy miasta Zgbki. Pomimo niesprzyjajgcych dla zabudowy warunkéw geotechnicznych gruntéw
i klimatu lokalnego ekspansja zabudowy najdalej posunieta jest wzdtuz ulicy todygowej, gdzie nastgpito
przerwanie ciggtosci i fragmentaryzacji uktadu przyrodniczego.

Rzezbe przedmiotowego obszaru uzupetniajg formy pochodzenia antropogenicznego zwigzane
z dziatalnoscig gospodarczg cztowieka. Powszechnie wystepujg nasypy budowlane, nasypy i wykopy
drogowe, nasyp kolejowy, sztucznie uformowane skarpy, zniwelowane powierzchnie placéw budowy,
boisk sportowych, parkingéw itp., wyrobiska poeksploatacyjne glin i itéw.

4.2. WARUNKI GEOLOGICZNE | HYDROGEOLOGICZNE

4.2.1. Budowa geologiczna

Pod wzgledem geologicznym obszar miasta lezy w granicach Niecki Warszawskiej bedacej cze-
Scig jednostki strukturalnej synklinorium Niecki Brzeznej wypetnionej osadami paleozoicznymi, mezo-
zoicznymi i kenozoicznymi (trzeciorzedowymi i czwartorzedowymi).Najstarsze utwory krystalicznego
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podtoza zbudowanego z gnejséw i pegmatytow nawiercone w okolicach Okuniewa i Radzymina zale-
gajg na gltebokosci ponizej 4 000 m. Wystepujgce na nich osady kambru o migzszosci ca 600 m repre-
zentowane sg przez piaskowce, mutowce i itowce. Kolejne pietro tworzg utwory morskie ordowiku wy-
ksztatcone przez margle, wapienie i dolomity. W sylurze osadzity sie utwory ilaste o migzszosci przekra-
czajacej 1100 metréw. Osady te zawierajg liczne skamieniatosci graptolitéw.

W strukturze litologicznej obszaru wystepuja luki geologiczne charakteryzujgce sie brakiem osa-
dow dewoniskich, ktore zostaty usuniete w wyniku erozji zwigzanej z ruchami gérotwdrczymi orogenezy
waryscyjskiej oraz osadéw karbonskich. Na osadach sylury zalegajg zatem osady permu reprezento-
wane przez mutowce, piaskowce, anhydryty i sél kamienng, a na permie utwory triasowe (piaskowce,
mutowce, itowce i wapienie) zalegajgce na gtebokosci okoto 1500 m.

Nad nimi lezg jurajskie wapienie, piaskowce, itowce i mutowce wystepujgce na gtebokosci po-
nizej 920 m. strop utwordw kredy znajduje sie na poziomie 260 m p.p.t. i sg to: kreda piszgca, wapienie
margliste, piaskowce oraz mutowce.

Osady trzeciorzedowe tworzg wystepujgce na gtebokosci 40 — 260 m ppt. oligoceriskie piaski
drobno- i Srednioziarniste pochodzenia morskiego. Na utworach oligocenskich zalegajg miocenskie pia-
ski drobnoziarniste, mutki z wktadkami wegla brunatnego oraz pliocenskie ity pstre i mutki ilaste. Czwar-
torzed reprezentowany jest przez utwory zlodowacenia potudniowopolskiego i sSrodkowopolskiego
oraz przedzielajacych je interglacjatéw, o migzszosci od 40 do 150 m. Utwory czwartorzedowe charak-
teryzuja sie duzg zmiennoscig litologiczna.

Najgtebiej zalegajg gliny zwatowe, na ktérych wystepuje seria osadéw piaszczystych, przede
wszystkim piaskdw réznoziarnistych oraz pospotki z lokalnymi soczewkami glin. Powyzej nich znajduje
sie nieciggta kilkumetrowa warstwa itéw zastoiskowych, ktére obok glin byty eksploatowane w potu-
dniowej czesci Zgbek. W obrebie wysoczyzny od powierzchni terenu do gtebokosci 1 — 2 m wystepuja
gliny piaszczyste i piaski. Plejstocenskie twory piaszczysto - gliniaste nie stwarzajg na ogét ograniczen
dla budownictwa. Utrudnienia w posadowieniu zabudowy mogg jedynie wynikach z warunkéw hydro-
geologicznych (zawodnienia gruntow).

Najmtodszymi utworami uczestniczgcymi w budowie geologicznej obszaru sg osady holocen-
skie o charakterze aluwialno — deluwialnym. Osady te reprezentujg grunty mineralne (piaski drobno-
ziarniste i Srednie) z domieszkg czesci organicznych (torfy i namuty) o migzszosci 1 — 2 m, zalegajgce na
dnie dolin i obnizen terenowych.

Osady holocenskie nalezg do gruntéw mato przydatnych lub nieprzydatnych dla budownictwa.
S3 to grunty stabonosne i niestabilne o zréznicowanych parametrach geotechnicznych.

4.2.2. Udokumentowane miejsca lokalizacji zt6z kopalin

Na terenie gminy Zgbki nie wystepujg ztoza kopalin pospolitych w postaci kruszywa naturalnego,
piaskow, itdw, glin, torfu i innych surowcdw. Zapotrzebowanie miejscowej ludnosci pokrywane jest ze
ztdz potozonych poza granicami gminy. Wokét Zgbek, miedzy innymi w Kaweczynie, Markach i Zielonce,
byfa i jest prowadzona intensywna eksploatacja itdéw i glin na rzecz lokalnych cegielni.
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4.2.3. Gornictwo i przetwdrstwo kopalin oraz perspektywy i prognozy ich wystepowania

Na terenie miasta Zabki nie jest prowadzono dziatalnos¢ zwigzana z wydobyciem i przetwor-
stwem kopalin, nie wystepujg obszary perspektywiczne i prognostyczne zt6z kopalin.

4.2.4. Grunty zdewastowane i zdegradowane

Slady dziatalnosci gérniczej w postaci niezrekultywowanych dotéw poeksploatacyjnych wyste-
pujg w zachodniej czesci miasta. Sg to wyrobiska po zakornczonej eksploatacji glin i itdw. Znajdujg sie
one przewaznie na terenach laséw i zazwyczaj s3 wypetnione woda.

4.3. WARUNKI KLIMATYCZNE

4.3.1. Regionalizacja klimatyczna

W podziale klimatycznym Polski gmina jest zaliczana do mazowiecko-podlaskiego regionu klima-
tycznego charakteryzujgcego sie przewagg cech klimatu morskiego i zachodniej cyrkulacji atmosferycz-
nej. Srednia roczna temperatura powietrza waha sie od 7,50 C do 7,80 C, z najcieplejszym lipcem +20°C
i najzimniejszym lutym -1,30 C. Liczba dni z przymrozkami wynosi 110, a liczba dni mroznych 40. Okres
wegetacji trwa tutaj okoto 210 - 215 dni, a okres bezprzymrozkowy okoto 170 dni. Obszar otrzymuje
Srednio okoto 450 - 500 mm opadu. Najwieksze opady wystepujg w okresie kwiecier — czerwiec oraz
w pazdzierniku. Minimum opaddw notuje sie we wrzesniu, grudniu, styczniu i marcu. Pokrywa $niezna
zalega przecietnie przez 70 - 80 dni, od listopada z przerwami do kwietnia. Srednia wilgotnoé¢ wynosi
77%, a dni z mgtg jest przecietnie 24, co jest wartoscig stosunkowo niewielkg. W rozktadzie wiatréw
dominuje sektor zachodni, w tym wiatry zachodnie (16,8 %), potudniowo—wschodnie (11,8 %) i potu-
dniowo—zachodnie (11,1 %). Najrzadziej wiejg wiatry z kierunku pétnocno—wschodniego (3,7 %) i pot-
nocnego (4,7 %). Najwieksze predkosci osiggajg wiatry z kierunku zachodniego zwtaszcza w okresie
listopad — kwiecien.

W klimacie miasta dajg sie wyrdznié¢ dwie strefy charakteryzujgce sie odmiennymi warunkami
mikroklimatycznymi. Jest to strefa zurbanizowana oraz strefa terenéw otwartych, z przewagg terenéw
lesnych. Strefa zurbanizowana odznacza sie podwyzszong temperaturg powietrza, nizszg wilgotnoscig
wzgledng, wiekszym parowaniem, mniejszym nastonecznieniem, krétszym okresem zalegania pokrywy
Snieznej, wiekszg koncentracjg zanieczyszczen powietrza. Szybsze parowanie powoduje mniejszg re-
tencje gruntowg, co jest niekorzystne dla srodowiska przyrodniczego, w tym réwniez dla cztowieka.

4.4. WARUNKI HYDROGEOLOGICZNE | UZYTKOWANIE WOD PODZIEMNYCH

4.4.1. Zasoby wodd podziemnych

Gmina Zabki jest pofozona w zasiegu wystepowania dwdch gtéwnych zbiornikéw wdéd podziem-
nych: udokumentowanego GZWP n 222 , Dolina srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy)” w utworach

czwartorzedowych oraz nieudokumentowanego nr 2151 ,,Subniecka warszawska (czes¢ centralna)”

w utworach trzeciorzedowych.
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Tab. 17. Gtéwne informacje dotyczace GZWP Nr 222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa - Putawy).

Lokalizacja
wojewddztwo: mazowiecki, lubelskie
rycki, garwolinski, gréjecki, kozienicki, minski, nowo-
. dworski, otwocki, piaseczyniski, ptoriski, sochaczewski,
powiaty:

warszawski zachodni, wotominski, wyszkowski, zwolen-
ski, m.st. Warszawa, legionowski,

Numer JCZWPd (wg podziatu na 172 czesci):

47,48,49, 54, 64, 65, 66,73, 74

Jednostka hydrogeologiczna wg Paczyniskiego,
Sadurskiego (2007):

prowincja Wisty: SSWN-region $rodkowej Wisty - subre-
gion nizinny, SBN - region Bugu - subregion nizinny

Jednostka hydrogeologiczna wg Kleczkowskiego
(199043, b), zmieniona:

pasmo zbiornikéw rowninne (GZWP w pasmie nizin)

Parametry hydrogeologiczne warstw wodonosnych

Typ zbiornika: porowy
Stratygrafia: czwartorzed
Modut jednostkowy zasobdw dyspozycyjnych 930

(m3/d x km2)

Szacunkowe zasoby dyspozycyjne (m3/d): 616 676

Podatnosc zbiornika na antropopresie: bardzo podatny

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie Informatora Paristwowej Stuzby Hydrogeologicznej — GZWP.

GZWP nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy) — zbiorni zostat udokumentowany
w 1996 r., znajduje sie w utworach czwartorzedowych wypetniajgcych wspodtczesng doline Wisty
(miedzy ujsciem Pilicy a Warszawg - tzw. Przetom Mazowiecki) oraz osadach fluwioglacjalnych Kotliny
Warszawskiej i Kotliny Kozienickiej, a takze warstwach miedzymorenowych (Wysoczyzna Warecka)
przylegtych do doliny. Migzszos¢ zbiornika waha sie od 20 m w rejonie Kozienic do 70-80 m w centrum
Kotliny Warszawskiej. Zbiornik charakteryzuje sie duzg zasobnoscig i odnawialnoscia wéd
podziemnych. Zasilany jest przez doptyw lateralny z sgsiadujgcych obszaréw wysoczyznowych oraz
bezposrednig infiltracje. Gtdwna baza drenazu jest rzeka Wista wraz z jej wiekszymi doptywami (m.in.
Pilica i Narew). Na obszarze zbiornika dominujg wody dobre] jakosci (klasa Il) wymagajace prostego
uzdatniania ze wzgledu na zawartosc zelaza i manganu.

Zagospodarowanie przestrzenne na terenie zbiornika jest silnie zréznicowane. W obrebie GZWP
nr 222 wystepujg zaréwno tereny silnie zurbanizowane, przemystowe oraz intensywnie uzytkowanie
rolniczo, jak i réwniez duze kompleksy lesne i podmokte( m.in. Kampinoski Park Narodowy). W obszarze
zbiornika wystepuje wiele obszaréow przyrodniczych objetych ochrong prawng (parki narodowe,
obszary Natura 2000, rezerwaty i inne). Ze wzgledu na brak izolacji warstwy wodonosne;j (strefa aeracji
0 migzszosci 0,5-6 m jest zbudowana z piaskéw i lokalnie mutkdw) na przewazajacej czesci zbiornika
zaliczony jest on do silnie zagrozonych.

GZWP nr 2151 Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna) - (pierwotnie okreslany numerem
215A), traktowany jako odrebny zbiornik, stanowi czes¢ centralng paleogenisko - neogenskiego GZWP
nr 215 Subniecka Warszawska. Jest to zbiornik nieudokumentowany. Udokumentowanie tego
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zbiornika, zarowno ze wzgledu na jego wielos¢, jak i gtebokie zaleganie oraz stabe rozpoznanie, wymaga
szerokiego zakresu prac badawczych.

4.4.2. Uzytkowe poziomy wodonosne

W granicach miasta wystepujg trzy poziomy wodonosne, ktdére pozostajg ze sobg w powigzaniu
hydraulicznym.

I.  Pierwszy poziom wodonos$ny wystepuje w piaszczystych i piaszczysto — pylastych osadach zlodo-
wacenia pétnocnopolskiego i Srodkowopolskiego na gtebokosci 0,5 - 7,0 m ppt. Gtebokos$¢ do swo-
bodnego zwierciadfa wody gruntowej uwarunkowana jest uksztattowaniem powierzchni terenu.
Najgtebiej poziom wéd gruntowych utrzymuije sie w obrebie najbardziej wyniesionych partii wyso-
czyzny, a najptycej w obnizeniach terenowych, gdzie w okresie nasilonych opadéw atmosferycz-
nych stagnuje na powierzchni terenu kontaktujgc sie z wodami powierzchniowymi. Wody tego po-
ziomu zasilane sg wodami opadowymi, stad jego zasobnosé jest mata i ulega znacznym wahaniom.
Uzytkowy poziom wodonosny w wielu ostonach pozbawiony jest izolacji od powierzchni ziemi
i z tego wzgledu w duzym stopniu narazony na zanieczyszczenia antropogeniczne.

Il.  Drugi poziom wodonosny wystepuje w piaskach i piaskach ze Zzwirem interglacjatu
mazowieckiego i preglacjatu na gtebokosci 5 — 15 m ppt. Warstwa wodonosna osigga migzszos$¢ 20
—40 metréw. Potencjalna wydajno$¢ pojedynczej studni wynosi 70— 120 m3/h. Wody te wystepuja
przewaznie pod napieciem hydrostatycznym. Poziom ten jest powszechnie wykorzystywany i ma
najwieksze znaczenie praktyczne.

lll.  Trzeci poziom wodonosny wystepuje lokalnie w osadach piaszczystych migzszosci okoto 60
metrow pochodzgcych ze zlodowacenia potudniowopolskiego i interglacjatu kromerskiego.
Warstwa wodonosna znajduje sie na gtebokosci okoto 40 — 50 m ppt i jest przykryta pakietem glin
zwatowych i osadéw wodnolodowcowych.

Na terenie miasta Zgbki od czerwca 2017 r. funkcjonuje Stacja Uzdatniania Wody ,,Drewnica”.
Zaspokaja ona potrzeby ok. 70 % mieszkancéw miasta, do ktdrych woda dociera dwiema magistralami
— do ul. Szpitalnej oraz ul. Rychlinskiego. Obecnie zapewnienia dostawe wody o odpowiednich
parametrach ilo$ciowych i cisnieniowych do korica 2024 r., przy wspomaganiu istniejgcymi zasileniami
MPWiK w m. st. Warszawa S.A. Rozbudowa SUW Drewnica wraz z realizacjg magistrali wodociggowej
transportujgcej wode w kierunku potudniowym miasta pozwoli na petne zaopatrzenie mieszkanicéw w
wode do korica 2030 r., przy jednoczesnej rezygnacji ze wspomagania z sieci warszawskiej.

Ludnosc¢ i podmioty gospodarcze korzystajg z indywidualnych uje¢ wody, wierconych i kopanych.
Ujmowana woda pochodzi najczesciej z drugiego pietra wodonosnego wystepujgcego
w przewarstwieniach piaszczysto — zwirowych na gtebokosci 5 — 15 m ppt.

4.4.3. Jednolite czesci wod podziemnych (JCWPd)

Gmina Zabki jest potozona na obszarze jednolitej czesci wéd podziemnych JCW PLGW200054
o powierzchni 2273,1 km?. Stan chemiczny i iloéciowy jednolitej cze$ci wéd podziemnych w 2010 r.
i 2012 r. zostat oceniony jako dobry.
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S RW20002671852

Ryc. 10. Potozenie miasta Zabki na obszarze jednolitych czesci wéd podziemnych i powierzchniowych.
Zrédto: opracowanie wtasne.

Tab. 18. Ocena jakosci wad — jednolitej czesci wod podziemnych 54.
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V — WODY ZtEJ JAKOSCI

Zrédto: opracowanie wiasne.
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4.5. WARUNKI HYDROGRAFICZNE | ZAGOSPODAROWANIE WOD POWIERZCHNIOWYCH

4.5.1. Wody powierzchniowe

Pod wzgledem hydrograficznym obszar miasta nalezy do zlewni sSrodkowej Wisty. Sie¢
hydrograficzna jest bardzo stabo rozwinieta. Na terenie Zgbek brak jest wiekszych ciekéw. Na pétnocny-
wschéd od miasta przeptywa rzeka Diuga (Kanat Markowski), ktéra uchodzi do Kanatu Zerarskiego.

Lokalng sie¢ hydrograficzng tworzg bezimienne cieki ptyngce od zbiornikéw wodnych
i zabytkowego cmentarza, potozonych w pdtnocnej czesci miasta na terenie Nadlesnictwa Drewnica,
w kierunku potudniowym w okolice siedziby Nadlesnictwa oraz Szpitala dla Psychicznie i Nerwowo
Chorych, kilka bezimiennych, uregulowanych ciekdw ptyngcych na terenie ogrodkéw dziatkowych przy
ulicach: Radzyminskiej, 11-go Listopada, Batorego i Mickiewicza oraz ciek bez nazwy ptyngcy w kierunku
potudniowo-zachodnim od ul. Gajowej i Zielenieckiej, przecinajgc ul. Szwolezeréw i Powstancéw do
terenéw przemystowych.

4.5.2. Zbiorniki wodne

Uzupetnieniem sieci hydrograficznej s mate zbiorniki wodne: na terenie ogrédkéw dziatkowych
u zbiegu ulicy Radzyminskiej i Wolnosci, na terenie kompleksu lesnego Nadlesnictwa Drewnica
w pétnocnej czesci miasta oraz maty zbiornik wodny nieopodal ul. Kolejowej w pétnocno — zachodniej
czesci miasta. Czes¢ zbiornikdw stanowig wypetnione wodg wyrobiska poeksploatacyjne gliny i itéw
(glinianki). W wyniku melioracji i osuszania terendw budowlanych kilka dotdw jest suchych.

Naturalne zbiorniki wodne wypetniajg dna poczatkowo bezodptywowych zagtebien terenowych,
ktdre zostaty w okresie pdzniejszym wciggniete w sztuczny odptyw poprzez powstanie szeregu rowow
melioracyjnych.

4.5.3. Stan czystosci wod powierzchniowych

Stan czystosci wod powierzchniowych zostat opracowany na podstawie monitoringu wéd
prowadzonego przez Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie. Badania stanu
czystosci wskazujg na zty stan wdd powierzchniowych w obszarze gminy Zgbki. Spowodowane jest to
w szczegblnosci wysoka presjg inwestycyjng w zakresie budownictwa.

Tab. 19. Ocena czystosci jednolitych cze$ci wod powierzchniowych w obszarze gminy Zgbki.

Dtuga od Doptywu z Rember-
towa do ujscia
(JCW SILNIE ZMIENIONE)
Kod ocenianej jew PLRW20000267182 PLRW200002671852
Kod reprezentatywnego punktu pomiarowo-
kontrolnego

Kanat Brodnowski

Nazwa ocenianej jew (JCW SZTUCZNE)

PLO1S0701_1260 PLO1S0701_1263

Kanat Brodnowski - War-
szawa Brzeziny (uj. do
Kan.Zerarskiego)

Dtuga - Kobiatka
(uj. do Kanatu Zeranskiego)

Nazwa reprezentatywnego punktu pomia-
rowo-kontrolnego

Typ abiotyczny 0 0
Silnie zmieniona lub sztuczna jew (T/N) T T
Program monitoringu (MD, MO lub MB) MO MO
Klasa elementéw biologicznych StABA StABA
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Klasa elementéw hydromorfologicznych DOBRA DOBRA
Rok prowadzenia pomiarow 2015 2013
Klasa elementow fizykochemicznych DOBRY DOBRY
STAN / POTENCJAt EKOLOGICZNY StABY StABY
Poz.lom ufnosci oceny stanu / potencjatu eko- REDNIO NISKI NISKI
logicznego

Czy JCWP wystepuje na obszarze chronio- TAK NIE
nym? (TAK/NIE)

STAN ZtY ZtY

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie oceny jednolitych czesci wéd wykonanej przez Wojewddzki Inspekto-
rat Sanitarny w Warszawie.

4.5.4. Warunki glebowe

Na terenie miasta wieksza cze$s¢ pokrywy glebowej zostata zdewastowana lub znacznie
przeksztatcona w wyniku proceséw urbanizacyjnych zwigzanych z rozwojem Zgbek. Na przewazajacej
powierzchni warstwa glebowa zostata fizycznie usunieta i zastgpiona gruntami pochodzenia
antropogenicznego o zmienionych wtasciwosciach fizyczno-chemicznych istosunkach powietrzno-
wodnych dostosowanych do petnionej funkgji (zielerice, skwery, ogrody dziatkowe).Pod kompleksami
lesnymi dobrze zachowaty sie gleby pseudobielicowe wytworzone z gtebokich piaskéw luznych.
Uprawiane sg jedynie gleby wystepujgce na terenie ogrodkéw dziatkowych w zachodniej cze$ci miasta.

Gleby na terenie miasta odznaczajg sie duzym stopniem degradacji i dewastacji oraz duzym
stopniem zakwaszenia. Podstawowym problemem w zakresie ochrony gleb jest zabezpieczenie
niszczeniem mechanicznym oraz zanieczyszczeniami. W obrebie wysoczyzny dennej na
fragmentarycznie zachowanych terenach rolniczych oraz terenach lesnych pierwotng pokrywe
glebowa tworzg gleby bielicowe kwasne i bardzo kwasne wytworzone z piaskdw stabo gliniastych
zalegajgcych na piaskach luznych, czasami na glinach $rednich lub wytworzone z gtebokich piaskéw
luznych. S3 to najczesciej gleby brunatne wytugowane nalezgce do 6 kompleksu zytniego stabego
w V klasie bonitacyjnej gruntéw ornych oraz 7 kompleksu zytnio - fubinowego bardzo stabego w klasie
RVI. Gleby te sg bardzo przepuszczalne i pokarmowo ubogie. Brak jest tutaj praktycznych mozliwosci
podniesienia ich wartosci rolniczej. Gleby te wystepujg powszechnie na terenie miasta w wielu
rejonach. Pod kompleksami lesnymi dobrze zachowaty sie gleby pseudobielicowe wytworzone
z gtebokich piaskdw luznych. Rzadko spotyka sie gleby brunatne wiasciwe wytworzone z piaskow
gliniastych zalegajacych na glinach srednich zakwalifikowane do 5 kompleksu zytnio — ziemniaczanego
dobrego w klasie RV gruntéw ornych (rejon szpitala w Drewnicy). Na potudniowo — zachodnim skraju
miasta niewielka powierzchnie zajmujg gleby brunatne wtasciwe pochodzace z piaskdw gliniastych
mocnych na glinach ciezkich w 8 kompleksie zbozowo — tubinowym mocnym i klasie gruntéw RIVb.
W obrebie obnizen wytopiskowych i zagtebied bezodptywowych wystepujg gleby organiczne
i mineralno — organiczne. Grupe gleb tej kategorii stanowig gleby torfowe, murszowe i czarne ziemie.
Gleby torfowe wytworzone z torfow niskich podscielonych piaskami luznymi potozone sg gtéwnie
w zachodniej czesci miasta (rejon centréw handlowych, wzdtuz linii kolejowej, w s3siedztwie
elektrocieptowni Kaweczyn). Znacznie wieksze powierzchnie zajmujg mursze stanowigce forme
przejsciowa pomiedzy glebami organicznymi i mineralnymi. Wystepujg one pograniczu gleb torfowych
oraz brunatnych i pseudobielicowych oraz fragmentami w potudniowo — wschodniej czesci Zgbek.
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W niewielkiej enklawie w rejonie kosciota i przedszkola wystepuja czarne ziemie wyksztatcone
z piaskow gliniastych mocnych podscielonych piaskami luznymi.

W sgsiedztwie drég, w otoczeniu pustostandw, na niezagospodarowanych terenach
budowlanych spotyka sie odrebng kategorie gleb pochodzenia antropogenicznego, w sktadzie ktérych
wystepuja: gruz, drewno, papier itp. Sg to gleby porosniete chwastami i roslinnoscig ruderalna.

4.5.5. Warunki geologiczno-inzynierskie — przydatnos¢ gruntow

Warunki geotechniczne gruntdow rozumiane jako warunki posadowienia i podpiwniczenia
planowanej zabudowy okreslajg warunki gruntowe danego obszaru (parametry wytrzymatosciowo -
odksztatceniowe poszczegdinych warstw gruntdw, ich migzszosc i wzajemne potozenie) oraz warunki
wodne (gtebokos¢, dynamika i sposéb wystepowania zwierciadta wody gruntowej oraz stosunek
poszczegdlnych warstw gruntu do zwierciadta wody gruntowej).

Obszar Zgbek charakteryzuje sie dos¢ stabym zréznicowaniem warunkéw gruntowo-wodnych.
Podstawowe ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajg z wystepowania na czesci obszaréw
obnizen terenowych zwigzanych z przeptywem woéd powierzchniowych i wysokiego poziomu wody
gruntowej oraz terendw lesnych.

4.6. WALORYZACJA ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

Obecnie na terenie gminy nie wystepujg grunty stanowigce rolniczg przestrzen produkcyjna.
Bezposrednie sasiedztwo miasta Stotecznego Warszawy, przyczynito sie do prowadzonych od
kilkunastu lat przeksztatcen terenéw rolnych w tereny zurbanizowane.

4.7. WALORYZACIJA LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNE)

4.7.1. Rozmieszczenie i struktura wtasnosci

W granicach administracyjnych miasta lasy i grunty lesne zajmujg powierzchnie ok 273 ha, w tym
lasy stanowig 258,9 ha, co stanowi okoto 23,3 % ogodlnej jego powierzchni, wobec 22,2 % w
wojewddztwie mazowieckim.

Najwiekszy kompleks lesny wystepuje w pdétnocno-wschodniej czesci miasta. Dwa niewielkie
kompleksy lesne potozone sg wzdtuz przemystowej linii kolejowej przy ulicy Skrajnej oraz pomiedzy
ulicami: Gajowa, Al. Pitsudskiego, Mazurska, Morki, Rychlinskiego, Wrzosowa, Ks. Skorupki i Sosnowa.

W strukturze wtasnosci wystepuje przewaga laséw panstwowych, ktére obejmujg powierzchnie
257,1 ha, a grunty lesne prywatne 16,0 ha. Lasy panstwowe znajdujgce sie w zarzadzie Nadlesnictwa
Drewnica z siedzibg w Zgbkach potozone sg w jednym zwartym uroczysku ,,Drewnica”.

Lasy potozone wokét Warszawy - w tym takze w granicach Zgbek - wchodzg w sktad powotanego
w 2005 r. Le$nego Kompleksu Promocyjnego "Lasy Warszawskie". Gtéwnym zadaniem kompleksu jest
zorganizowanie edukacji le$nej dla dzieci i mtodziezy z Warszawy i okolic.

4.7.2. Typy siedliskowe i sktad gatunkowy

Na terenie miasta wystepujg wszystkie typy siedliskowe lasu z przewagg boréw swiezych, boréw
mieszanych swiezych i borow wilgotnych oraz laséw mieszanych:
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= Bor Swiezy wystepujacy na ubogich, piaszczystych glebach bielicowych z niskim poziomem wadd
gruntowych. W drzewostanie dominuje sosna i dgb z domieszka brzozy. W podszycie wyrdznia sie
jatowiec, kruszyna, osika, brzoza.

=  Bor mieszany $wiezy porasta ubogie siedliska piaszczyste i piaszczysto — gliniaste. Gleby maja

charakter pseudobielicowy, a poziom wdéd gruntowych wy-stepuje gteboko. W drzewostanie
gtéwnym gatunkiem jest sosna, rzadziej swierk i dgb. W domieszce spotyka sie brzoze, osike, lipe.
Obfitg warstwe krzewdw tworzy leszczyna, jatowiec i kruszyna.

= Bor wilgotny tworzy sie w lokalnych zagtebieniach bezodptywowych z wysokim poziomem waéd
gruntowych na glebach oglejonych. W sktadzie gatunkowym mniejszy jest udziat sosny, przy
zwiekszonym brzozy.

Sporadycznie fragmentami wystepujg bory suche, bory wilgotne, lasy mieszane wilgotne i Swieze,
lasy swieze. Gtownym gatunkiem w drzewostanie jest sosna pospolita stanowigca okoto 90%
powierzchni. Pozostate gatunki reprezentowane sg przede wszystkim przez brzoze i dgb, w mniejszym
stopniu przez klon, olche, swierk, osike, topole, modrzew, jesion, wigz, grab, lipe i wierzbe.

Warstwe krzewdéw stanowia: podrosty sosny, jatowca, jarzebiny i leszczyny. W podszyciu

wystepuja: paprocie, wrzos, boréwka czernica i bordwka brusznica, a na stanowiskach bagiennych
zurawina i boréwka bagienna oraz widtaki. Drzewostany w obrebie kompleksu lesnego pochodza
gtéwnie z odnowien sztucznych. W strukturze wiekowej przewazajg drzewostany w grupie 40 — 60 lat.
Drzewostanéw mtodszych, jak i starszych jest duzo mniej. Pojedynczo wystepujg egzemplarze drzew o
bardzo duzych walorach przyrodniczo — krajobrazowych.

Lasy objete ochrong prawng - s3 to lasy ochronne potozone w zasiegu aglomeracji miejskiej (do 10 km

od granic miasta powyzej 50 tys. mieszkaricow) o powierzchni 242,86 ha, czyli 93,8 % ogdtu laséw
w miescie. Gtéwnymi celami ochrony sa:

= zachowanie trwatosci lasow,

= dbatos¢ o stan zdrowotny i sanitarny,

= tagodzenie niekorzystnych zmian Srodowiska przyrodniczego,
= ograniczenie wptywdw z powodu zmniejszonego wyrebu.

Szczegdlne sposoby prowadzenia gospodarki w lasach ochronnych polegajg na: ograniczenie
pozyskania drewna przede wszystkim do cieé przed rebnych, nakaz wykonywania niezbednych
zabiegdw hodowlanych i cie¢ sanitarnych, budowa infrastruktury turystycznej i edukacyjnej,
ograniczenie udostepniania lasu w okresie silnego zagrozenia pozarowego

Lasy gospodarcze — wielofunkcyjne - na terenie gminy Zabki gospodarcze znaczenie laséw jest

niewielkie. Na stan taki wptyw ma zaliczenie komplekséw lesnych do kategorii laséw ochronnych.

4.8. WYMOGI OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

4.8.1. Obszary i obiekty o walorach przyrodniczych prawnie chronione

Wschodnia cze$é miejscowosci Zgbki znajduje sie w Warszawskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu utworzonym na podstawie Rozporzgdzenia Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia

MONDRA design mgr inz. tukasz Wozniak 32 | Strona
ul. Dtuga 21 | 95-030 Rzgdw filia: Prezydenta Gabriela Narutowicza 37/lok. 4D | 90-125 £édz
www.mondradesign.pl info@mondradesign.pl



PROJEKT / ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA ZABKI u
Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, prognoza demograficzna i bilans terenéw A

1997 r. w sprawie utworzenia obszaru chronionego krajobrazy na terenie wojewddztwa
Warszawskiego (Dz. U. Woj. Warszawskiego z 1997 r., Nr 73, poz. 149).

Vg

. OZNACZENIA

= oranica administracyjna miasta Zgbki
] Natura 2000 - obszar siedliskowy PLH140040
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

® Pomniki Przyrody

Ryc. 11. Obszary i obiekty o walorach przyrodniczych prawnie chronione.
Zrédto: opracowanie wiasne.

W gminie Zgbki obszar chronionego krajobrazu zajmuje powierzchnie 324 ha i obejmuje swym
zasiegiem kompleks le$ny potozony w pétnocno — wschodniej czesci miasta. Granica obszaru przebiega
W nastepujacy sposob: od pdtnocy przecinajgc prostopadle kompleks lesny, na wschéd od szpitala
dochodzi do ul. J. Rychlinskiego, skreca w te ulice na wschdd, biegnie ul. Wrzosowa, za budynkami
skreca na potudnie, dalej biegnie ul. Ks. Skorupki, znéw na potudnie wzdtuz ul. Sosnowej, dalej na
wschéd ul. Gajowa i wzdtuz zabudowan przy wschodniej granicy gminy w odlegtosci okoto 10 — 15
metrow od ul. Pitsudskiego.

»Warszawski OChK” ze wzgledu na zréznicowanie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych
zostat podzielony na nastepujgce strefy:

= strefe szczegdlnej ochrony ekologicznej - obejmujacg tereny, ktére decydujg o potencjale
biotycznym obszaréw oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzat, roslin i grzybdéw;

= strefe ochrony urbanistycznej - obejmujacg wybrane tereny miast i wsi oraz grunty o wzmozonym
naporze urbanizacyjnym, posiadajgce szczegdlne wartosci przyrodnicze;

= strefe ,,zwykia" - obejmujaca pozostate tereny.

MONDRA design mgr inz. tukasz Wozniak 33 | Strona
ul. Dtuga 21 | 95-030 Rzgdw filia: Prezydenta Gabriela Narutowicza 37/lok. 4D | 90-125 £édz
www.mondradesign.pl info@mondradesign.pl



PROJEKT / ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA ZABKI
Analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne, prognoza demograficzna i bilans terenéw

Przy zagospodarowaniu terendw potozonych w granicach , Warszawskiego OChK” nalezy dazy¢ do:

=  zachowania naturalnych sptywow i naturalnych koryt istniejgcych ciekdéw oraz ich biologicznego
obudowania,

=  zachowania istniejgcych oraz wprowadzenia nowych zadrzewien, zakrzewien srédpolnych,

= zachowania istniejgcych form rzezby terenu (wydm, zréwnan i dolin),

®  ograniczania rozpraszania zabudowy i niedopuszczania do realizacji obiektéw o duzych kubaturach
(agresywnych krajobrazowo),

* niedopuszczania do zanieczyszczen wod powierzchniowych i podziemnych oraz powierzchni ziemi.

Ponadto na terenie miasta znajduja sie 2 pomniki przyrody ozywionej—drzewa pomikowe.

Tab. 20. Wykaz pomnikéw przyrody zlokalizowanych na terenie miasta Zgbki.

Lp. Podstawa prawna Potozenie
1 Dz. Urz. RN m . st. Warszawy na terenie szpitala w Drewnicy
zdnia 11.12.1976 r. Nr 21, poz. 119.
2 Dz. Urz. RN m . st. Warszawy przy drodze prowadzacej do m. Zgbki, w odlegtosci
zdnia 19.10.1972 r. Nr 18, poz. 323. okoto 100 m od siedziby nadlesnictwa Drewnica

Zrédio: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy

Pomniki przyrody wpisane sg w rejestr wojewddzkiego konserwatora przyrody i podlegajg
ochronie prawnej przed zniszczeniem z zakazem:

=  wycinania i niszczenia drzew,

= zrywania pedow i lisci,

®  nacinania, rycia napiséw i znakow,

=  wchodzenia na drzewa,

= umieszczania na drzewach tablic i napiséw,

"  zanieczyszczania w zasiegu korony,

® niszczenia systemu korzeniowego poprzez prowadzenie linii podziemnych i telekomunikacyjnych,
energetycznych i rurociggéw, w zasiegu korony oraz naktadania petnych chodnikéw w odlegtosci
blizszej niz 3 metry od pnia,

= palenia ognisk w zasiegu korony,

= |okalizowania statych urzadzen komunalnych w zasiegu korony.

Strefa ochronna wokdt tych obiektéw wynosi 15,0 m. Wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna musi byé
uzgadniana z Wojewddzkim Konserwatorem Przyrody.

Krajowa Sie¢ Ekologiczna Econet Pl. i Sie¢ Europejska Natura 2000

W strukturze Krajowej Sieci Ekologicznej ECONET-PL. (Ecological Network - Poland) miasto Zgbki
pofozone jest w korytarzu ekologicznym o znaczeniu miedzynarodowym, ktory stanowi fgcznik
pomiedzy obszarami weztowymi: 20M (Obszar Puszczy Kampinoskiej) na potnocnym zachodzie, 23M
Obszar Srodkowej Wisty na potudniu, oraz 24M (Obszar Doliny Dolnego Bugu) na pdtnocnym
wschodzie. Sie¢ EKONET Polska powstata w latach osiemdziesigtych wedtug koncepcji opracowanej
w ramach europejskiego programu Miedzynarodowej Unii Ochrony Przyrody (IUCN).
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Zgodnie z koncepcja krajowej sieci ekologicznej korytarz ekologiczny jest strukturg przestrzenna
umozliwiajgcg rozprzestrzenianie sie gatunkéw pomiedzy obszarami weztowymi oraz terenami
przylegajgcymi do nich. Obszar weztowy to jednostka ponad ekosystemalna wyrdzniajgca sie
z otoczenia bogactwem ekosysteméw o charakterze zblizonym do naturalnego, seminaturalnych lub
antropogenicznych, ekstensywnie uzytkowanych, bogatych w gatunki roslin i zwierzat specyficzne dla
tradycyjnych agrocenoz.

Obecnie kraje Unii Europejskiej zostaty zobowigzane do utworzenia spdjnej sieci ekologicznej

obszarow chronionych Natura 2000.

Na terenie miasta Zgbki nie funkcjonuja, ani nie sg projektowane obszary specjalnej ochrony
ptakéw lub specjalne obszary ochrony siedlisk Natura 2000.

Tuz za wschodnig granicg gminy, przy skrzyzowaniu drég wojewddzkich nr 631 i 634, potozony
jest Obszar Natura 2000 Strzebla Btotna w Zielonce — siedliskowy, (kod obszaru PLH140040). Obszar
zostat utworzony decyzjg Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przejecia na mocy dyrektywy
Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty
sktadajacych sie na kontynentalny biogeograficzny (notyfikowany jako dokument nr C(2010) 9669)
(2011/64/UE) jest stanowiskiem priorytetowego gatunku ryby karpiowej — strzebli btotnej. Zajmuje
teren o powierzchni 2,2 ha.

4.9. ZAGROZENIA STANU SRODOWISKA

4.9.1. Zanieczyszczenia wod powierzchniowych i podziemnych

Zabki sg objete ogdlnosptawng siecig kanalizacyjng o dtugosci 76.9 km odprowadzajacy Scieki do
komunalnej oczyszczalni ,,Czajka” potozonej w pétnocno-wschodniej czesci Warszawy. Zaktad zostat
uruchomiony w 1991 r. i zajmuje powierzchnie ponad 50 ha. Stanowi mechaniczno-biologiczng
oczyszczalnie $ciekdw komunalnych. Do oczyszczalni doptywajg scieki zaréwno z prawobrzeznej jak
i lewobrzeznej czesci stolicy oraz z gmin osciennych. Obecnie w Zgbkach zbiorczym systemem
odprowadzania sciekdw objetych jest okoto 87 % ogdtu mieszkaricdw miasta. Na pozostatym obszarze
Scieki kierowane sg do szamb, a nastepnie wywozone taborem asenizacyjnym do punktu zlewnego
zlokalizowanego przy ul. Pitsudskiego.

Miasto rozpoczeto inwestycje objecia terendw kanalizacjg deszczowg, sg budowane odcinki
w wybranych ulicach. Nowo budowane ulice s3 odwadniane za pomocg kanalizacji deszczowej lub
studni chfonnych czy drendw francuskich. Z pozostatych terendw Scieki deszczowe sg odprowadzane
sg na tereny zielone oraz bezposrednio do gruntu. Z uwagi na stabo rozwinieta sie¢ hydrograficzng
w obrebie miasta nie sg prowadzone w ramach regionalnego monitoringu badania stanu sanitarnego
wod powierzchniowych. Analiza wdd powierzchniowych pobranych z glinianki potozonej okoto 0,5 km
na potudnie od ulicy Podlesnej w Zgbkach wykazata, ze woda w zbiorniku byta pozaklasowa, ze wzgledu
na przekroczone zawartosci fosforu (1,92 mg/dm3). Pozostate sktadniki pozwolityby jednak
zakwalifikowad te wody do wdd Il klasy. Nalezy sadzié, ze wody powierzchniowe w miescie s3 silnie
zanieczyszczone, podobnie jak w sgsiednich gminach. Na podstawie analiz fizyczno-chemicznych
stwierdzono zanieczyszczenie wod gruntowych pierwszego poziomu zwiekszong iloscig chlorkow,
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azotanow oraz zwigzkéw zelaza. Na ztg jakos¢ wod powierzchniowych wptyw majg przede wszystkim
zanieczyszczenia obszarowe. Czes$¢ ludnosci Zgbek odprowadza scieki socjalno-bytowe do szamb
o watpliwym stanie technicznym. Gospodarka wodno-sciekowa wymaga rozwigzania poprzez dalszy
rozwdj sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowe;j.

4.9.2. Zagroienia zanieczyszczeniami powietrza atmosferycznego

Gmina Zabki charakteryzuje sie stosunkowo matym udziatem emisji zanieczyszczen do
atmosfery. Poza niewielkimi wytwdrniami i zaktadami rzemieslniczymi na jej terenie brak wiekszych
zaktadéw ustugowo-przemystowych, ktére mogtyby stanowi¢ potencjalne zrédto zanieczyszczert. Na
stan sanitarny powietrza atmosferycznego duzy wptyw majq duze obiekty przemystowe i komunalne
pofozone poza granicami miasta. Sg to miedzy innymi: lezgca na potudnie od granicy miasta cieptownia
Kaweczyn oraz lezgca jeszcze bardziej na potudnie od granic miasta - spalarnia odpadéw komunalnych.

Na stan sanitarny atmosfery oddziatuja w coraz wiekszym stopniu Zrédta komunikacyjne.
Znaczace ze wzgledu na duze natezenie ruchu pojazdow na drogach Zgbek sg zanieczyszczenia
powstajgce przy spalaniu benzyn, olejéw i gazu ptynnego w silnikach samochodowych. Najwieksze
stezenie spalin samochodowych wystepuje na skrzyzowaniach gtéwnych ulic miasta i przy trasach
tranzytowych

Stan sanitarny powietrza atmosferycznego w miescie jest wypadkowa zanieczyszczen
naptywajacych z zewnatrz, gtdwnie aglomeracji warszawskiej, a w mniejszym stopniu generowanych
przez zrédta emisji zlokalizowane na wtasnym terenie. Nowe budownictwo jednorodzinne
i wielorodzinne oraz obiekty uzytecznosci publicznej w wiekszym stopniu wykorzystujg paliwa
proekologiczne (olej opatowy, gaz, energia elektryczna, pompy cieplne). Ograniczaniu emisji niskich
sprzyja zwtaszcza rozwdj sieci gazowniczej.

Gtéwnymi zrédtami zanieczyszczen powietrza na terenie Zabek sa:

— kottownie osiedlowe i zaktadowe,

— obiekty uzytecznosci publicznej,

— indywidualne paleniska domowe, wprowadzajgce do powietrza zanieczyszczenia (emisje pytow i
gazow) powstate w wyniku spalania wegla, drewna, olejéw i innych substancji stuzgcych do ogrze-
wania pomieszczen, przyrzadzania positkdw lub w procesach technologicznych;

— ulice i drogi publiczne (droga krajowa Nr 8 Warszawa - Biatystok oraz drogi wojewddzkie Nr 631
Nieporet —Warszawa i Nr 634 Warszawa - Zgbki - Wotomin — Ttuszcz i inne), wzdtuz ktérych odbywa
sie ruch samochodowy (emisje spalin i produktow ropopochodnych - weglowodory, tlenki azotu,
tlenek wegla, zwigzki ofowiu, tlenki siarki oraz pyt zawieszony z nieutwardzonych jezdni ziemnych),

— tereny ustugowo — produkcyjne bedgce miejscem sktadowania, roztadunku i zatadunku substancji
sypkich i lotnych (pyt zawieszony, spaliny),

— stacje paliw i duze parkingi przy centrach handlowych (spaliny, emisje paliw).

4.9.3. Zagrozenia hatasem - stan klimatu akustycznego
Hatas stanowi jedno ze Zrédet zanieczyszczenia srodowiska i nalezy do najbardziej ucigzliwych
czynnikdw wptywajgcych ujemnie na srodowisko. Gmina Zgbki z uwagi na swoje potozenie oraz

charakter zagospodarowania narazona jest tylko na niektére rodzaje hatasu, a w poréwnaniu do innych
sgsiednich terendw aglomeracji warszawskiej znajduje sie w znacznie korzystniejszej sytuacji.
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Do najwazniejszych czynnikdw majgcych wptyw na klimat akustyczny gminy zaliczy¢ trzeba przede
wszystkim komunikacje drogowg oraz w mniejszym stopniu hatas przemystowy. W Zgbkach najwieksze
zagrozenie stwarza hatas komunikacyjny, generowany przez ruch pojazdéw samochodowych,
odbywajacy sie wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych miasta o znaczeniu tranzytowym. Niewielkie
na ogot zagrozenie spowodowane hatasem przemystowym ma zwigzek z dziatalnoscig gospodarcza
prowadzong na osiedlach zabudowy mieszkaniowej. Zrédtem hatasu s3 urzadzenia techniczne typu:
szlifierki, frezarki, pity tarczowe, sprezarki powietrzne, systemy wentylacyjne i klimatyzacyjne, pompy
elektryczne oraz prace zatadunkowo — roztadunkowe. Specyficznym rodzajem hatasu jest hatas
komunalny zwigzany z funkcjonowaniem miasta, osiedla mieszkaniowego, budynku, czy mieszkania.
Ponadnormatywny hatas komunalny zwigzany jest miedzy innymi ze stosowaniem w budownictwie
oszczednych materiatéw izolacyjnych i konstrukcyjnych, pracg urzadzen gospodarki komunalnej
(hydrofornie, wywdz smieci), obstugg obiektéw handlowych, gtosng muzyka itp.

4.9.4. Zrédia niejonizujacego promieniowania elektromagnetycznego

Zrédtami promieniowania niejonizujacego sa: silniki elektryczne, elektroenergetyka, oéwietlenie,
ogrzewanie, urzadzenia zasilane z sieci, radiofonia (fale dtugie, srednie i krétkie, UKF), radiolokacja,
radionawigacja, telefonia komérkowa i inne. Najwieksze oddziatywanie na srodowisko wystepuje od
urzadzen elektroenergetycznych iradiokomunikacyjnych. Na terenie miasta Zgbki sg to przede
wszystkim:

— linie elektroenergetyczne,

— stacje transformatorowe,

— stacje bazowe telefonii komdrkowej,

— instalacje radiokomunikacyjne, radionawigacyjne i radiolokacyjne.

Przez obszar miasta przebiegajg tranzytem nastepujace napowietrzne linie elektroenergetyczne:

jednotorowa linia napowietrzna 220 kV Mory — Mitosna,
dwutorowa linia 110 kV EC Kaweczyn — Wieliszew,

— dwutorowa linia 110 kV EC Kaweczyn — Wotomin,

— linie $redniego napiecia 15 kV.

Przy ulicy Gajowej i Nowa—Ziemowita zlokalizowana jest stacja transformatorowa 110/15 kV
powigzana z linig 2-torowa napowietrzng 110 kV Elektrocieptowni Kaweczyn — Wotomin. Ponadto linie
SN zasilane sg w uktadzie promieniowym przez stacje transformatorowe 15/04 kV, bedgce w wiekszosci
stacjami stupowymi. Punktowymi Zzrédtami promieniowania sg stacje bazowe telefonii komérkowej
zlokalizowane w nastepujgcych miejscach:

— trzy obiekty na terenie Wojewddzkiego Szpitala dla Nerwowo i Psychicznie Chorych Drewnica,
— dwa obiekty na wiezy kosciota przy ul. Pitsudskiego,

— naterenie boiska sportowego przy ul. Ks. Skorupki,

— przy ul. Gajowe;j.

Emitowane przez urzadzenia nadawczo — odbiorcze stacji (system radiolinii i anten sektorowych)
promieniowanie elektromagnetyczne zachodzi w przestrzeni na znacznej wysokosci i w promieniu
kilkudziesieciu metrow, a wiec poza miejscami statego pobytu ludzi. Z tego wzgledu nie stanowig one
Zrédet promieniowania niejonizujgcego zagrazajgcych zdrowiu ludzi i zwierzat.
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Przyjmuje sie, ze dopuszczalne natezenie pola elektrycznego o wartosci 1 kV/m dla budownictwa
przeznaczonego na staty pobyt ludzi nie zostanie przekroczone przy zachowaniu odlegtosci od osi
w obie strony: dla linii 110 kV — 15,0 m, a dla linii 220 kV — 34,0 m.

Odlegtosci te, zgodnie z przepisami odrebnymi, mogg by¢ zmniejszone dla obiektéw nie

przeznaczonych na staty pobyt ludzi, np. magazyny, garaze, budynki gospodarcze.

4.10. SRODOWISKO KULTUROWE MIASTA ZABKI

4.10.1. Zabytki objete prawng forma ochrony

Na terenie Miasta Zgbki znajduja sie dwa obiekty wpisane do rejestru zabytkdéw:
1. Willa murowana przy ul. Klonowej 6, datowana na rok 1927,

2. Willa murowana przy ul. Sfowackiego 10, datowana na rok 1936 r.

Ponadto, na terenie miasto znajduje sie 36 obiektéw wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkéw. Ewidencja obejmuje m.in. obiekty mieszkaniowe: wille murowane, kamienice murowane,
budynki drewniane, koscidt parafialny projektu J. Kaminiskiego czy teren cmentarza rzymsko-
katolickiego w Zgbkach.

M

Wk e -

Fot. 1. Pocztéwka — Zabytki, wydana przez Urzad Miasta w Zabkach.
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4.10.2. Koncepcja ,,miasta- ogrodu”

Istotnym elementem historii Zgbek byt zamyst hrabiego Adama Feliksa Ronikiera na stworzenie
miasta z luzng zabudowg, podzielonego na strefy petnigce funkcje uzytkowe wkomponowane
w rozlegte skupiska zieleni.

RIFEKT OUADY
POV AL MATACEZA MAZATIY
AR T JRE A

Ryc. 12. Projekt ,,Miasta Ogrodu” wykonany przez architekta Tadeusza Totwinskiego.
Zrédto: Urzqd Miasta Zgbki.

W 1912 r. rozpisano konkurs architektoniczny, w ktorym wytoniono koncepcje Miasta Ogrodu
stworzong przez architekta Tadeusza Totwinskiego, zgodnie z ktérg Miasto miaty cechowac doskonate
proporcje, pickne dominanty urbanistyczne z rynkiem jako centralnym punktem wsrdd skupisk zieleni
miejskiej. Kompozycja architektoniczna zaktadata stworzenie wszystkich niezbednych obiektéw
majacych petnié funkcje administracyjne, spoteczne i handlowe. Projekt obejmowat budowe kosciofa,
szkoty, przedszkola, boisk sportowych oraz kina, sali teatralno — koncertowej, biblioteki, restauraciji i
kawiarni.

Chociaz koncepcja ,miasta ogrodu” byta kontynuowana w latach miedzywojennych, ostatecznie
nie zostata w petni zrealizowana, a niewtasciwe dziatania w zakresie zagospodarowania przestrzennego
Miasta prowadzone po Il wojnie $wiatowej oraz brak dziatan renowacyjnych pozostatej substanc;ji
architektonicznej dopetnity dzieta zniszczenia oryginalnej idei i cennego dziedzictwa.

4.10.3. Cmentarze

Na obszarze miasta sg pofozone dwa cmentarze parafialne: przy zbiegu ulic Marszatka Jozefa
Pitsudskiego i Christiana Andersena oraz przy ul. Mazurskiej w sgsiedztwie granicy z gming Marki.

L.Cmentarz Parafialny w Zgbkach” (Stary Cmentarz) — jest potozony w potudniowej czesci miasta,

przy ul. Marszatka Jézefa Pitsudzkiego zostat zatozony ok. 1920 r. na gruntach majatku hrabiego
Ronikiera i ksieznej Radziwittowej. Zarzadcg cmentarza jest parafia Swietej Trojcy w Zabkach,
wspo6tzarzadzajacym parafia Zestania Ducha Swietego w Zabkach. Na ,,starym cmentarzu” znajduje sie
najstarszy w Zgbkach pomnik-mogita, upamietniajgcy bitwe 1920 r. To zbiorowa mogita Zotnierzy
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Wojska Polskiego walczacych z bolszewikami, zmartych w wyniku odniesionych ran w tymczasowym
szpitalu polowym, dziatajgcym na terenie Zgbek. Co roku, w sierpniu, pod pomnikiem-mogitg, odbywaja

sie uroczystosci upamietniajgce Bitwe Warszawska 1920 r.

Ifot. 2. Pomnik-mogita, upamietniajacy Bitwe Warszawska 1920r.
Zrodto: zabki24.pl

Na cmentarzu znajduje sie rowniez kwatera i pomnik zotnierzy 80 Putku Piechoty Wojska
Polskiego, polegtych w 1939 r. i w trakcie okupaciji. W 2014 r. kwatera zostata odnowiona. Zmieniono
ustawienie krzyzy tak, aby wszystkie byly zwrdcone w kierunku pomnika, ktéry stangt pomiedzy
kwaterami.

L,Cmentarz Drewnicki” (Nowy cmentarz w Zgbkach) - jest potozony w pdtnocnej czesci miasta..

Do 1955 r. chowano tu ofiary wojenne i zmartych pacjentéw szpitala Drewnica. Cmentarz zostat
zlikwidowany w 1966 r. Bezposrednig przyczyng likwidacji byto zapotrzebowanie na eksploatacje
piasku. Zwtoki ekshumowano i przeniesiono do zbiorowej mogity na Cmentarz Parafialny w Zgbkach.
Przeniesiono 340 zwtok, z czego 318 to NN. ,Nowy” cmentarz ustanowiono ponownie na przetomie
1989 1990 r. Zarzadcg jest Parafia Mitosierdzia Bozego w Zgbkach.
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"or

Fot. 3. Tablica mogity zbiorowej zmartych ekshumowanych z cmentarza Szpitala ,,Drewnica”.
Zrédto: www.historiazabek.pl

5. ANALIZA SPOLECZNA

5.1. WARUNKI MIESZKANIOWE

Zabudowa na terenie gminy to przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Wedtug danych GUS w 2015 r. na terenie gminy byto 14 301
mieszkan, na ktdre skfadajg sie 52 075 izby o fgcznej powierzchni uzytkowej 1 068 845 m?2. Przecietna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania to 74,7 m? (31,6 m? na osobe).

Tab. 21. Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytku w gminie Zgbki w latach 2008-2015.

Rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

mieszkania 459 874 477 904 583 517 357 316

izby 1731 2903 1514 2748 1768 1627 1072 1034
powierzchnia uzytkowa 38861 | 61627 | 37343 | 55940 | 37107 | 33201 | 25890 | 22840

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

W gminie Zabki istnieje 5 348 budynkéw mieszkalnych (fgcznie budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz wielorodzinne). Udziat wtasnosci gminy w budynkach mieszkalnych maleje.
W 2015 r. osiggnat 6,7 %. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w gminie Zgbki jest jedna
z najmniejszych wartosci odnotowanych w powiecie wotomiriskim (74,7 m?). Jest jednak wyzsza od
sredniej dla wojewddztwa mazowieckiego. Natomiast warto$é przecietna powierzchni uzytkowej
mieszkania przypadajgca na jedng osobe jest jedng z najwyzszych wsréd gmin powiatu.
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Wotomin 75.4
Ttuszcz 84,1
Strachowka 76,2
Radzymin 94,6
Poswietne 88,4
Klembow 93
Jadow 26,8 75.6
Dabrowka 3138 1111
Zielonka 86,5
Zabki 74,7
Marki 89.4
Kobytka 98,4
Powiat wotominski 84,5
MAZOWIECKIE 71,9
0 20 40 60 80 100 120
M przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe
M przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania

Ryc. 13. Powierzchnia uzytkowa mieszkania oraz powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe w gminie
Zjbki na tle powiatu wotominskiego w 2015 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep: pazdziernik 2017 r.).

Standard mieszkania moze zostaé okreslony wg. wyposazenia go w podstawowe instalacje.
Zgodnie z danymi GUS w 2015 r. 97,97 % mieszkan wyposazonych byto w wodociag, 96,68 % w tazienke,
a 95,32% w centralne ogrzewanie.

Tab. 22. Mieszkania wyposazone w instalacje w liczbie mieszkar ogétem w gminie w latach 2005-2015.

Rodzaje
instalacji / Rok

wodociag 95,07 | 95,38 | 95,63 | 95,82 | 96,29 | 97,32 | 97,51 | 97,61 | 97,70 | 97,76 | 97,97
tazienka 92,32 | 92,80 | 93,19 | 93,48 | 93,98 | 95,94 | 96,23 | 96,39 | 96,52 | 96,61 | 96,68

centralne
ogrzewanie

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

91,28 | 91,81 | 92,26 | 92,59 | 93,15 | 94,19 | 94,60 | 94,83 | 95,09 | 95,21 | 95,32

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecier 2017 r.).
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Tab. 23. Mieszkania wyposazone w instalacje w liczbie mieszkar ogétem w gminach powiatu wotominskiego.

Rodzaje instalacji
Gmina
wodociag tazienka centralne ogrzewanie

Kobytka 96,82 95,37 91,30
Marki 95,49 93,30 89,81
Zabki 97,97 96,68 95,32
Zielonka 97,63 96,00 91,84
Dabréwka 90,07 86,99 75,61
Jadéw 76,45 64,61 53,41
Klemboéw 82,93 79,69 72,60
Poswietne 72,13 66,90 64,06
Radzymin 94,23 92,63 89,01
Strachdéwka 42,48 39,03 35,39
Thuszcz 88,96 86,29 79,85
Wotomin 94,74 90,67 84,27

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

Standard mieszkan na terenie gminy jest najwyzszy wsrdd gmin powiatu wotominiskiego. Na jej
obszarze jest najwiecej mieszkan wyposazonych w podstawowe instalacje.

Fot. 4. Pocztéwka — Osiedla mieszkaniowe, wydane przez Urzad Miasta w Zgbkach.
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Tab. 24. Liczba osdb korzystajacych z instalacji w ogélnej liczbie mieszkaricéw gminy w latach 2005-2015 (%).

Rodzaje instalacji | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
wodociag 27,7 | 34,7 | 40,2 42 47,6 | 54,8 | 60,9 | 61,4 | 62,1 | 63,3 | 64,5
kanalizacja 84,3 | 85,2 | 91,7 92 92,7 | 92,3 | 92,9 93 93 93,1 | 93,2
gaz 87,6 | 88,2 | 88,8 83 82,2 | 823 | 814 90 90,2 | 90,7 | 90,6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

W gminie do wodociggu jest podfaczonych jedynie 64,5 % mieszkaricow. Mimo, iz liczba ta od
2005 roku wrosta prawie trzykrotnie, nadal jest niezadowalajgca, biorgc pod uwage liczbe mieszkania
wyposazonych w instalacje. Mieszkaricy o wiele chetniej korzystajg z instalacji kanalizacyjnych (93,2 %)
i gazu (90,6).
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Tab. 25. Liczba oséb korzystajacych z instalacji w ogdlnej liczbie mieszkaricéw gminy (%).

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

5.2. INFRASTRUKTURA SPOtECZNA

5.2.1. Administracja

Obstuge administracyjng gminy zapewnia Urzad Miasta Zgbki oraz instytucje powiatowe w
Wotominie i instytucje wojewddzkie w Warszawie. W gminie funkcjonuje Bank Spétdzielczy w
Przysusze i filia w Kamiennej Woli, Urzad Pocztowy i centrala telefoniczna.

5.2.2. Wychowanie i edukacja

llos¢ placéwek szkolnych w ciggu ponad 10 lat zwiekszyta sie. Pod koniec 2005r. w gminie
funkcjonowato 6 placéwek szkolnych: 3 szkoty podstawowe (z 72 oddziatami) oraz 3 gimnazja (z 31
oddziatami). Od 2005 r. liczba ucznibw w szkotach gminy systematycznie wzrasta, co jest
przeciwienstwem ogodlnokrajowej tendencji spadkowej. Zwigzane jest to ze zwiekszajacg sie liczbg
mieszkancdw gminy.
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Obecnie w gminie funkcjonuje osiem placéwek oswiatowych, realizujgcych zadania w zakresie
wychowania i edukacji:

— Szkofa podstawowa Nr 1 im. Franciszka Kleeberga,

— Szkota podstawowa Nr 2 im. Jana Kochanowskiego,

— Szkota podstawowa Nr 3,

— Zespdt Publicznych Szkét Katolickich (szkofa podstawowa i gimnazjum),
— Prywatna Szkotfa Podstawowa im. Ks. Jerzego Popietuszki,

— Gimnazjum Publiczne nr 1,

— Publiczne Gimnazjum nr 2.

Tab. 26. Szkolnictwo podstawowe i gimnazjalne w gminie w 2015r.

Szkolnictwo Jednostki Pomieszczenia | |iczha oddzia- Liczba Liczba absol-
ogétem szkolne téw uczniéw wentow

podstawowe 5 102 144 3298 334

gimnazjalne 3 55 43 1226 357

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).
W ramach wychowania przedszkolnego w gminie funkcje dwadziescia szes¢ przedszkoli.

Tab. 27. Przedszkola w gminie w latach 2005-2015.
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Lata

ogétem 12 11 14 15 16 18 20 21 24 25 26

oddziaty 48 50 62 88 77 88 92 101 113 114 111

miejsca 739 718 937 1068 | 1181 | 1459 | 1508 | 1733 | 1850 | 2045 | 2312

dzieci 948 948 1164 | 1298 | 1379 | 1581 | 1694 | 1893 | 2014 | 1996 | 1963

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS (dostep kwiecieri 2017 r.).

Na terenie gminy funkcjonujg réwniez jeden punkt przedszkolny zdwoma oddziatami, do ktérego
w 2015 r. uczeszczato 20 dzieci.

5.2.3. Upowszechnianie kultury, stowarzyszenia i organizacje spoteczne

W zakresie lokalnych placéwek z dziedziny kultury w gminie funkcjonuje Miejski Osrodek kultury
oraz Biblioteka Miejska. Od 1998 r. w gminie dziata Miejsko-Parafialny Chér ,,Cantores Misericordiae”,
zapewniajacy oprawe muzyczng liturgii mszy sw. Niedzielnych oraz innych uroczystosci miejsko-
parafialnych. Od 2011 r. na terenie Zgbek dziata orkiestra deta.

5.2.4. Ochrona zdrowia i opieka spoteczna

W zakresie ochrony zdrowia w gminie Zabki ustugi $wiadczg: Miejska Przychodnia Zdrowia
w Zgbkach SPZOZ, Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej — Przychodnia Lekarska VITAL ORAZ Beta-
Med Przychodnia, a takze wiele aptek. W zakresie lecznictwa specjalistycznego mieszkancy gminy
mogg korzystac z ustug medycznych Powiatowego Szpitala w Wotominie.
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W zakresie opieki spotecznej na terenie gminy dziata Osrodek Pomocy Spotecznej, jako gminna
jednostka organizacyjna, utworzona do realizacji zadan wiasnych gminy i zdan zleconych gminie
w zakresie pomocy spotecznej.

Na terenie gminy dziala Mazowieckie Centrum Psychiatrii ,Drewnica” Sp. z 0.0. W jego
sgsiedztwie powstaje nowa siedziba — Mazowiecki Szpital Wojewddzki Drewnica. Dokumentacja
budowlana obiektu powstatg w 2007 r. a jego budowa zakonczyta sie we wrzesniu 2017 r. Pierwsi
pacjenci majg zostac¢ przyjeci w potowie 2018 r. W sktad gtdwnego pawilonu wchodzi siedem
segmentdw potgczonych strefg wielofunkcyjng, przypominajgcg ogrdéd zimowy i prowadzgca do miejsc
wypoczynku i terapii. W sktad szpitala wchodzi m.in. centrum rehabilitacyjne oraz oddziaty stacjonarne,
w ktérych dostepnych bedzie w sumie 300 tézek. Stworzona zostanie rowniez przestrzen
rehabilitacyjno-sportowo.

Fot. 5. Nowa siedziba szpitala psychiatrycznego w Zabkach (Mazowiecki Szpital Wojewddzki Drewnica).
Zrédto: www.warszawa.wyborcza.pl — mazovia.pl (dostep: pazdziernik 2017 r,).

5.2.5. Kultura fizyczna

Na terenie gminy funkcjonuje Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji. Powotany w 1999 r., jako
jednostka organizacyjna Urzedu. Jego podstawowym zadaniem jest prowadzenie dziatalnosci (w tym
Swiadczenie ustug) w zakresie upowszechniania kultury fizycznej, sportu, turystyki i rekreacji, a w
szczegolnosci:

— zarzadzanie powierzonym mieniem komunalnym,
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— tworzenie odpowiednich warunkow do uprawiania sportu i rekreacji oraz unowoczesniania i rozwi-
jania bazy rekreacyjno-sportowe;j;

— organizowanie imprez o charakterze sportowym, rekreacyjnym, kulturalnym, edukacyjnym, targo-
wym, wystawienniczym, itp.

— wspétpraca z instytucjami o$wiaty i kultury oraz organizacjami i stowarzyszeniami kultury fizycznej;

— rozwijanie i Swiadczenie ustug w zakresie kultury fizycznej, sportu, turystyki i rekreaciji:

— udostepnianie bazy rekreacyjno-sportowe].

W 2013 r. zostata powotana spétka Miejskie Centrum Sportu, ktérej celem jest zarzadzanie
budynkiem trybuny Stadionu Miejskiego w Zgbkach, przy ul. Stowackiego 21. Mieszkaricy gminy moga
korzystac z ptywalni, kortow tenisowych oraz stadionu miejskiego.

6. PROGNOZA DEMOGRAFICZNA

Zgodnie z prognozg ludnosci dla Polski na lata 2014-2050, opracowang przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, liczba ludnosci Polski bedzie sukcesywnie spadac. Prognozowana liczba ludnosci
wojewddztwa do 2030 r. bedzie wzrastac osiggajgc wielkos¢ 101% w pordwnaniu ze stanem ludnosci
w 2016 r. W ciggu kolejnych 20 lat odnotowywany bedzie spadek liczby ludnosci, ktéra w 2050 r.
stanowi¢ bedzie 99,1% stanu ludnosci odnotowanego w 2016 r.

Tab. 28. Prognoza demograficzna dla ludnosci wojewddztwa mazowieckiego (2015).

Wskaznik /Rok 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2045 | 2050

(Lt“‘%r;os'éogé*em 5361,4 | 5370,9 | 5379,9 | 5388,3 | 5416,0 | 5418,3 | 5400,9 | 5374,7 | 5347,6 | 5318,7
vS.

Ludnosc -tereny | 345 1 |3447,5 | 3452,2 | 3456,2 | 3463,3 | 3451,4 | 3429,0 | 3405,6 | 3386,3 | 3369,0
miejskie (tys.)

Ludnosc ogotem | 999 | 1001 | 100,3 | 1004 | 100,9 | 101,0 | 100,7 | 1002 | 99,7 | 991
(2016r. =100)

Ludnosc - tereny
miejskie 99,8 99,9 ( 100,1 | 100,2 ( 100,4 | 100,1 | 99,4 98,7 98,2 97,7

(2016r.=100)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS,).

Prognoza ludnosci powiatu wotominskiego okresla sukcesywny wzrost liczby mieszkaricéw na
przestrzeni lat. W przeciwienistwie do prognozy dla wojewddztwa, liczba ludnosci powiatu po 2030 r.
nie przestanie wzrastac.
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Ryc. 14. Prognoza demograficzna dla ludnosci powiatu wotominskiego.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL GUS).

7. BILANS TERENOW — TERENY REZERW BUDOWLANYCH

7.1. Ustalenia wstepne

Podstawa wyznaczenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw oraz kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz terendw wylgczonych z zabudowy jest bilans
terendw przeznaczonych pod zabudowe (art. 10 ust. 2 pkt 1) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe obejmuje cztery gtdwne etapy:

1. Okreslenie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe - na podstawie
analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci
finansowych gminy (wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje za-
budowy).

2. Oszacowanie chtonnosci, potozonych na terenie obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej struk-
turze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej - rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy (wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy).

3. Oszacowanie chtfonnosci, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, potozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej struk-
turze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej - rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy.
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4. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowga zabudowe (pkt. 1) oraz
sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy (pkt. 2 i 3).

7.2. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe

Podstawa okreslenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe stanowi
prognoza demograficzna oraz analizy opracowane w procedurze sporzadzania projektu zmiany
Studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki w ramach identyfikacji
uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego. Okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe
uwzgledniono perspektywe nie diuzszg niz 30 lat oraz niepewnos¢ proceséw rozwojowych wyrazajgca
sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wiecej niz 0 30% (art.
10 ust. 7 pkt 1i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

7.2.1. Wytyczne prognozy demograficznej

Na mozliwosci rozwoju spoteczno-ekonomicznego i zagospodarowania przestrzennego danego
obszaru istotny wptyw wywiera sytuacja ludnosciowa panujgca na tym obszarze. Przeprowadzone
analizy wskazujg na ogdlnie wysoka dynamike przemian ludnosciowych na obszarze gminy Zgbki
w latach 2005 — 2015. Na przestrzeni lat widoczny jest wzrost ogdélnej liczny ludnosci co wptywa na
zwiekszenie sie gestosci zaludnienia.

Demografia regionu wskazuje na wazrost liczby mieszkancow skutkujgcy zwiekszeniem
zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe. Ubytek liczby ludnosci jest niewielki i nie wskazuje na
tendencje depopulacji, zwigzany jest z panujgcym w regionie jak i kraju procesie spowolnienia tempa
wzrostu demograficznego.

Moggce w przysztosci nastgpi¢ negatywne trendy demograficzne stanowig zagrozenie dla
przysztego rozwoju spoteczno-ekonomicznego i wymagajg prowadzenia aktywnej oraz racjonalnej
polityki przestrzennej, skupiajgcej potencjat ludnosciowy i gospodarczy.

7.2.2. Wytyczne wynikajace z analiz Srodowiskowych

Mozliwe zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wynikajgce ze stanu Srodowiska oraz przeciwdziatania
zagrozeniom naturalnym.

Stan srodowiska na terenie miasta Zgbki okreslony zostat jako dobry. W obszarze gminy nie
zidentyfikowano obszaréw zabudowy wymagajgcych dziatan z zakresu przeksztatcen stanu srodowiska
(zagrozonych $rodowiskowo). W gminie nie ma potrzeby wyznaczenia nowych terendw, stanowigcych
obszary relokacji zasobow budowlanych, zwigzanej ze ztym stanem srodowiska naturalnego.

W obszarze gminy Zgbki nie wystepujg szczegblne zagrozenia wynikajgce z warunkow
naturalnych: nie wykazano obszaréw zagrozonych ruchami masowymi i osuwisk, czy obszaréw
narazonych na niebezpieczeristwo powodzi.

7.2.3. Wytyczne wynikajace z analiz ekonomicznych i spotecznych:

Analizy ekonomiczne i spoteczne stanowig przedmiot uwarunkowan wynikajacych z warunkéw
i jakosci zycia mieszkanicow. Mozliwe zapotrzebowanie na nowg zabudowe mogg generowac potrzeby
gminy (zbiorowosci lokalnej) lub potrzeby indywidualne (poszczegdinych mieszkanicdw, inwestoréw).
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7.2.4. Zapotrzebowanie zbiorowe (spotecznosci lokalnej)

Do procedury zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego nie
wptynety wnioski od zorganizowanych spotecznosci lokalnych, ktére mogtyby wskazywaé na
koniecznos¢ wyznaczenia nowych rezerw budowlanych. Wszelkie dziatania na rzecz zaspokajania
potrzeb spotecznosci lokalnej mogg zostac realizowane na obszarach juz zainwestowanych poprzez
dogeszczenie zabudowy.

7.2.5. Wytyczne wynikajace z analizy budzetu gminy

Analiza budzetu gminy oraz zamierzen dtugookresowych gminy nie wykazata koniecznosci
wprowadzania nowych terendw inwestycyjnych.

7.2.6. Wytyczne wynikajace z analizy jakosci zycia w zakresie dostepnosci infrastruktury

W gminie Zabki dostepnos¢ do infrastruktury technicznej jest dobra o czym Swiadczy wysoki
wskaznik zwodociggowania gminy oraz dobrze rozwinieta sie¢ elektroenergetyczna,
telekomunikacyjna i drogowa. Istniejgce sieci infrastruktury mogg wymagac gtéwnie remontu lub
modernizacji. Dostepnos¢ do infrastruktury spotecznej (ochrona zdrowia, edukacja, nauka, ustugi
administracyjne, komunikacja, rekreacja,) oraz jej jako$¢ na terenie gminy jest dobra. W zwigzku
z faktem, ze miasto Zgbki oferuje mieszkaricom dostep do petnej infrastruktury spotecznej, nie
determinuje to koniecznosci wyznaczania dodatkowych rezerw budowlanych poza istniejgcymi
obszarami zwartej zabudowy.

7.3. Zapotrzebowanie indywidualne (poszczegélnych mieszkancow, inwestoréw)

7.3.1. Rozpatrzenie wnioskéw

Do procedury tworzenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy nie wptynety zadne wnioski mieszkancéw.

7.3.2. Wytyczne wynikajace z analizy ruchu inwestycyjnego

Po przeprowadzeniu analizy ruchu inwestycyjnego na obszarze miasta, opracowanej na
podstawie ilosci nowych budynkéw mieszkaniowych oddanych do uzytkowania w latach
2012 - 2017 (marzec) stwierdza sie, ze na terenie miasta Zabki powstato 356 budynkéw o facznej
powierzchni zabudowy 88747,5 m?. Z powyzszego wynika, ze rocznie w miescie Zgbki przybywa srednio
17750 m? nowej powierzchni zabudowy.

Ze wzgledu na fakt, ze powierzchnia zabudowy nie odzwierciedla nowej powierzchni uzytkowej,
na potrzeby analizy przyjmuje sie zatozenie, ze nowa powierzchnia uzytkowa zabudowy stanowi 130%
powierzchni catkowitej. Ma na to wptyw gtéwnie fakt, ze powierzchnia zabudowy dotyczy zaréwno
budynkéw mieszkaniowych kilkukondygnacyjnych (obiekty zwiekszajgce wskaznik powierzchni
uzytkowej) jak i parterowych budynkéw ustugowych lub mieszkaniowych (obiekty zmniejszajgce
wskaznik powierzchni uzytkowej).

Szacujgc potrzeby mieszkaniowe, w oparciu o podang wielkos$¢, zapotrzebowanie na nowa
zabudowe w perspektywie dtugoterminowej (do 2047 r.) wyliczono z podziatem na okresy 5-cio letnie
(zgodnie z tabelg ponizej).
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Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe w gminie, analizowane w oparciu o ruch
inwestycyjny wynosi¢ moze 692 230 m? powierzchni uzytkowej zabudowy .

Tab. 29. Analiza zapotrzebowania na nowg powierzchnie zabudowy do 2047 r. dla gminy Zabki.

Powierzchnia uzytkowa doszacowana
L diPerspekt.y wa Powierzchnia o wielkos¢, wynikajaca z niepewnosci proceséw
P- ugoterminowa uzytkowa (m?) rozwojowych
(lata)
30% -30%

1 | 5lat—do 2022r. 115372 149983 80760
2 | 101at-2027r. 230743 299966 161520
3 | 151at-2032r. 346115 449950 242281
4 | 20lat—2037r. 461487 599933 323041
5 | 25lat-2042r. 576859 749916 403801
6 | 30lat—2047r. 692230 899899 484561

Zrédfto: obliczenia wtasne.

Powyzsza analiza jest analizg szacunkowg, opartg wytgcznie o 1 wskaznik (Srednia powierzchnia
nowej zabudowy). Celem jej jest okreslenie wielkosci trendu, zwigzanego z zapotrzebowaniem na
powierzchnie uzytkowa, w perspektywie dtugoterminowej. Obejmuje ona zaréwno tereny juz
zurbanizowane (dogeszczenie istniejgcej zabudowy, wymiana istniejgcej zabudowy) jak i tereny
nieprzeksztatcone, na ktérych wystgpita w ostatnich latach che¢ inwestycyjna w zakresie budownictwa.

7.4. Chionno$c¢ obszaréw o wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Na potrzeby oszacowania chtonnosci inwestycyjnej terendéw o zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w pierwszym etapie analizy przystgpiono do weryfikacji struktury zagospodarowania
miasta Zgbki. W jej wyniku stwierdzono, ze caty obszar administracyjny miasta Zgbki stanowi zwartg
strukture funkcjonalno-przestrzenng, w ktdrej nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie wewnetrznych
granic pomiedzy jednostkami organizacyjnymi.

W kolejnym etapie analizy przystgpiono do sklasyfikowania istniejgcego zagospodarowania
terendw w oparciu o ich funkcje. Do tego procesu wykorzystano dane pozyskane z Wojewddzkiego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej oraz inwentaryzacji urbanistycznej. Wyniki analizy
prezentuje tabela zamieszczona ponizej.
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Tab. 30. Istniejgca struktura zabudowy w miescie Zabki

Rodzaj uzytkowania Powierzchnia (ha) Udziat (%)
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 348,6956 31,33
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 55,8607 5,02
zabudowa handlowo - ustugowa 27,722 2,49
zabudowa ustug publlgznych (usfggl osw!‘eaty, zdrowia, 15,9631 143
ochrony mienia, administracji)

zabudowa przemystowo-sktadowa 32,8725 2,95
tereny rekreacyjne (parki, obiekty sportowe) 18,0157 1,62
tereny ogroddéw dziatkowych 62,8943 5,65
tereny lasow(prywatne i panstwowe 266,2398 23,92

tereny zadrzewien i zakrzewien (bez laséw parnstwo-
wych i prywatnych oraz miejskich parkéw 76,2469 6,85

i skwerow)

pozostate tereny 208,4894 18,73
Suma: 1113 100

Zrédto: obliczenia wtasne.

W strukturze uzytkowania terenéw dominuje funkcja mieszkaniowa, ktéra obejmuje tgcznie
ponad 36% powierzchni miasta (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna). Kolejnym
pod wzgledem powierzchni uzytkiem wystepujgcym na terenie gminy sg tereny laséw panstwowych
i prywatnych — prawie 24%. Na tle uzytkowania wyrdzniajq sie réwniez tereny zadrzewien i zakrzewien
— prawie 19% oraz tereny ogroddéw dziatkowych —ok. 5,6%.

W kolejnym etapie analizy przeanalizowano rozmieszczenie obecnego zainwestowania
i wytypowano obszary wolne od zabudowy, ktérych cechy takie jak np.: geometria dziatki lub jej
fragmentu, dostep do drogi publicznej, przeznaczenie w planie miejscowym itp. pozwalajg na
hipotetyczne zrealizowanie nowej zabudowy. Wyniki przeprowadzonego procesu przedstawia tabela
zawarta ponizej.
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Tab. 31. Rezerwy zabudowy w miescie Zgbki

rezerwy zlokalizowane na te- Powierzchnia
rezerwy na terenach oz . .
. renach ogrodkow dziatko- terenéw z
. | wolnych od zainwe- .
. Przeznaczenie . wych oraz terenach zadrze- suma uwzglednie-
Funkcja stowania lub walo- . . . . .
wg MPZP ) . wionych i zakrzewionych [ha] niem wspot-
réw przyrodniczych . .
poza zwartym centrum mia- czynnika ko-
[ha] . -
sta [ha] rygujacego
mieszkaniowa 44,9276 18,1792 63,1068 50,48544
jednorodzinna
g mieszkaniowa 6,7637 6,7637 5,41096
9]
T o jednorodzinna
N % intensywna
'g -g mieszkaniowa 11,2114 11,2114 8,96912
c O . .
z 5 jednorodzinna,
-§ 2L | ustugowa, pro-
-,3 dukcyjna
mieszkaniowa, 3,3119 3,3119 2,64952
ustugowa
suma 56,139 28,2548 84,3938 67,5150
4 mieszkaniowa 26,3074 26,3074 21,04592
25 jednorodzinna,
€ 9 . .
2 C mieszkaniowa
% SR8 wielorodzinna
S 3 °
_(8“ = mieszkaniowa 1,1123 2,2589 3,3712 2,69696
N wielorodzinna
suma 27,4197 2,2589 29,6786 23,7428
0,81 10,9379 11,7479 9,39832
ustugowa (ko-
mercyjna)
@©
g us{ugowa (pu- 9,4294 12,5131 21,9425 17,554
%0 bliczna)
= ustugowa z 4,3442 4,3442 3,47536
2 mozliwoscig re-
32 alizacji zabu-
] dowy o po-
wierzchni
sprzedazy pow.
2000m?
suma 14,5836 23,451 38,0346 30,4276
tereny sportu 2,0326 3,6927 5,7253 4,5802
i rekreacji
suma 100,1749 57,6574 157,8323| 126,2658

* Wspotczynnik korygujacy na poziomie -20% wyraza mozliwg niepewnosé inwestycyjng zwigzang m.in.
z niechecia zbycia nieruchomosci przez obecnych wiascicieli.

Z analizy danych zawartych w tabeli wynika, ze w miescie Zgbki wyodrebniono 4 grupy terenéw:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy
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ustugowej oraz tereny sportowo-rekreacyjne. Kazda z grup, oprécz ostatniej, zostata rozdzielona na
podgrupy ze wzgledu na przeznaczenia terendw nadane przez obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym, ze plany miejscowe dopuszczajg mozliwos$¢
realizacji réznych funkcji na jednym terenie, podczas klasyfikacji podgrup do grup kierowano sie zasada,
ze nadrzedng funkcjg terenu jest zabudowa mieszkaniowa, co wynika zaréwno z przewazajgcego
uzytkowania terenu jak i charakteru miasta bedgcego czescig aglomeracji warszawskiej.

Ponadto rezerwy budowlane zostaty przedstawione w podziale na sposéb ich aktualnego
wykorzystania, ze wzgledu na fakt, ze spora czes¢ terendw rezerwowych zostata wyznaczona w planach
na obszarach ogroddéw dziatkowych lub terenach porosnietych drzewami i krzewami, ktérych skupiska
tworzg tereny wartosciowe przyrodniczo.

WSsrdd terendw wolnych od zainwestowania pod wzgledem udziatu w ich catkowitej powierzchni
wyrdzniajg sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowigce udziat ok. 53% (ok. 67,5 ha)
w tym: samodzielna zabudowa mieszkaniowa prawie 40%, mieszkaniowa z funkcjg ustugowsq i
produkcyjng ok. 7%, mieszkaniowa intensywna ok. 4% oraz pozostate 2% przeznaczone jest na
zabudowe mieszkaniowg i ustugowg. Tereny, na obszarach ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej stanowig udziat prawie 19% (23,7 ha) w ogdlnej powierzchni rezerw
budowlanych miasta. Pozostate tereny stanowig rezerwy pod funkcje ustugowa: publiczng — 14%,
komercyjna -7%, komercyjng z mozliwoscig budowy budynku o powierzchni uzytkowej pow. 2000m2
— 3%. Pozostata czes¢ terendw przewidziana jest pod rozwdj funkcji sportowo-rekreacyjnej — ok.4%.

taczne rezerwy terenowe po uwzglednieniu wspoétczynnika korygujacego wynoszg ponad 126 ha
w ktorych prawie 36,5% (ok. 46 ha) zostato wyznaczone na terenach ogroddéw dziatkowych lub
obszarach zadrzewionych i zakrzewionych, co skutkowa¢ moze zmniejszeniem dostepnosci tych
terenéw w obrocie rynkowym, a w konsekwencji wykluczenie realizacji przeznaczenia zapisanego w
planie miejscowym.

W celu okreslenia szacunkowych zasobdéw budowlanych wyrazonych w m2 powierzchni
uzytkowej postuzono sie danymi z Bazy Obiektéw Topograficznych pozyskanej z Wojewddzkiego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, na podstawie ktérej oszacowano s$rednig

powierzchnie dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym zgodnie z ponizszg tabels.

Tab. 32. Okreslenie $redniej powierzchni dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

.. Catkowita powierzchnia | Srednia powierzchnia
Obszar llosé Lo .
[ha] dziatki budowlanej [ha]
zabudowy
4341 291,4442 0,0671

Zrédto: obliczenia wtasne.

Do wykonania ponizszych obliczen postuzono sie réwniez wskaznikiem pochodzgcym
z banku danych lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego przedstawiajgcym $rednig powierzchnie
uzytkowa mieszkania na terenie miasta Zgbki w 2015r, ktéry wynosi - 74,7 m?
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Tab. 33. Mozliwa do uzyskania srednia powierzchnia nowej zabudowy.

Powierzchnia te-

Rezerwy zlokalizowane na te-

renach ogrédkow dziatkowych

Mozliwa do

uzyskania po-|Szacunkowa
renow z uwzgled-| oraz terenach zadrzewionych
Przeznaczenie Suma wierzchnia | liczba no-
Rezerwy nieniem wspot- |i zakrzewionych poza zwartym
wg MPZP [ha] uzytkowa no-| wych bu-
czynnika korygu- | centrum miasta z uwzglednie-
wej zabu- | dynkow***
jacego* [ha] |niem wspotczynnika koryguja-
dowy [m?]
cego* [ha]
mieszkaniowa
© ) ) 44,9276 18,1792 50,48544 56203 752
< jednorodzinna
> , ,
o mieszkaniowa
o)
5 jednorodzinna 6,7637 5,41096 6023 81
2
g intensywna
o) . ;
= mieszkaniowa
2 . .
] jednorodzinna,
Q 11,2114 8,96912 9984 134
€ ustugowa, pro-
©
2 dukcyjna
©
S . .
3 mieszkaniowa,
¢ 3,3119 2,64952 2950 39
ustugowa
Suma: 56,139 28,2548 67,51504 75162 1006
C© mieszkaniowa
L] C
~ £ |jednorodzinna,
3 © 26,3074 21,04592 23429 314**
€ g mieszkaniowa
S 2 wielorodzinna
o =
T © 3 N
3 2 mieszkaniowa
c O 1,1123 2,2589 2,69696 3002 40**
N wielorodzinna
Suma: 27,4197 2,2589 23,74288 26432 354
ustugowa (ko-
) 0,81 10,9379 9,39832 18797*** 94
@ mercyjna)
S
a
=~ ustugowa (pu-
3 9,4294 12,5131 17,554 35108*** 176
o bliczna)
o
é ustugowa z
% mozliwoscig re-
>
3 alizacji zabu-
@©
g dowy o po- 4,3442 3,47536 19859*** 10
©
3 wierzchni sprze-
©
™ dazy pow.
2000m?
Suma: 14,5836 23,451 30,42768 60855 279
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tereny sportu

) . 2,0326 3,6927 4,58024 9160 |46

i rekreaciji

Suma: 100,1749 57,6574 126,26584 | 171610 1685

* Wspétczynnik korygujacy na poziomie -20% wyraza mozliwg niepewnos¢ inwestycyjng zwigzang m.in.
z niechecia zbycia nieruchomosci przez obecnych wiascicieli.

** dla zabudowy wielorodzinnej podano liczbe nowych mieszkan.

*#* Zatozenia: srednia wielko$¢ dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej na poziomie
0,10ha, wielko$¢ nowej powierzchni uzytkowej na poziomie 200 m?, dla zabudowy ustugowe;j
z mozliwoscig realizacji zabudowy o powierzchni sprzedazy pow. 2000 m?: $rednia powierzchnia dziatki
budowlanej 0,35 ha, nowa powierzchnia uzytkowa 2000 m?.

Miasto Zgbki posiada rezerwe terenu budowlanego pozwalajgcg na realizacje ok. 17 610 m?
nowej powierzchni uzytkowej zabudowy, czyli wzniesienie ok. 1006 budynkéw mieszkaniowych
jednorodzinnych, 279 budynkéw ustugowych oraz 354 mieszkan w zabudowie wielorodzinnej. Wséréd
nowej powierzchni uzytkowej najwiekszy udziat przypada na zabudowe mieszkaniowa (jedno
i wielorodzinng) — prawie 102 ty$ m2. Pozostata cze$¢ dotyczy obiektéw ustugowych, produkcyjnych
oraz sportowo-rekreacyjnych.

7.4.1. PODSUMOWANIE BILANSU

Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig
obszaréow o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terenéw przeznaczonych pod
zabudowe w planach miejscowych — Art. 10 ust 5 pkt 4.

Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe znaczaco przekracza sumy powierzchni
uzytkowej zabudowy wyznaczonej w granicach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej (granica administracyjna miasta), w podziale na funkcje zabudowy.
Rezerwy terendw niezabudowanych, przy zatozeniach zgodnych z wynikami analiza zapotrzebowania
na nowg powierzchnie zabudowy do 2047 r. mogg okazac sie niewystarczajgce juz po ok. 2024 r. Z tego
powodu nalezatoby przewidzie¢ mozliwos¢ ew. dogeszczenia zabudowy. Wyznaczenie nowych
terendéw budowlanych moze okazadé sie niemozliwe do zrealizowania zaréwno ze wzgledu na istniejgce
geste zainwestowanie, atakze objecie wiekszosci terendw sgsiadujgcych z obszarem zurbanizowanym
Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu.

Uwarunkowania demograficzne réwniez potwierdzajg potrzebe wyznaczania dodatkowych
obszaréw, ale przyja¢ mozna, ze wyznaczone rezerwy budowlane zaspokojg potrzeby budowlane
w diuzszej perspektywie niz te okreslone na podstawie wskaznika nowej powierzchni uzytkowej
zabudowy, ze wzgledu na wiekszg miarodajnos¢ wskaznika wynikajgcg z dajacego sie przewidzied
trendu demograficznego. Z prognozy demograficznej dla gminy wynika, ze liczba jej mieszkancow
bedzie rosngé, ale nie tak dynamicznie jak do chwili obecnej, co powinno odzwierciedli¢ sie we
wzglednie zmniejszajacym sie zapotrzebowaniu mieszkaricOw na tereny przeznaczone do zabudowy.
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OZNACZENIA:

==u=wm  granica administracyjna
miasta Zgbki
(obszar objety planem
miejscowym z 2003 r.)

granica obszardw objetych
zmiang planu miejscowego

E granice dziatek ewidencyjnych

E tereny zainwestowane
REZERWY BUDOWLANE:

_ _ Ryc. 15. Bilans terenéw - rezerwy budowlane
zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna i - “ \ o - ANALIZA POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY: ANALIZY EKONOMICZNE,
b - = et el por SRODOWISKOWE, SPOtECZNE, PROGNOZA DEMOGRAFICZNA | BILANS TERENOW
zabudowa mieszkaniowa L SRR = —-Llaw

wielorodzinna 3 ‘ J. ik T e ~| |Opracowanie projektu czesciowej zmiany Studium (2018):
: ‘ ) Pracownia urbanistyczno-architektoniczna
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